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F) Begriindung
1. Ausgangssituation

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Der Bebauungsplan Nr. 48 ,BuchenstraBe” ist seit dem 05.02.1987 rechtskraftig.

Der Grundstlicks- und Bauausschuss der Stadt UnterschieiBheim hat in seiner Sit-
zung am 13.10.2003 den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung fur den Bebauungs-
plan Nr. 48 a ,BuchenstraBe” gefasst.

Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes war die Bauvoranfrage eines Bauwerbers
innerhalb des Geltungsbereichs, die gravierende Abweichungen notwendig gemacht
hatte und auch die Grundziige der Planung beriihrt hatte.

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 48 a ,BuchenstraBe” liegt am dstlichen Rand der Stadt Unter-
schleiBheim im Ortsteil Lohhof und umfasst die Grundstiicke Fl.-Nr. 1014/2, FI.-Nr.
1014/31, FI.-Nr. 1014/56 bis 64, Fl.-Nr. 1017/1 und 2, Fl.-Nr. 1017/6 bis 29 sowie Teil-
flachen von FIL.-Nr. 1018, FIl.-Nr. 1018/2 und FI.-Nr.1018/3. Die aufgefihrte Flurnum-
mern befinden sich jeweils in der Gemarkung Unterschlei3heim.

Flachennutzungsplan

Fur die im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke sind im rechtskréaftigen Flachennut-
zungsplan derzeit folgende Nutzungen festgelegt:

Im Norden FI.-Nr. 1014/2, FI.-Nr. 1014/31, 56 bis 64 - WR Reines Wohngebiet
Im Stden FI.-Nr. 1017/1+2, FI.-Nr. 1017/6 bis 29 — WR Reines Wohngebiet

2. Ziel der Anderung des Bebauungsplans
Wesentliche Ziele der Bebauungsplananderung

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss der Stadt UnterschieiBheim soll mit der Be-
bauungsplananderung das Planungsgebiet in ortsliblicher Weise tberarbeitet werden
und dabei die Erfahrung aus den bereits in den letzten Jahren durchgefiihrten Ande-
rungen benachbarter Bebauungsplangebiete einflieBen.
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Des weiteren sollen zwischen den im Geltungsbereich enthaltenen Reihenhausern
und Doppelh&usern ein ausgewogenes, an die ndhere Umgebung angepasstes Ver-
héltnis bei der Verteilung der Grund und Geschossflache gefunden werden.

Landschaftsplanerische Zielsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen und Hinweise sollen ebenfalls, angelehnt an die
bereits in den letzten Jahren durchgefuhrten Anderungen benachbarter Bebauungs-
plangebiete, ortstblich Uberarbeitet werden.

Um den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Rechnung zu tragen,
ist die geltende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§21
BNatSchG) bei Verfahren zu Bauleitplanen oder Satzungen nach Baugesetzbuch § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 verpflichtend anzuwenden, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Die vom Bestand betroffenen Flachen werden von der Planung je-
doch nicht grundlegend beeintrachtigt, so dass von dieser Anwendung im Bebau-
ungsplananderungsverfahren abgesehen werden kann.

3. Wesentliche Inhalte der Planung

Art und MaB der baulichen Nutzung

Bei der vorliegenden B-Planlberarbeitung wird das Maf der baulichen Nutzung da-
hingehend veréndert, dass entsprechend den Zielvorgaben bei den Doppelhdusern
die Bauraume mit den entsprechenden zuldssigen Grund- und Geschossflachen so
erweitert wurden, dass proportional zu den sehr groBen Grundstiicken das Maf3 der
baulichen Nutzung in seiner Gesamtheit an die Festsetzungen der umliegenden Bau-
gebiete angepasst wurde. Die zulassigen Grundflachen in Absolutzahlen erhéhen sich
dabei zwar von 1.725 m2 auf 2108 m?, die Grundflachenzahlen liegen je nach Bau-
grundstiick jedoch bei maximal 0,25.

Durch die Vorgabe von Obergrenzen der Grundflachenzahl werden differenzierte Re-
gelungen zur Uberschreitung der zulassigen Grundflachen festgesetzt. So werden die
Uberschreitungen der Grundflachen der Gebaudeteile, die Bestandscharakter haben
(z.B. Wintergarten, Balkone, Terrassen) nach § 19 Abs. 2 unter Berlicksichtigung der
sich aus § 17 BauNVO ergebenden Obergrenze festgelegt.

Fur Stellplatze, Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO
und Tiefgaragen kommen die in § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO genannten Uberschrei-
tungsregelungen zur Anwendung.

Mit der Bebauungsplanénderung sind nun auch durch Anwendung der Baunutzungs-
verordnung 1990 (BauNVO) nachtragliche Dachgeschossausbauten ohne Uberschrei-
tung der zulassigen Geschossflachen méglich.
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Allgemeine Festsetzungen

Neben der Anpassung der planerischen Vorgaben der Wandhéhen an den baulichen
Bestand wurden Festsetzungen insbesondere zu den Themenbereichen Wintergar-
ten, Dach und Dachausbau (Gauben und Zwerchgiebel) sowie zu allgemeinen Gestal-
tungsvorschriften getroffen.

Stellplatznachweis, Ruhender Verkehr

Entgegen den anderen Gebieten in Lohhof wurden die Garagenbaurdume beibehal-
ten. Dies dient insbesondere der gestalterischen Beibehaltung des Erscheinungsbil-
des im Baugebiet.

Entsprechend den kiinftig notwendig werdenden Festsetzungen fir Stellplatze werden
die Zahl der Stellplatze ebenfalls festgelegt. In Anlehnung an die dem Planungsgebiet
umgebenden Baugebiete wurden der Stellplatzschlissel mit der Anzahl der Stellplatze
in Abhangigkeit von der jeweiligen Haus-/WohnungsgréBe gestaffelt.

Far Garagenbauwerke wird in Abweichung von Art 7 Abs. 4 BayBO die besondere
Bauweise an der Grundstlicksgrenze fur den Fall der Uberschreitung der vorgeschrie-
benen Lange bzw. Grundflache festgesetzt,

Immissionsschutz

Aufgrund der értlichen Gegebenheiten bestehen fir das Planungsgebiet Vorbelastun-
gen durch Schallemissionen. Bei den vorhandenen Schallquellen sind zwei Arten zu
unterscheiden. Zum einen sind dies die am Rande des Planungsgebiets vorhandenen
Verkehrswege, d.h. die Ingolstadter Straf3e und Feldstral3e, sowie die in gréBerer Ent-
fernung verlaufende Bundesstra3e B13.

Zum anderen befinden sich stdlich des Planungsgebiets bereits bebaute Gewerbe-
gebietsflachen, deren Emissionen wiederum zum gréBten Teil von den an- und abfah-
renden Fahrzeugen verursacht werden.

Fur die von Verkehrslarm und Gewerbelarm verursachten Einwirkungen auf das Pla-
nungsgebiet wurden vom Bulro Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft mbH Schalltech-
nische Untersuchungen vorgenommen, die im Bericht ,Bebauungsplan Nr. 48 a Bu-
chenstraBBe” - schalltechnische Untersuchung vom Marz 2005 zusammengefasst sind.

Entsprechend diesem Gutachten ist zu ersehen, dass die maBgeblichen Orientie-
rungswerte flir Gewerbelarm im Planungsgebiet nicht Gberschritten werden.

Trotz bereits bestehender SchallschutzmafBnahmen entlang der B13 und der Ingol-
stadter StraBe kommt es an den &stlichen Fassaden der Bebauung zur Ingolstadter
StraBe jedoch zu Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN
18005 (1) fiir Verkehrslarm. Die Uberschreitungen liegen im wesentlichen im Beurtei-
lungszeitraum Nacht.
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Fur diesen Bereich werden Nachweise der Einhaltung der erforderlichen Schalldamm-
MaBe der AuBBenbauteile gefordert. Des weiteren sind SchallschutzmaBnahmen durch
geeignete Grundrissorganisation bzw. Einbau von Schalldamm-Lfter erforderlich.

Grunordnung

Basierend auf den Vorgaben der benachbarten Baugebiete wurden bezlglich einer
mafvollen Versiegelung insbesondere detaillierte Vorgaben bezlglich den nicht Uber-
bauten Flachen, befestigten Flachen und Garagenzufahrten getroffen. Mittlerweile
ortstypisch bewédhnrte Festsetzungen zum Baumbestand und abgestimmten Pflanzlis-
ten fUr Neupflanzungen von Baumen und Strauchern runden die Bebauungsplanédnde-
rung noch ab.

Stadt Unterschlei3heim

GOSSNER uéwgsburo GmbH Rolf Zeitler

, 1. Blrgermeister
Peter GoBn \/Archltekt VDA
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