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BEBAUUNGSPLANS / GRUNORDNUNGSPLANS NR. 136
~MEHRGENERATIONENWOHNEN FELDSTRASSE"

SATZUNG

Satzungstext des Bebauungsplanes Nr. 136 mit Griinordnung
»Mehrgenerationenwohnen FeldstraBe“ der Stadt UnterschleiBheim

Die Stadt UnterschleiBheim erlésst auf Grund der §§ 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und Art 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 3
des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschait und die Erholung in der freien Natur
(BayNatSchG) folgende Satzung:

A1
§1

Festsetzungen (giiltig fiir Neubebauung) : WA 3, WA 4, WA 5,S01,S0 2, SO 2.1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1)

(2)

§2

Fir den Bereich siidlich der FeldstraBe, zwischen Margaretenanger im Westen und zwei Gewerbe
betrieben im Osten, sowie mehrgeschossiger Wohnbebauung und der éffentlichen Griinflache mit
Spielplatz im Siiden wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung besteht aus dem Plan Nr. 136 ,Mehrgenerationenwohnen
FeldstraBe* der Stadt UnterschleiBheim vom 10.06. 2013 im MaBstab 1: 500, und diesem
Satzungstext.

Art der Nutzung

(1)

§3

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulas sig. In dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind ausnahmsweise nur die gemaB § 4 Abs. 3

Nr. 2 BauNVO (Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) zuléssig. Die anderen ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig.

In den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 (§ 11 Abs.1 und 2) sind folgende Nutzungen
zuléssig:

Altenwohnen, Altenpflegeheim, Betreutes Wohnen, behindertengerechtes und barrierefreies
Wohnen im Sinne von Art. 2 Abs. 10 der Bayerischen Bauordnung, Personalwohnen.

In SO 2.1 zusétzlich ergénzende Nutzungen wie zB. Werkstatt, Spiele, Sport.

MaB der Nutzung

(1)

In den Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 5 darf die zuléssige Grundflache der Hauptgebaude incl.
An- und Vorbauten (GR) durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nrn. 1 bis 3 BauNVO
bezeichneten Anlagen maximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 {berschritten werden.

Die maximal zuléssigen Grund — und Gescho Bflachen sind als absolute Werte je Baugebiet
festgesetzt.

Bei den Punkthdusern in den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 (alle Hauser in WA 4

und WA 5 mit Ausnahme der Riegelbebauung) darf die zuléssige Gescho Bflache des obersten
GeschoBes maximal 85 % der Flache des jeweils darunter liegenden GeschoBes betragen.

Im Sondergebiet SO 2 sind die zulassigen Geschossflachen der Obergeschosse durch die
geschossweis e festgesetzten Baugrenzen begrenzt. (,Abgrenzung unterschiedlicher
Héhenentwicklung” — Planzeichen Nr. 20)



§4

Hoéhenentwicklung, Wandhohen

(1)

5

Die maximale Hohe der Gebaude ist Uber die maximal zuléssigen Wandhéhen Gber NN innerhalb
der jeweiligen Baugrenzen definiert.

Uberschreitungen der jeweiligen, im Bauraum festgesetzten maximalen Wandhéhen sind
ausnahmsweise nur im WA 4, und nur durch versetzte Pultdécher zuldssig, deren First nicht mehr
als 1,5 m lber der OK der héchstmdglichen AuBenwand und mindestens 1,5 m von der

néchstliegenden Traufseite zurlickversetzt liegt. In den beiden westlichen Baurdumen muss der
First parallel zur westlichen Grundstlicksgrenze liegen.

Die Hohe OK Kellergescho Brohdecke darf max. 0,25 m Uber der nichst angrenzenden
Verkehrsflache liegen. Bezugspunkt ist OK Fahrbahnmitte, im Plan mit NN — Koten angegeben.

Die Hohenkote der éffentlichen Verkehrsflache (FuBgangerbereich), nérdlich des SO 1, wird auf
475,80 m 0. NN. festgesetzt Die Ubergénge zu hdher oder tiefer gelegenen Bereichen miissen
barrierefrei ausgebildet werden.

Die zur Ermittlung der Wandhbhen in SO 2, SO 2.1, WA 3, WA 4 und WA 5 heranzuziehenden
Geléndeoberkanten werden im Plan ( Planzeichen Nr. 41) auf NN. bezogen festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird nach Osten und Siiden eine Mindestwandhdhe von
durchgehend mindestens 489,90m Gber NN, im slidlichsten Bauraum nach Siiden von mindestens
487,10m Uber NN, (S. NN —Koten im Plan) festgesetzt. (L&armschutz).

Uberbaub are Grundstiicksflachen (Bauraum)

(1)

(2)

§6

Die Baurdume werden durch Baulinien und Baugrenzen, in der Héhe differenziert durch die
Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung bestimmt.

Balkone auBerhalb der Baurdume sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Umgrenzungen
(Planzeichen Nr. 19) zuléssig.

Im WA 4 ist die L&nge der innerhalb der fesigesetzten Umgrenzung zugelassenen Balkone zur
westlichen Grundstlicksgrenze hin auf maximal 16 m beschrankt.

Die festgesetzten Baugrenzen in den Allgemeinen Wohngebieten und den Sondergebieten diirfen
auf den privaten Grinflachen durch Terrassen vor den Erdgeschosswohnungen in einer Tiefe bis
zu 4 m und einer L&nge von max. 2/3 der Lange der Gebaudefront Uiberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen auf den privaten Griinflachen durch folgende untergeordnete
Bauteile in einer Tiefe bis zu max. 2 m Uberschritien werden:
Vordécher und Lichtschachte (max. 4 m Breite) sowie Sichtblenden.

Bauweise

(1)

(2)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 besteht die besondere Bauweise (b) darin,
dass auf die StraBenbegrenzungslinie gebaut werden darf, aber nicht muss.

Im WA 5 wird die abweichende Bauweise (a) so festgesetzt, dass die Bebauung nach Osten und
Slden hin zwingend durchgehend geschlossen (LArmschutz) an die GFL — Flache (Gehweg) gebaut
werden muss (Baulinie). Nach Norden hingegen ist ein seitlicher Mindestgrenzabstand von 27,15 m
per Baugrenze und MaBzahl definiert. Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Planzeichen Nr. 26) darf auf die StraBenbegrenzungslinie gebaut werden.

Im SO 1 wird eine abweichende Bauweise als besondere Bauweise (b) so festgesetzt, dass nach
Norden zur Verkehrsflache auf die Grenze gebaut werden muss (Baulinie), im Bereich der
Baugrenze an der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung auf die
StraBenbegrenzungslinie gebaut werden darf, zu den anderen 3 Grenzen ein seitlicher, bzw.
rlickwértiger Grenzabstand eingehalten werden muss (Baugrenzen).



(4) Im SO 2 wird die besondere Bauweise (b) so festyesetzt, dass der Grenzabstand zur westlichen
Verkehrsflache (Margaretenanger) zwingend per Baulinie definiert ist, und die Bebauung nach
Slden bis auf die Grenze (StraBenbegrenzungslinie) mdglich ist (Baugrenze). Nach Norden zur
FeldstraBe und zu den anderen Grenzen hin wird ein seitlicher Mindestgrenzabstand per Baugrenze
definiert.

(5) Indem Sondergebiet SO 2.1 wird die offene Bauweise (o) festgesetzt.

§7
Bauliche Gestaltung

(1) Inallen Neubaugebieten (SO 1,502, S0 2.1, WA 3, WA 4 und WA 5) sind nur Flachdacher sowie
Pultdacher, bzw. versetzte Pultdécher mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad zuléssig.
Sattelddcher und Dachgauben jeglicher Art sind in den Neubaugebieten unzulés sig.

§8
Dachaufbauten

(1)  Dachaufbauten sind nur als technisch notwendige Dachaufbauten zuléssig. Sie diirfen eine
Grundflache von maximal 20 % des unmittelbar darunter liegenden Geschosses nicht liberschreiten.
Die hichstzulassige Zahl der Vollgeschosse darf durch die ,Technikgeschosse®,
sofern sie ein Vollgeschoss ergeben, ausnahmsweise Uberschritten werden.

§9
Abgrabungen, Aufschiittungen, Stiitzmauern

(1)  Abgrabungen sind unzulissig.

(2)  Aufschiittungen zur Gelandeangleichung sind nur mit einem Béschungswinkel von mindestens
6:1 zulassig (z.B. 6 m Lange, 1 m Hohe).

(3)  Stutzmauern sind nur bis zu einer H6he von maximal 0,60m zulas sig.

§10
Nebenanlagen

(1) Bauliche Nebenanlagen sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen und in den Baurdumen
zulassig. Abstellrdume/ -anlagen fiir Fahrrader, Kinderwagen und Miilltonnen sind im Gebaude
selbst oder im baulichen Zusammenhang damit im Bauraum unterzubringen. Fahrradstander fiir
Besucher sind auch auBerhalb der Baurdume zul dssig.

§11

Einfriedungen

(1) Die Einfriedungen der Allgemeinen Wohngebiete WA 3, 4 und 5 sind nur als Laubhecken mit oder
ohne offene Metallgitter mit einer Héhe von max. 1,20 m zuléssig. In den Sonstigen Sondergebieten
SO 1, SO 2und SO 2.1 sind Einfriedungen nur als Laubhecken mit integriertem Metallgitter oder
Maschendrahtzaun von max. 1,80 m erlaubt Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig.

§12
Werbeanlagen

(1)  Werbeanlagen miissen sich grundsétzlich in GréBe, Form und Farbgebung in die Architektur
einfligen. Die Schrifthdhe wird auf max. 0,30 m begrenzt.

(2) Imgesamten Planungsgebiet sind nicht zulassig:
- Die Errichtung von Werbeanlagen (ber Dach, Attika oder Briistung.
- Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich

bewegende Werbeanlagen.
- GroBplakate, die gréBer als 2 gm sind.

(3) Inden Allgemeinen Wohngebieten ist Werbung nur am Ort der Leistung und in der
Erdgeschossebene zulassig.



§13

Freiflichen und Griinordnung

(1)

m S B W moE om

Die zu erhaltenden Baume sind wéahrend der Bauzeit durch geeignete MaBnahmen entsprechend
der DIN 18920 und RAS - LP4 zu schlitzen: Diese sind z.B. Baumschutzziune, Uberfahrschutz der
Wurzelbereiche, Wurzelvorhdnge. Die mit der Baugenehmigung getroffenen Baumschutzauflagen
missen vor Baubeginn von der unteren Naturschutzbehdrde abgenommen werden.

Der erhaltenswerte Baumbestand ist zu erhalten. Féllungen von erhaltenswertem Baumbestand
innerhalb des Bauraumes sind zul&ssig, wenn auf dem Grundstlck gleichwertige Ersatzpflanzungen
erfolgen.

Ausnahmsweise kann von den griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes in Lage und
Flache geringfligig abgewichen werden, sofern die griinplanerische Absicht gewahrt bleibt und die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit den éffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Der Standort der festgesetzten Baume innerhalb der privaten und 6ffentichen Flachen kann
veréndert werden, falls dies aufgrund einer detaillierten Objektplanung nétig ist. Die Anzahl darf nicht
unterschritten werden.

Im zentralen FuBgéangerbereich ist eine Baumreihe von einheimischer Baumart (z.B. Acer
platanoides , Acer pseudoplatanus, oder Tilia cordata), mit einem Stammumfang von mindestens
20-25 cm zu pflanzen. Fir die Baumreihe ist nur eine Art zu verwenden, die Verwendung von
mehreren Arten oder Sorten ist unzulassig. Vorgaben durch Bestandspflanzungen sind zu beachten.

Flr Baume in oder unmittelbar neben Belagsfléchen sind offene Baumscheiben/ Baumgruben mit
einer spartenfreien, durchwurzelbaren Mindestflache von 10 gm vorzusehen. In Ausnahmefillen
sind Uberdeckte Baumscheiben zuldssig, sofern gestalterische oder funktionale Griinde das
unabdingbar machen. Baumart bedingt muss der Wurzelraum von Gehdlzen dabei von Bodendruck
freigehalten werden.

Die gemé&B Plan auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzten Solitérb&ume sind als
Hochstdmme mit einem Mindeststammumfang von 20-25 cm zu pflanzen.

Als festgesetzie Baume sind ausschlieBlich gebietsheimische standortgerechte oder eingebiirgerte
Baumarten I. Wuchsordnung in stadtklimafesten Arten und Sorten entsprechend der Liste des
Absatzes 8 zu verwenden. Die Pflanzung von buntlaubigen Baumsorten ist nicht zulassig.

In den Baugebieten ist je angefangene 200 gm der gesamten Grundstlicksfliche mindestens ein
gebietsheimischer oder eingeblirgerter standortgerechter Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung mit
einem Mindeststammumfang von 20-25 cm oder ein hochstdmmiger Obstbaum mit einem
Mindeststammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Vorhandene Baume kénnen darauf angerechnet
werden, sofern sie die Gltebestimmungen fiir Baumschulpflanzen gemaBs FLL erfillen.

Pflanzenliste
Baume der I. Wuchsordnung
Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 20-25 cm

Acer platanoides — Spitz - Ahorn
Acer pseudoplatanus — Berg - Ahorn
Juglans regia- Wallnuss

Prunus avium —Vogel - Kirsche
Quercus robur — Stiel - Eiche

Tilia cordata— Winter - Linde

Tilia platyphyllos — Sommer - Linde

Baume der Il. Wuchsordnung
Mindestpflanzqualitét : Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 20/25 cm

Acer campestre — Feld - Ahorn

Caminus betulus — Hainbuche

Crataegus laevigata — Zweigriffeliger WeiBdorn
Crataegus monogyna — Eingriffeliger WeiBdorn
Prunus padus — Trauben - Kirsche

Sorbus aucuparia— Eberesche, Vogelbeere
Sorbus aria — Echte Mehlbeere



(10)

(11)

(12)

(13)

§14

Stréucher (Auswahlliste einheimische Arten):
Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzt, 125-150 cm

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

Corylus avellana — Haselnuss

Euonymus europeaus — Gewdhnliches Pfaffenhilitchen
Ligustrum vulgare — Gewdhnlicher Liguster, Rainweide
Lonicera xylosteum — Gewohnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe, Schwarzdorn

Rhamnus frangula — Faulbaum, Pulverholz

Sambucus nigra— Schwarzer Holunder, Fliederbeere
Viburnum opulus — Gewohnlicher Schneeball

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

Strauchrosen

Rosa arvensis — Feld — Rose

Rosa canina — Hunds — Rose, Gewdhnliche Heckenrose
Rosa gallica — Essig — Rose

Rosa glauca — Hecht— Rose

Rosa spinosissima — Bibernell — Rose

Rosa rubiginosa — Wein - Rose

Die zur Einfriedung der Grundstlicke gepflanzten Hecken sind als geschnittene Hecken aus
geeigneten gebietsheimischen standortgerechten Laubgehdlzen (siehe Pflanzenliste Absatz 8)
auszufiihren.

Bei Strauchpflanzungen ist ein Anteil bis zu 20 % von standortgerechten Fremdarten
(Zierstréuchern) zulassig. Die Verwendung von buntlaubigen Gehdlzen sowie von Gehdlzsorten mit

stark verformter Wuchsform, wie Krlppel- und Drehwuchs, ist im 6ffentlich einsehbaren
Geltungsbereich des Griinordnungsplanes unzuldssig.

In den Bereichen der Spielplatze ist eine Verwendung von giftigen Pflanzen (auch als Bodendecker)
unzulassig.

Alle zu befestigenden Fléchen sind auf ein MindestmaRB zu beschrénken. Private Erschlie Bungs- und
Nebenwege, die nicht befahren werden, sind mit wasserdurchlassigen Beligen aus zubilden.

Oberirdische, nicht (berdachte Stellplatzflachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen
(Rasenpflaster, Rasengitter, etc.) herzustellen.

Stellplétze, Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten, Verkehrsflichen

(1)

Fir das gesamte Planungsgebiet gilt zur Ermittiung der notwendigen Stellplétze der folgende
Stellplatzschlissel:

BeiWohnnutzung: 1 Stellplatz je Wohneinheit auf Privatgrund oder in Tiefgaragen.

Fir die Gbrigen Nutzungen im Planungsgebiet ist der Stellplatzschliissel der GaStell VO
anzuwenden.

Die nach Art. 47 BayBO pflichtigen Stellplétze sind in Tiefgaragen innerhalb der festgesetzten
Tiefgaragenumgrenzungen oder auf den daflir festgesetzten oberirdischen Flachen oder innerhalb
der Baurdume unterzubringen.

In der Gemeinschafistiefgarage (1) — GTGa (1) —sind die Stellplatze flr die Allgemeinen
Wohngebiete WA 3 und WA 4 unterzubringen.

In der Gemeinschafistiefgarage (2) —GTGa (2) —sind die Stellplétze fiir das Allgemeine Wohngebiet
WA 5 unterzubringen.



(6)

§15

Inden Allgemeinen Wohngebieten sind Ein- und Ausfahrtsbereiche von Tiefgaragen eingehaust und
begrint auszufiihren. Die Innenwénde der Einhausungen sind schallabsorbierend zu verkleiden und
haben einen Absorptionskoeffizienten von a (griechisches alpha) 500 = 0,6 bei 500 Hz aufzuweisen.
Die Einhausung ist mit einer Schallddmmung von mind. 25 dB auszufiihren. Abdeckungen in der
Tiefgaragenabfahrt, z.B. fiir eine Regenrinne, sind dem Stand der La&rmminderungstechnik
entsprechend, mit verschraubten Abdeckungen oder technisch gleichwertigem, larmarm
auszufilhren. Die Garagenzufahrt (Garagenrolltor, Schranke 0.4.) ist dem Stand der Technik
entsprechend zu errichten und zu betreiben. Der LArmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen
(Rolltor, Regenrinne usw.) darf die Gerauschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt durch die
Kraftfahrzeuge nicht nennenswert (= 1 dB(A)) erhdhen.

Soweit die Lage der Tiefgaragenzufahrten festgesetzt ist, kann davon abgewichen werden,
wenn technische Griinde dies erfordern und die Abweichungen mit den &ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

Die Decken der Tiefgaragen sind um mindestens 0,60 m unter das anschlieBende Gelandeniveau
abzusenken und mit 60 bis 80 cm fhatherm, imodelliertem, fachgerechtem Bodenaufbau zu
Uberdecken.

Im Kreuzungsbereich der FuBgangerzone mit der Erschlie BungsstraBe ist der Belag der
verkehrsberuhigten Flache auch fir die Fahrbahn fesigesetzt (zB. Zeichen 350 StVO).

Dinglich zu sichemde Flachen

(1)

§16

Die festgesetzte Lage und GrdBe der dinglich zu sichernden Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 muss zur Sicherung
der Gehwegfunktion enflang der Erschlie BungsstraBe eingehalten werden.

Immissionsschutz - Baulicher Schallschutz

(1)

Im WA5 istdie im Plan gekennzeichnete Schallschutzbebauung herzustellen. Zur
Schallschuizbebauung gehéren das Riegelgebiude entlang des dstlichen Baugebietes, die
transparente Larmschutzwand im Stden (hohle Zackenlinie — Planzeichen 44) sowie das siidlichste
Gebaude des Baufeldes. Die Wandhohen auf den Larm exponierten Ost- und Slidseiten des
Allgemeinen Wohngebietes WA 5 miissen durchgehend ohne Unterbrechung mindestens 489,90m
U. NN betragen, die Wandhdhen der transparenten Schallschutzwand sowie der Stidwand des
stidlichsten Punkthauses des WA 5 miissen durchgehend ohne Unterbrechung mindestens 487,10m
U. NN betragen (auch vor Dachterrassen). Die Mindestanforderung an die Luftschallddmmung der
Schallschutzwand betragt 24 dB. An den im Plan mit schwarzer Zackenlinie (Vorkehrungen zum
baulichen LArmschutz — Planzeichen 43) gekennzeichneten Fassaden des Riegelbaukdrpers im
allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind keine Fenster schutzbediirftiger Raume nach DIN 4109
zuléssig. Ausgenommen sind nicht &ffenbare Fenster schutzbediirftiger Raume, so dass an den
Fassaden keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen.

Ausnahmen von §17 Ziffer (1) sind an der ndrdlichen Stirnseite des Riegelgebaudes im WA 5
maoglich, sofern

a. die abschirmende Wirkung der im Plan gekennzeichneten Schallschutzwand im WA 5, in
Verlangerung der dstlichen Baugrenze mit einer Uberstandslénge von mindestens 1,8 m und
einer Hohe entsprechend den abzuschirmenden Immissionsorten (Héhe der Wand mindestens
0,5 m Uber der Fensteroberkante von Immissionsorten), vor der bezugsfertigen Herstellung der
Wohnbebauung schalltechnisch wirksam fertig gestellt wurde. Die Mindestanforderung an die
Luftschallddmmung der Schalls chutzwand betragt 24 dB, oder

b. ¢ffenbare Fenster durch baulich — technische AbschirmmaBnahmen, z. B. Prallscheiben,
verglaste Loggien, Wintergartenkonstruktionen, Fesiverglasungen, mehrschalige
Wandkonstruktionen geschiltzt werden, so dass die Anforderungen der TA L4rm eingehalten
werden (Einhaltung der Inmissionsrichtwerte 0,5 m vor einem gebdffneten Fenster).



(4)

§17

Die Errichtung von baulichen Anlagen im WA 5, die der Unterbringung von Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen dienen, ausgenommen davon sind das Riegelgebaude und das sidlichste Geb&aude
des Baufeldes der Schallschutzbebauung gemaB §17 Ziffer (1) selbst, ist nur zuldssig, wenn die
Lérm abschirmende Schallschutzbebauung schalltechnisch wirksam fertig gestellt wurde oder die
zusétzlichen baulichen Anlagen gleichzeitig mit der Schallschutzbebauung errichtet werden.

An den im Plan mit schwarzer Zackenlinie (Vorkehrungen zum baulichen Larmschutz —

Planzeichen 43) gekennzeichneten Ost, Stid- und Nordfassaden der allgemeinen Wohngebiete WA
3 und WA 4 sind Fenster schutzbediirftiger Raume von Wohnungen, wie z.B. Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer, sowie Balkone, offene Loggien oder Terrassen nur zulassig, wenn

a. die Fenster nicht éffenbar sind (d.h. keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen) oder
vor dffenbaren Fenstern baulich —technische MaBnahmen, zB. Prallscheiben, verglaste
Loggien, Wintergartenkonstruktionen, Festverglasungen, mehrschalige Wandkonstruktionen
angeordnet werden, so dass die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden (Einhaltung
der Immissionsrichiwerte 0,5 m vor einem gebdfineten Fenster), oder

b. die abschirmende Wirkung der Schallschutzbebauung im WA 5 gemaB §17 Ziffer (1) oder
alternativ die im Plan mit Planzeichen 45 gekennzeichnete Schallschutzwand im WA 3 und WA 4
mit einer Hohe entsprechend den abzuschirmenden Immissionsorten (Héhe der Wand
mindestens 0,5 m Uber der Fensteroberkante von Immissionsorten), vor der bezugsfertigen
Herstellung der Wohnbebauung schalltechnisch wirksam fertig gestellt wurde. Die
Mindestanforderung an die Luftschallddmmung der Schallschutzwand betrégt 15 dB.

Auf der im Plan mit Zackenlinie (Vorkehrungen zum baulichen Larmschutz — Planzeichen 43)
gekennzeichneten Nord- und Westfassade des Sondergebiets SO 2 sind schutzbediirftige
Schlafriume mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder gleichwertigen MaBnahmen
bautechnischer Ar, die eine ausreichende Belliftung sicherstellen, auszustatten. Beim Nachweis des
erforderlichen SchallddmmmaBes sind diese Bellftungseinrichtungen mit zu beriicksichtigen.
Ausnahmen davon sind zuléssig, wenn schutzbedirftige Aufenthaltsraume Gber ein zusétzliches
Fenster an der Siidostfassade belliftet werden kdnnen.

Fir alle schutzbedirftigen Raume im Sinne der Nummer 4.1 der DIN 4109 hat der Entwurfsverfasser
in Abhangigkeit des maBgeblichen Gesamtlarmpegels (Gewerbe und StraBe) das erforderliche
MindestSchallddmm-MaB nach DIN 4109, Tab. 8 festzulegen. Im Rahmen der
Bauausflihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldimm-MaBes der AuBenbauteile
die Nebenbestimmungen, insbesondere durch das Zusammenwirken von Gewerbe- und
Verkehrslarm gemé&B Nummer 5.5.7 der DIN 4109, zu berlcksichtigen (Mittelungs- und Spitzenpegel
des Gewerbelarms).

Erschitterungsschutz und sekundarer Luftschall

(1)

Bei Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen im
Allgemeinen Wohngebiet WA 5, sowie an baulich daran gekoppelten Baukdrpern sind technische
bzw. konstruktive MaBnahmen, wie zum Beispiel seitliche Entkoppelungen, elastische/ teilelastische
Fundamentlagerungen, Rohdecken- und Estricheigenfrequenzabstimmungen oder dhnliches
vorzusehen, dass hinsichtlich méglicher Erschitterungseinwirkungen aus dem angrenzenden
Gewerbebetrieb die maBgeblichen Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2, Ausgabe Juni 1999 fiir
Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Bei Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen im
Allgemeinen Wohngebiet WA 5, sowie an baulich daran gekoppelten Baukdrpern sind technische
bzw. konstruktive MaBnahmen, wie zum Beispiel seitliche Entkoppelungen, elastische/ teilelastische
Fundamentlagerungen, Rohdecken- und Estricheigenfrequenzabstimmungen oder dhnliches
vorzusehen, dass hinsichilich der sekundaren Luftschallimmissionen aus dem angrenzenden
Gewerbebetrieb die gem&B TA Larm, Abschnitt 6.2, August 1998 vorgegebenen Anforderungen fiir
Geréauschlibertragung innerhalb von Geb&uden eingehalten werden.
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Allgemeines

Fur die im Bebauungsplan Nr. 89 C — Gebietsplan Nr. 9 enthaltenen Teilbereiche sidlich der
FeldstraBe werden die betreffenden textlichen Festsetzungen wie folgt libernommen:

Art der Baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeines Wohngebiet gemaB § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig mit Ausnahme von kleinen Betrieben
des Beherbergungsgewerbes.

MaB der Baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Flichen

Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

Durch bauliche Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen, Stellplétze und deren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne § 14 und bauliche Anlagen u. OK Gelande darf die durch Planzeichen
festgesetzte zuldssige Grundflaichenzahl bis zu einer max. Gesamt-GRZ von 0,75 in
Allgemeinen Wohngebieten (iberschritten werden.

Wandhdhe
Bezugshohe fir die Ermittlung der Wandhohe ist OK Fahrbahnmitte FeldstraBe und der
Schnittpunkt der AuBenwandflache mit der Dachhaut.

Vorbauten

Eine Uberschreitung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO darf durch Balkone, Loggien,
Erker und Vordécher max. 1,56 min der Tiefe, und in der Breite max. 2/3 der jeweiligen
Fassadenbreite betragen. Umlaufende Balkone sind nicht gestattet.

Bei gewerblichen Nutzungen (Laden) diirfen auf der StraBenseite im Bereich des Erdgeschosses
Vordécher angeordnet werden. Die Uberschreitung der Baugrenze darf bis zu 3,0 m in der Tiefe
und max. 2/3 der jeweiligen Fassadenbreite betragen. Zur &ffentlichen Verkehrsflache ist ein
Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Garagen und Stellplatze

Pro Wohneinheit werden folgende Stellplatzzahlen festgesetzt:

Allgemeine Wohngebiete (WA) —

Einheiten bis einschlieBlich 80 gm Wohnflache - 1 Stellplatz
lUber 80 gm bis einschlieBlich 120 gm Wohnflache — 2 Stellplétze
lber 120 gm Wohnfiiche - 3 Stellplatze

Pro Wohneinheit ist mindestens 1 Stellplatz als Garagenstellplatz nachzuweisen. Dieser kann als
Garage, Duplex-Garage, Uberdachter Stellplatz (Carport) oder Tiefgaragensielplatz ausgebildet
werden. Die weiteren Stellplatze kbnnen ebenerdig ausgewiesen werden.

Fir die Obrigen Nutzungen im Planungsgebiet ist der Stellplatzschlissel der GaStellVO
anzuwenden.

In dem Vorgartenbereich zwischen Bauraum und &ffentlicher Verkehrsflache sind Stellplétze in
jeder Form sowie Carports und Garagen unzuldssig. Die Zufahrt zu Tiefgaragenrampen ist
2ulassig.

Die Wandhdhe von Garagen wird mit max. 3,00 m (bis Oberkante Schnittpunkt AuBenwand mit
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand), bezogen auf OK Fahrbahnmitte FeldstraBe
festgesetzt.
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Die Dacher von Garagen kénnen als Flachdach, flach geneigtes Pultdach mit max. 15° Neigung
oder als Satteldach mit max. 30° Neigung errichtet werden.

Zur Offentlichen Verkehrsflache hin dirfen pro Grundstlick nicht mehr als 2 Garagen bzw.
Carports aneinandergebaut werden. Aneinandergebaute Garagen miissen in Material, Hohe und
Dachform gleich ausgebildet werden. Tiefgaragenrampen sind zu (berdachen und seitlich zu
schlie Ben.

Nebengebaude (Gartengeratehéuser)
Nebengebédude sind in dem 5,0 m ftiefen Griinstreifen zwischen Bauraum und offentlicher

Verkehrsflache (Vorgartenbereich) nicht zulassig.
Fur die rickwartigen Grundstlcksbereiche gilt:

Festsetzungen flir Einzelhauser:

Die Grundflé&chen der Nebengebaude dirfen eine GrdBe bis zu 3 % der Grundstiicksflache
haben, jedoch max. 15,0 m2 pro Grundsttick. Es ist nur 1 Nebengebaude pro Gebaude zulssig.
Festsetzungen fir Doppelhaushilften:

Pro Gebdude ist 1 Nebengebédude von max. 5,0 m2 GroBe zuléssig.

Wintergérten

Die zuléssige Grund- und Geschossflache darf durch Wintergérten um max. 10 m2 Giberschritten
werden.

Die Wintergérten diirfen nicht mehr als 2/3 der Fassadenldnge einnehmen. Sie sind nur
erdgeschossig zulé&ssig.

Bei Doppelh&usermn ist eine Grenzbebauung zuléssig. Aneinander gebaute Wintergérten sind in
gleicher Hohe, Dachneigung und Tiefe auszuflihren, die Tiefe darf max. 2,5 m betragen.

Wird der Wintergarten nicht an die Grenze gebaduit, ist zum Nachbarn ein Abstand von

mindestens 2,5 m einzuhalten.

Zufahrten

Rickwartige Gebaude missen Uber eine Zufahrt mit einer Mindestbreite von 3,25 m erschlossen
werden.
(s. auch Gestaltung der Freiflachen Punkie A2.10.4 und A2.10.5)

Hoéhenlage der Gebéude

Die Hohe OK KellergeschoBrohdecke darf max. 0,25 m Uber der dffentlichen Verkehrsflache
liegen, von der aus die ErschlieBung erfolgt. Bezugspunkt ist OK Fahrbahnmitte.

Gestaltung der Fassaden

AuBenwénde sind als verputzte, helle Mauerflichen und / oder als holzverschalte Flichen
auszubilden. Auffallende, unruhige Putzstrukiuren sind nicht zuléssig.
Fir kleinere Bauteile ist die Verwendung von Sichtbeton, Naturstein oder Ziegel mdglich.

Gestaltung des Daches

Dachform und Dachneigung
Die Dachform und die Dachneigung sind festgesetzt: SD - Satteldach 30 — 40 Grad Dachneigung.

Die Firstrichtung bei rechteckigen Geb&udegrundrissen hat enflang der Léngsseite zu verlaufen.

Bei Grenzbebauung ist bei gleicher Firstrichtung die gleiche Dachneigung einzuhalten.

Bei Erweiterung eines bestehenden Geb&udes ist die gleiche Dachneigung einzuhalten. 7.2
Dachiiberstande

Der Dachiberstand darf an der Traufseite max. 0,6 m, am Ortgang max. 0,3 m betragen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung ist eine ziegelrote bis braunrote Dachpfannen- oder Schuppendeckung
(Material: Ziegel oder Beton) zu verwenden. Verblechungen sind der Farbe des Hauptdaches
anzugleichen.
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Dachgauben

Stehende Gauben sind bei einer Dachneigung ab 35°, Schleppgauben bei einer Dachneigung ab
40° zulassig. Die Gauben sind in der Farbe dem Hauptdach anzupassen. Der Abstand vom
Ortgang muss mindestens 1,5 m betragen.

Stehende Gauben dirfen eine Breite und Héhe von max. 1,6 m haben.

Bei Schleppgauben darf die Breite max. 2,0 m, die Héhe max. 1,2 m betragen.

Die Gauben diirfen zusammen hdchstens 1/3 der Firsiénge einnehmen.

Zwerchgiebel

Zwerchgiebel sind bei einer Dachneigung ab 35° zulassig. Sie sind in Dachneigung und
Dachdeckung wie das Hauptdach auszufiihren. Die Breite darf hochstens 1/3 der Firstlange des
Haupthauses betragen.

Bei einer Kombination von Gauben und Zwerchgiebeln diirfen beide Belichtungsarten zusammen
héchstens 1/2 der Firsi&nge einnehmen.

Dachflac henfenster
Liegende Dachfléchenfenster sind bis zu einer GréBe von 1,0 m2 Glaslichte zulassig.

Energiedécher
Sonnenkollektoren und Energiedacher sind zuléssig.

Antennen
Pro Haus ist nur 1 Antenne zulassig.

Gestaltung der Nebenanlagen

Gestaltungsvorschriften

Nebenanlagen wie Garagen und Geratehauser sind in Konstruktion, Materialien und Farbe dem
Haupthaus anzupassen.

Freistehende Gerateh&user sind auch in Holzbauweise zulassig. Fiir die Dachdeckung ist auBer
den unter Pkt. A2.7.2 genannten Materialien auch graue oder dunkelrote Dachpappe zuléssig.
Bei Gebduden mit mehr als drei Wohnungen sind Nebengebdude nur in Verbindung mit
Garagenbauten zulassig.

Pergolen Pergolen sind allgemein nur aus Holz oder aus farblich behandelten Metallrohren
zulassig. Wettergeschiitzte Flachen (Uberdachungen) der Pergolen sind auf die zuldssigen
Fldchen der Nebengebaude mit anzurechnen.

Einfriedungen

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen sind nur aus Naturholz mit senkrechter Lattung,
als Metallz&une mit senkrechten Streben und als verputzte Mauern zul3ssig. Die Hohe darf 1,20
m tber OK Gehweg nicht {iberschreiten. Hecken sind von dieser Bestimmung ausgenommen.
Sockel sind bei Neubauvorhaben nicht zuléssig.

Torpfeiler und Zaunpfeiler sind in verputztem Mauerwerk, glattem Sichtbeton oder einfachem
Natursteinmauerwerk auszuflihren.

Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind nur aus Naturholz oder Maschendraht zulassig.
Verkleidungen mit Rohrmatten und Kunststoffmaterialien werden ausgeschlossen. Die ZaunhShe
darf 1,20 m nicht Uberschreiten. Hecken sind von dieser Bestimmung ausgenommen. Sockel
zwischen den Grundstlcken sind nicht zulassig.

Abfallbehalter

Einzeloehalter sind in das Haus bzw. in die baulichen Anlagen (Torpfeiler etc.) zu integrieren.
Sammelm{lltonnen sind durch Sichtschutz in Holzkonstruktion oder dichte Begriinung unauffallig
in das Wohngebiet einzufiigen. Der Abstand der Abfallbehalter zur nachsten befahrbaren
offentlichen Fléache darf nicht mehr als 5,0 m betragen.

Werbeanlagen

Werbeflachen

Werbefléchen (Schilder etc.) sind nur im ErdgeschoBbereich und bis zu einer GrdBe von 1,0 m2
gestattet. Pro Gewerbeeinheit ist 1 Werbeflache zulassig.

Fenster bzw. Fassaden dirfen - auch zu Zwecken der Werbung - nicht beklebt werden.
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Schrift- und Lichtwerbung

Schrifthéhe von Werbeanlagen:

Allgemeines Wohngebiet max.0,5 m

Als Lichtwerbung sind nur farblich neutrale, nach vorne leuchtende Einzelbuchstaben bzw.
Einzelbuchstaben mit rlckwértiger Beleuchtung zu verwenden. Blink-, Wechsel- oder
Reflexbeleuchtung ist unzuldssig. Firmenspezfische Schriftziige kdnnen als bandférmige
Werbeanlagen in Ausnahmeféllen gestattet werden.

Auskragende Werbeanlagen in einer GréBenordnung bis max. 0,5 m? und einem Abstand von der
Geb&udewand bis max. 0,8 m sind zuléssig.

Die Oberkante der Schrift- und Lichtwerbung an / oder in Verbindung mit Gebauden darf eine
Hdhe von 5,0 m nicht Uberschreiten. Die Unterkante Traufe darf nicht Uberschritten werden.
Samtliche Héhenangaben beziehen sich auf OK Fahrbahnmitte der nichstgelegenen dffentlichen
Verkehrsflache.

Die Werbung darf nur am Ortder Leistung erfolgen.
Gestaltung der Freiflichen

Private Grinflachen Je 300 m2 Grundstlcksfléche ist mindestens 1 hochstadmmiger Laubbaum
einer ein-heimischen, standortgerechten Art geméanB Ziffer A2 10.3, insbesondere Hochstamm-
Obstbaumsorten zu pflanzen und zu erhalten, davon mindestens ein Baum im Bereich des
Vorgartens. Es sind im Vorgartenbereich ausdriicklich nur einheimische Gehdlze zu verwenden.
Vorgérten sowie nicht Uberbaute und nicht befestigte Flachen sind gemaB Ziffer A2.10.3
gartnerisch zu gestalten. 20 % der unversiegelten Flachen sind mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen.

Erhaltung des Baumbestands bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten

Der im Rahmen der jeweils glltigen Baumschutzverordnung der Stadt UnterschleiBheim
erhaltenswerte Baumbestand ist zu erhalten. Féllungen von gem&B Baumschutzverordnung
erhaltenswertem Baumbestand innerhalo des Bauraumes sind zuldssig, wenn auf dem
Grundstlick entsprechende Ersatzpflanzungen erfolgen.

Einzelbdume
GroBbaume und mittelgroBe Baume
Mindestpflanzqualitdt H. 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm.

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Tilia cordata Winterlinde

Quercus europaeus Stieleiche

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus columna Baumhasel

Juglans regia Walnussbaum

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Pyrus calleriana ,Chanticler” Holzbirne

Tilia cordata ,Rancho” Schmalkronige Stadtlinde

Ulmus ,Dodoens® Hybrid-Ulme

Obstbaume,

Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm.

Juglans regia WalnuB

Sorbus aucuparia var. Edulis Essbare Eberesche

Kirschen Hedelfinger Riesenkirsche
Bittner rote Knorpelkirsche

Birnen Oberodsterreicher Weinbirmne
Schweizer Wasserbirne

Apfel Bohnapfel

Kaiser Wilhelm
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Zwetschge Hauszwetschge

Straucher,

Mindestpflanzqualitat 2 x verpflanzt, 125 — 150 cm
Amelanchier lamarackii Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnuB
Euonymus europaeus Pfaffenhiiichen
Ligustrum vulgare Rainweide
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus fragula Faulbaum
Sambucus nigra Holunder
Viburnum fragrans Winterschneeball

Wild- und Strauchrosen

Befestigte Flachen

Alle zu befestigenden Flachen sind auf ein MindestmaB zu beschranken. Befestigte Flachen, wie
Gebaude- und Garagenzufahrien, Stellplatze und Terrassenfiichen diirfen nicht durch Asphalt,
Beton o. &. fugenfrei versiegelt werden. Die Pflasterbeldge miissen offenfugig mit Splitt, Kies oder
Sand verlegt werden.

Zufahrten zu rickwartigen Gebauden und rlickwartigen Garagen und Stellplatzen

Bei Zufahrten zu Gebauden gem. Ziff. A2. 4.1 sowie zu den im rickwartigen Grundstiicksteil
liegenden Garagen und Stellplatzen muss der Pflasterbelag eine Mindestbreite von 3,25 m
aufweisen. Eine geringere Pflasterbreite ist zuldssig, wenn durch mitig angeordnete
Rasensteine, Rasengitter oder Schotterrasenflachen die Mindestoreite der Zufahrt von 3,25 m
eingehalten wird. Diese Bauweise ist auch anzuwenden, um Uberschreitungen der zuldssigen
Grundflache gem. Festsetzung Ziff. A2.3.2 zu vermeiden.

Zufahrten zu vorderseitig gelegenen Gebéuden, Garagen und Stellplatzen

Bei Zufahrten zu vorderseitig gelegenen Gebduden, Garagen und Stellplatzen ist eine
Zufahrisbreite von 3,0 m ausreichend.

Die Ubrigen Gestaltungsfestsetzungen gem. Ziff. A2.10.4 und A2.10.5 gelten gleichermaBen.

Sonstiges

Immissionsschutz - Baulicher Schallschutz

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA2.1, WA 2.2 und WA 2.3) sind im Falle von Neu-
oder Ersatzbauten luftungstechnisch notwendige Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsraume von
Wohnungen durch eine geeignete Grundrissorientierung so anzuordnen, dass vor diesen
Fenstern Verkehrslarmeinwirkungen von 55 dB(A) am Tag, und 45 dB(A) in der Nacht sowie
Gewerbe- und Anlagenlarm von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritien
werden. Sofern dies im Hinblick aufden Verkehrslarm aus Grinden der Grundrissgestaltung
nicht méglich ist, sind diese Ra&ume mit einem ausreichenden Schalldimm-MaB der
AuBenbauteile (Passiver Schallschutz) in Verbindung mit einer schallgedéammten
Liftungseinrichtung oder anderen technisch geeigneten MaBnahmen zur Beliiftung auszustatten.
Im Hinblick auf den Gewerbe- und Anlagenlarm sind im Fall von Uberschreitungen der TA Larm
weitergehende bauliche SchallschutzmafBnahmen erforderlich, so dass entweder nicht 6ffenbare
Fenster oder vor 6ffenbaren Fenstern schutzbediirftiger R&ume baulich — technische
MaBnahmen, z.B. Prallscheiben, verglaste Loggien, Wintergartenkonstruktionen, mehrschalige
Wandkonstruktionen angeordnet werden, so dass die Anforderungen der TA Larm eingehalten
bzw. gegentber einer bestehenden Konflikisituation im gleichen Baugebiet nicht weitergehend
verschlechtert werden.

Zum Nachweis muss der Aufsichtsbeh&rde mit dem Bauantrag oder der
genehmigungsbedirfigen Nutzungs&nderung ein schalltechnisches Gutachten vorgelegt werden,
welches belegt, dass entweder in dem jeweiligen Baufeld kein maBgebender Immissionsort
entsteht oder durch das Vorhaben die Verbesserung einer bestehenden Konfliktsituation um
mindestens 2 dB(A) eintritt.

Hinweis: Die Immissionsorte liegen nach TA Larm 0,5 m vor éffenbaren Fenstern von
Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109. Als eine Konfliktsituation im Sinne der Festsetzung 11.1 ist
eine Uberschreitung von Beurteilungskriterien der TA LArm zu verstehen.
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Der Bebauungsplan Nr. 89 C ersetzt fiir seinen Gesamtbereich alle friiheren rechtskraftigen
Bebauungspléne sowie die Orfliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung fiir den Alten Lohhofer
Ortsteil, Gebiet der Bebauungsplane 89A, 89A/I und 89A/II.

Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 136 gilt der Bebauungsplan Nr. 89 C.

Bei Errichtung oder Anderung einer baulichen Anlage darf die natirrliche Gelandeoberflache nicht
gedndert werden. Ausnahme:

Liegt die natiirliche Gelandeoberflache unterhalb der anschlieBenden Verkehrsflache, darf sie bis
zur Hohe OK Fahrbahnmitte angehoben werden. Erhaltenswerter Baumbestand gem. Pkt.
A2.10.2 und A2.10.3 der Festsetzungen darf durch die Anhebung nicht beschédigt werden.

Fléichen fiir MaBnahmen zum Schutz, Zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Ausgleichsflachen fir das Gebiet WA 1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3

Entsprechend der Darstellung in der 10. Flachennutzungsplandnderung wird fiir den in der
Eingriffs — Ausgleichs — Bilanzierung ermittelten Ausgleichsbedarf von 40640 gm eine
Ausgleichsflache auf dem Flurstiick mit der Nr: 1265 ndrdlich des UnterschleiBheimer Sees
festgesetzt. Fir diese Flache und weitere Flachen nérdlich des UnterschleiBheimer Sees wurden
im Rahmen eines Vorratsflachenkonzepts zum Ausgleich bauleitplanerischer MaBnahmen der
Stadt UnterschleiBheim vom 09.07.2001 Vegetationsentwicklungsziele und die dafir
notwendigen MaBnahmen formuliert. Die betroffenen Teilflachen (Gebietsnummern 41. 2, 3

und 4), also die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 des B-Planes Nr.
136 sind in 0.g. Bilanzierung enthalten und deshalb in der Berechnung fiir den B-Plan Nr. 136
ausgespart.

Hinweise
Hinweise fiir den Bereich A2 (B- Plan Nr. 89 C - Bestand)

Bestandsschutz

Es besteht Bestandsschutz. )

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden erst wirksam bei Anderung oder
Neubebauung.

Hinweise fiir den gesamten Geltungsbereich A1 + A2 (Bestand und Neubebauung)

Grundwasserverhilinisse:
Als Anhaltswert ist mit héchsten Grundw asserstanden (HHW) von ca. 3,5 — 4 m unter natlirlichem

Gelénde zu rechnen. Eine verbindliche Aussage zu Mittel- und Héchstwasserstanden ist beim
zustandigen Wasserwirtschaftsamt einzuholen. Sofern Tiefgaragen in die
Crundwasserverhélinisse, insbesondere den Grundwasserschwankungsbereich eingreifen, sind
MaBnahmen zur dauerhaften Grundwasserumleitung (Kiesmantel bzw. Dilker) zu trefien. Hierzu
ist eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung bei der Kreisverwaltungsbehérde zu
beantragen.

Auch bei der Planung von Versickerungsanlagen sind die Grundwass erverhalinisse zu
bertcksichtigen.
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Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen:

Niederschlagswasserbeseitigung:

Seit Inkrafttreten der Verordnung iber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV)
zum 01.02.2000 ist die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei, sofern die
Voraussetzungen der NWFreiV und die dazugehérigen technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten
werden.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kénnen bei einer
zentralen Niederschlagswasserbeseitigung flir mehrere Grundstiicke die Flachen, auf denen das
Niederschlagswasser zurlickgehalten und verdunstet wird, bei entsprechender Gestaltung als
Ausgleichsflachen mit zum Aufbau des Okokontos der Gemeinde beitragen.

Versiegelte Flachen solltien generell auf ein MindestmaB beschrénkt werden. Wo immer dies
aufgrund der Belastungssituation des abflieBenden Niederschlagswassers mdglich ist, sollten
wasserdurchlassige Beldge verwendet werden.

Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist je nach Herkunft unterschiedlich stark mit
organischen und mineralischen Stoffen belastet und sollte deshalb méglichst unter Ausnutzung
der Reinigungswirkung der belebten Oberbodenzonen versickert werden. Dies gilt speziell auch
fir versiegelte Verkehrsflachen.

Durch Flachenabschwemmung belastetes Regenwasser muss iber eine wirkungsvolle
Reinigungspassage gereinigt werden.

Im abflieBenden Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten
Dachfléchen sind sehr hohe Konzentrationen der jeweiligen Metalle. Eine gezielte unterirdische
Versickerung ist deshalb in diesen Féllen nicht zul 3ssig, da sonst schadliche Konzentrationen
dieser Stoffe nahezu ungehindert in das Grundwasser gelangen kénnen. Eine wirksame
Mdglichkeit, diese Stoffe zuriickzuhalten ist hier ebenfalls eine breitflichige Versickerung tiber die
belebte Oberbodenzone.

Zur Erhaltung eines mdglichst natlirlichen Wasserkreislaufs sollten MaBnahmen, die eine
Rickhaltung und Verdunstung des Regenwassers ermdglichen, vorgesehen werden (z.B.
begriinte Dachflachen, Riickhaltung durch Zisternen / Regentonnen, oberflachiges Ablaufen des
Regenwassers in Rinnen / Mulden / Teiche, wasserdurchl3ssig befestigte Flachen etc ). Erst
wenn alle Méglichkeiten einer breitfldchigen Versickerung (Flachenversickerung,
Muldenversickerung) ausgeschdpft sind, kann mit entsprechenden VorreinigungsmaBnahmen
gezielt unterirdisch versickert werden.

Im Bauvollzug sind die MaBnahmen und Flachen zur oberfléchigen Versickerung mit dem
Freiflachengestaltungsplan in Verbindung mit dem Entwasserungsplan zu ermitteln und
darzustellen.

Auf Grund des vorbeugenden Grundwasserschutzes sind die Béden der Tiefgaragen dicht
auszuftihren. Das anfallende Tropfwasser ist entweder iber Rinnen zu verdunsten oder in
Absprache mitdem Kanalneztbetreiber der Kanalisation zuzufihren.
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Hinweise zum Baumschutz, zu den Baumpflanzungen und zur Dachbegriinung

Etwaige Rodungen miissen auBerhalb der Vogelbrutzeit (1. Mérz bis 30. September)
vorgenommen werden. (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatschG)

Bei Anpflanzungen von B&umen und tief wurzelnden Stréuchern muss zu den Erdgasleitungen im
Bereich FeldstraBe ein seiflicher Mindestabstand von 1,50 m eingehalten werden.

Entsprechend der bautechnischen Méglichkeiten sollen Flachdacher der Neubauten im
Planungsgebiet weitgehend begriint werden.

Es soll dabei vorrangig eine extensive Dachbegriinung mit einheimischen trock enheitsresistenten
Arten (wie geeignete Gréser und kleinwlichsige sukkulente Arten), die keinen oder nur minimalen
Pflege- und Energieaufwand benttigen, nach dem neuesten Stand des Wissens und Technik
angewandt werden.

Bodendenkmaéler

Die Bauherren werden nachdriicklich darauf hingewiesen, dass evil. zu Tage tretende
Bodendenkmaéler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Steingeréte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gem. Art. 8 Abs. 1-2 DschG unterliegen.
(Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.)

Erdgasleitungen

Zu den im Plan gekennzeichneten Erdgasleitungen muss bei der Anpflanzung von tiefwurzelnden
Baumen und Strauchern ein Mindestabstand von 1,5 m eingehalten werden.

Geplante Wintergérten und Nebengebaude dlrfen nicht Uber den Hausanschlussleitungen
errichtet werden.

Bei geplanten Geb&uden muss zu den im Plan gekennzeichneten Erdgas-Hochdruckleitungen
ein Sicherheitsabstand von 10 m eingehalten werden.

Gewerbliche Nutzungen Fir alle innerhalb des Plangebietes zur Ausfiihrung kommenden
gewerblichen Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsénderung ein
Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter Beriick sichtigung sdmtlicher im Einwirkbereich
liegenden Anlagen und Betriebe die Einhaltung der gemaB TA L&rm zulassigen
Immissionsrichtwerte und maBgeblichen Spitzenschallpegel nachweist.

Ausnahmen hiervon sind mit Zustimmung der Immissionsbehtrde beim Landratsamt mdglich
(z. B. bei larmarmen Nutzungen).

Altlasten

Bei der Auflassung und / oder Umnutzung gewerblicher Standorte sowie aufgrund sonstiger
Erkenntnisse, bei denen Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung
oder Altlast nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind auf der Grundlage des BBodSchG, der
hierzu erlassenen Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften entsprechende
Ermittlungen, Bewertungen und ggf. MaBnahmen durchzufiihren.

Energie / Luftreinhaltung

Aus Grinden der Luftreinhaltung wird die Verwendung von Solaranlagen und zur
Heizenergieversorgung wird der Anschluss an das vorhandene Netz der GTU (Geothermie
Unterschlei Bheim AG) empfohlen.

Mit der Planung der AuBenanlagen ist ein Fachplaner (z.B. Landschaftsarchitekt) zu beauftragen.
Im Baugenehmigungsverfahren ist als Bestandteil des Bauantrages ein
Freiflachengestaltungsplan (gemaB Merkblatt der Stadt UnterschleiBheim ) vorzulegen.

Grundstlicksteilung

Bei einer Grundstiicksteilung ist darauf zu achten, dass gem. § 19 Abs. 2 BauGB ,,durch die
Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans keine Verhélinisse
eintreten dirfen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen*. Es ist somit
bindend, dass die flir das ehemalige Gesamtgrundstlick festgesetzte Grund- und GeschoBflache
bei einer Teilung nicht Giberschritten werden darf.



12 Wintergarten
Bei Wintergérten mit Grenzbebauung hat die Wand zum Nachbargrundstiick in ihrer gesamten
Hohe den Anforderungen der Feuerwiderstandsklasse F 90 gem. DIN 4102 zu entsprechen.
Die Konstruktion des Wintergartens muss aus nicht brennbaren Materialien hergestellt werden
oder den Anforderungen der Feuerschutzklasse F 30 gemaB DIN 4102 entsprechen.
Flllelemente miissen aus nicht brennbaren Materialien bestehen. Der Wandabschluss kann bei
Zustimmung beider Nachbarn als Kommunwand ausgefiihrt werden.

13. LArmschutz

Im zeitgem&Ben Wohnungsbau gewinnt der Warmeschutz eine immer bedeutendere Rolle.
Mittels kontrollierter Wohnraumbelliftung kdnnen im modernen Wohnungsbau die
LGftungswérmeverluste von Gebduden auf das hygienisch notwendige MindestmaB reduziert
werden. Bei Einbau einer kontrollierten Wohnraumbeliiftung kann von einer nutzerabhangigen
Belliftungsmdglichkeit Uber Fenster von schutzbediirttigen Réumen im Sinne der DIN 4109 im
Rahmen einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans zum Verkehrsldrm, nicht
jedoch gegen Anlagenlarm abgesehen werden. Das Geschlossenhalten der Fenster und die
damit verbundene schallddmmende Wirkung der Fenster stehen dabei in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Funktionsweise der kontrollierten Wohnraumbel{ifiung.

Wasserleitungen

Aufdem Grundstlick Flur Nr. 1029/1 (Im Westen des Sondergebietes) befindet sich eine
Feuerléschleitung DN 200 der Stadtwerke UnterschleiBheim, die nicht iiberbaut werden kann.
Die Leitung ist vor Baubeginn auf Kosten des Grundstlickseigentiimers zu verlegen, und von
Bepflanzung freizuhalten.

Bestehende und zukiinftige Trinkwas serleitungen, Wasserzihlschéchte und Armaturen diirfen
nicht Gberbaut werden. Bei Bepflanzungen ist auf den Abstand nach DVGW Regelwerk GW 125
(Mindestabstand 2,50 m sonst SchutzmaBnahmen) zu achten.

Die erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsflichen fiir die Gebiete WA 3 bis
WA 5 wurden im Umweltbericht bilanziert und berechnet.

Mit dem Bauantrag sind die auf Privatgrund festgesetzten Stellplatze nachzuweisen.



ZEICHENERKLARUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNG

1 M ﬂ Grenze des raumlichen
L J Geltungsbereichs

P {::] Grenze des Teilgebiets A2

A) FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

3 zB. SO 1 Sondergebiete
4 zB WA 1 Allgemeine Wohngebiete

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Zahl der Vollgeschosse

5 28l als HéchstmaB

s Il (D) Zwei Vollgeschosse und Dach-
geschoss als Vollgeschoss zuléssig

7 zB.GR 1200 Grundflache als HochstmanB

8 zB. GF 3980 Geschossflache als HochstmaB

maximal zuldssige
o 2BWH+49050  wandhshe iber NN

10 WH 2 +489,90 Mindestwandhdhe (iber NN

maximal zuldssige

11 0,4 Grundflachenzahl

maximal zuldssige
12 Geschossflachenzahl

6.8
18 4—4—132—4  MaBzahl
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BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
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abweichende Bauweise
besondere Bauweise
offene Bauweise
Baulinie

Baugrenze

Baugrenze fiir Balkonvorbauten

Abgrenzung unterschiedlicher
Hoéhenentwicklung

nur Einzel- und Doppelhéuser
zuldssig

GESTALTUNG

FD/PD
SD

nur Flachdacher und
Pultdé&cher zulassig
Dachneigung maximal 10°

nur Sattelddcher zuléssig
Dachneigung 30° - 40°

VERKEHRSFLACHEN

StraBenverkehrsflachen/ dffentlich

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung/ 6ffentlich

FuBgéngerbereich
Ein- und/ oder Ausfahrtbereich

Strassenbegleitgriin
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GRUNORDNUNG
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offentliche Griinflache

Spielplatz fiir Kinder
von 6 bis 12 Jahren

Baume zu erhalten, pflegen und bei
Ausfall mind. 18/20 zu ersetzen

Béaume zu pflanzen

Hecke zu pilanzen

Umgrenzung von Flachen fiir
Nebenanlagen, Stellplétze,
Garagen, Gemeinschaftsanlagen

Stellplatze
Tiefgaragen
Gemeinschaftstiefgaragen

Mill, Gartengeréte und Fahrrader

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung (z.B. Art und MaB der
baulichen Nutzung)

festgesetzte Héhenkote fiir neue
Gelandeoberflache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen

bauliche Vorkehrungen zum
L&rmschutz gem. § 17

transparente L&rmschutzwand
gem. § 17 (1)

Larmschutzwand optional
gem.§17(4)b

Flachen fiir Versorgungsanlagen
Elektrizitat
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bestehende Geb&ude

bestehende Grundstiickgrenze,
aufzulésen

vorgeschlagene Form der Baukorper

Nutzungsschablone Gebiet A2

Fahrbahn

Parkbucht

FuBweg

Richtung der Einbahnregelung
Bushaltestelle

vorhandene Baume
vorgeschlagener Standort fiir Baume

vorhandene Baume zu entfernen

begriinte Flachen auf
Baugrundstlicken

Flur-Nr.

Haus-Nr.
Wasserflache
Gasleitung
Héhenkote, Bestand

Schnittverlauf Systemschnitt



VERFAHRENSVERMERKE

Der Grundstlicks- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom ﬂ/w(wxdle Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 136 mit Grinordnung ,Mehrgenerationenwohnen FeldstraBe“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am(?7-(25 . 4% Y ortsuiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der C')ffentli%eéigge%%{} 3 Abs. 1 BauGB fiir den Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom (X8 - 4L mit der Gelegenheit zu AuBerung und Erorterung
hatin der Zeit vom %08 20K bis einschlieBlich A5.: C9-. 405 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern éffentlicher B%argg,g map

§ 4 Ab 3B fi den Entwurf des Bebauyngsplans in der Fassung vom 5¢: € - 220 hat
vom /?}%%bls einschlieBlich ﬁf% Ecm%attgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung voméZﬁQf—. 1. wurden die Behorden und
Trager ffentlicher B(%a%stgeméﬁ § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom /4.9, 4012 bis
einschlieBlich «75.:.70.. O beteiligt und Uber die 6ffenliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
unterrichtet.

Der Entwurfdes Bebauungsplans in der Easzsau vom 975«68 .g?.{.‘.zwur e mit Begrindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom <74.99.: 204X bis einschlieBlich /8.4 :. U4 Gifentlich ausgelegt.

Bebauungsplans y,r. 136 mit Griinordnung ,Mehrgenerationenwohnen FeldstraBe* in der Fassung
vom.-7¢: 0. -.@.fgeméﬁ § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Béck, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss éumiegy)]&gsplans Nr. 136 mit Grinordnung ,Mehrgenerationenwohnen
FeldstraBe” wurde am { L geméB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damitin Kraft getreten.

Siegel Bdéck, 1. Blirgermeister
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