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C. Festsetzungen durch Text

C

1.0

1.1

2.0

21

2.2

2.3

24

2.5

3.0
3.1

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ALLGEMEINES

Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 89 C sind:

Teil 1 Die Festsetzungen durch Planzeichen und Text.
Teil 2 Der Ubersichtsplan MaRstab 1 : 2500

mit den Verfahrensvermerken.
Teil 3 Die Gebietspléne Nr. 1 - 9 Mafstab 1 : 1000.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Im Geltungsbereich wird fur die entsprechend ausgewiesenen Flachen festgesetzt:

Reines Wohngebiet (WR)

Reines Wohngebiet gemaR § 9 BauGB in Verbindung mit § 3 BauNVO.

Fur Wohngebaude gilt: Einzelhduser durfen nicht mehr als 3 Wohnungen, Doppel-
haushalften nicht mehr als 2 Wohnungen haben.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeines Wohngebiet gemal § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig mit Ausnahme von kleinen
Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

Far die Gebiete WA 1.1, 1.2 und 1.4 wird festgesetzt:

Fur Wohngebéude gilt: Einzelhduser durfen nicht mehr als 3 Wohnungen, Doppel-
haushaélften nicht mehr als 2 Wohnungen haben.

Mischgebiet (MI)
Mischgebiet gem. § 9 BauGB in Verbindung mit § 6 BauNVO.
Vergnugungsstatten und Tankstellen sind nicht zuldssig.

Zulassigkeit vorhandener baulicher Anlagen und Nutzungen

Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung und Erneuerung von vorhandenen bau-
lichen Anlagen, die gemaR den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen unzu-
lassig waren, konnen gem. § 1 Abs. 10 BauNVO als Ausnahme zugelassen werden.

Flachen fur den Gemeinbedarf gem. § 9 BauGB
Zulassig sind Einrichtungen der Nachbarschaftshilfe e.V.
Familienzentrum, offener Treff, Verwaltung

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN

Grundflachen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO
Die durch Planzeichen festgesetzte zulassige Grundﬂachenzahl darf in Reinen und
Alilgemeinen Wohngebieten durch die Flachen von Terrassen, Wintergarten (innerhalb
der Grenzen von Pkt. C.3.8), Balkonen, Vordachern und Dachuberstanden bis zu einer
GRZ von 0,4, in Mischgebieten bis zu einer GRZ von 0,6 Gberschritten werden.

-6-
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3.2

3.3

34

3.5

3.6

Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

Durch bauliche Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen,Stellplatze und deren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO und bauliche Anlagen u. OK Geléande)
darf die durch Planzeichen festgesetzte zuldssige Grundflachenzahl bis zu einer max.
Gesamt-GRZ von 0,6 in Reinen Wohngebieten, von 0,75 in Aligemeinen Wohngebieten
und von 0,8 in Mischgebieten Gberschritten werden.

Uberschreitungen gemaR Pkt. 3.1 sind in die Gesamt-GRZ einzurechnen.

Wandhéhe
Bezugshéhe fur die Ermittlung der Wandhohe ist OK Fahrbahnmitte der nachstge-
legenen offentlichen Verkehrsflache und der Schnittpunkt der AuRenwandflache mit der
Dachhaut.

Vorbauten

Eine Uberschreitung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO darf durch Balkone,
Loggien, Erker, Vordacher und Aussentreppen max. 1,5 m betragen. Umlaufende
Balkone sind nicht gestattet.

Bei gewerblichen Nutzungen (Laden) diurfen auf der StraBenseite im Bereich des
Erdgeschosses Vordicher angeordnet werden. Die Uberscheitung der Baugrenze darf
bis zu 3,0 m betragen. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten.

Abgrenzung unterschiedlicher Haustypen und Geschosshéhen
Eine geringfugige Uberschreitung der Abgrenzungslinie der Flachen unterschiedlicher
Haustypen und Geschosshdhen ist als Ausnahme zulassig.

Garagen und Stellplatze
Pro Wohneinheit werden folgende Stellplatzzahlen festgesetzt:

Allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete(Mi)
1,5 Stellplatze/ WE -~

Reine Wohngebiete (WR)

1,0 Stellplatz / WE bei einer Wohnflache bis 80 m?

1,5 Stellplatze / WE bei einer Wohnflache von 80 — 120 m?
2,0 Stellplatze / WE bei einer Wohnflache ab 120 m?

Pro Wohneinheit ist mindestens 1 Stellplatz als Garagenstellplatz nachzuweisen. Dieser
kann als Garage, Duplex-Garage, uberdachter Stellplatz (Carport) oder Tief-
garagenstellplatz ausgebildet werden. Die weiteren Stellplatze kénnen ebenerdig aus-
gewiesen werden. Sind mehr als 4 Garagenstellplatze nachzuweisen, sind diese ins-
gesamt zwingend in einer Tiefgarage vorzusehen.

In dem Vorgartenbereich zwischen Bauraum und offentlicher Verkehrsflache sind
Stellplatze in jeder Form sowie Carports und Garagen unzuldssig. Die Zufahrt zu
Tiefgaragenrampen ist zuléassig.

Die Wandhéhe von Garagen wird mit max. 3,00 m festgesetzt.

Die Dacher von Garagen koénnen als Flachdach, flachgeneigtes Pultdach mit max. 15°
Neigung oder als Satteldach mit max. 30° Neigung errichtet werden.

Zur offentlichen Verkehrsflache hin dirfen pro Grundstick nicht mehr als 2 Garagen
bzw. Carports aneinandergebaut werden. Aneinandergebaute Garagen missen in
Material, Hohe und Dachform gleich ausgebildet werden. Tiefgaragenrampen sind zu
Uberdachen und seitlich zu schlie3en.

-7-
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3.7

3.8

4.0

41

5.0

5.1

Nebengebaude (Gartengeratehauser)
Nebengebaude sind in dem 5,0 m tiefen Griunstreifen zwischen Bauraum und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenbereich) nicht zuléssig.

Far die rickwartigen Grundsticksbereiche gilt:

Festsetzungen fir Einzelhauser:

Die Grundflaichen der Nebengebaude durfen eine GroRe bis zu 3 % der Grund-
stucksflache haben, jedoch max. 15,0 m? pro Grundstiick. Es ist nur 1 Nebengebaude
pro Gebaude zulassig.

Festsetzungen fiir Doppelhaushélften und Hausgruppen (Reihenhauser):
Pro Gebaude ist 1 Nebengebaude von max. 5,0 m? GréRe zulassig.

Festsetzungen fur GeschoRwohnungsbau:

Die Grundflichen der Nebengebaude dirfen eine GréRe bis zu 3 % der Grund-
stlcksflache haben, jedoch max. 15 m? pro Grundstiick. Sie sind nur in Verbindung mit
Garagenbauten oder sonstigen baulichen Anlagen zuléssig.

Freistehende Gartengeratehauser sind mindestens 1,0 m von der Grenze entfernt
anzuordnen.

Wintergarten in Reinen und Aligemeinen Wohngebeiten

Far Wintergarten darf pro Hauseinheit (Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte) die zuldssige
Grund- bzw. GeschoRflache um 10,0 m? (iberschritten werden. Diese Uberschreitung
von bis zu 10 m? ist in die Uberschreitung gemaR Pkt. 3.1 einzurechnen. Bei
Wintergarten groRer als 10 m? ist die 10 m? Gberschreitende Flache in die zulassige
Grund- und GeschoRflache einzurechnen.

Die Wintergarten durfen nicht mehr als 2/3 der Fassadenlange einnehmen. Sie sind nur
erdgeschossig zuldssig.

Bei Doppel- und Reihenhausern ist eine Grenzbebauung zulédssig. Aneinandergebaute
Wintergarten sind in gleicher Hohe, Dachneigung und Tiefe auszufihren, die Tiefe darf
max. 2,5 m betragen.

Wird der Wintergarten nicht an die Grenze gebaut, ist zum Nachbarn ein Abstand von
mindestens 2,5 m einzuhalten.

ZUFAHRTEN

Ruckwartige Gebadude mussen Uber eine Zufahrt mit einer Mindestbreite von 3,25 m
erschlossen werden.
(s. auch Gestaltung der Freiflachen Punkte C.10.4 und C.10.5)

HOHENLAGE DER GEBAUDE

Die Hohe OK KellergeschoRrohdecke darf max. 0,25 m uber der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache liegen, von der aus die ErschlieBung erfolgt. Bezugspunkt ist OK Fahr-
bahnmitte.

USHB89C 11-21/ Fassung 19.03 2012
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5.2

6.0

6.1

7.0

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Bei einem Hoéchsten Grundwasserstand von weniger als 2,50 m unter Gelédnde kénnen
Ausnahmen von Punkt C.5.1 zugelassen werden.

GESTALTUNG DER FASSADEN

AuBenwinde sind als verputzte, helle Mauerflachen und / oder als holzverschalte
Flachen auszubilden. Auffallende, unruhige Putzstrukturen sind nicht zulassig.

Fur kieinere Bauteile ist die Verwendung von Sichtbeton, Naturstein oder Ziegel
moglich.

GESTALTUNG DES DACHES

Dachform und Dachneigung

Die Dachform und die Dachneigung sind gemag Punkt A 5.3 und A.5.4 festgesetzt.

Die Firstrichtung bei rechteckigen Geb&audegrundrissen hat entlang der Langsseite zu
verlaufen.

Bei Grenzbebauung ist bei gleicher Firstrichtung die gleiche Dachneigung einzuhalten.
Bei Erweiterung eines bestehenden Geb&udes ist die gleiche Dachneigung einzuhalten.

Dachiiberstande
Der Dachiuberstand darf an der Traufseite max. 0,6 m, am Ortgang max. 0,3 m be-
tragen. Bei Walmdécher darf der Dachiiberstand max. 0,60 m betragen.

Dacheindeckung bei Sattel - und Pultdachern

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

Dachgauben

Stehende Gauben sind bei einer Dachneigung ab 35°, Schleppgauben bei einer
Dachneigung ab 40° zuldssig. Die Gauben sind in der Farbe dem Hauptdach an-
zupassen. Der Abstand vom Ortgang mufR mindestens 1,5 m betragen.

Stehende Gauben dirfen eine Breite und H6he von max. 1,6 m haben.

Bei Schleppgauben darf die Breite max. 2,0 m, die H6he max. 1,2 m betragen.

Die Gauben diirfen zusammen héchstens 1/3 der Firstlange einnehmen.

Zwerchgiebel

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

Bei einer Kombination von Gauben und Zwerchgiebeln durfen beide Belichtungsarten
zusammen hdchstens 1/2 der Firstlange einnehmen.

USHB 89 C 11-21/ Fassung 19.03.2012
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7.6

7.7

7.8

8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

Dachflachenfenster
Liegende Dachflachenfenster sind bis zu einer GréRe von 1,0 m? Glaslichte zulassig.

Energiedécher
Sonnenkollektoren und Energiedacher sind zulassig.

Antennen
Pro Haus ist nur 1 Antenne zulassig.

GESTALTUNG DER NEBENANLAGEN

Gestaltungsvorschriften

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

Freistehende Geratehauser sind auch in Holzbauweise zulassig. Fur die Dachdeckung
ist auBer den unter Pkt. C.7.3 genannten Materialien auch graue oder dunkelrote
Dachpappe zuléssig

Bei Gebauden mit mehr als drei Wohnungen sind Nebengebaude nur in Verbindung mit
Garagenbauten zulassig.

Pergolen

Pergolen sind allgemein nur aus Holz oder aus farblich behandelten Metallrohren
zulassig. Wettergeschitzte Flachen (Uberdachungen) der Pergolen sind auf die zu-
lassigen Flachen der Nebengeb&dude mit anzurechnen.

Einfriedungen

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur aus Naturholz mit senkrechter
Lattung, als Metallzdune mit senkrechten Streben und als verputzte Mauern zulassig.
Die Hoéhe darf 1,20 m uber OK Gehweg nicht Uberschreiten. Hecken sind von dieser
Bestimmung ausgenommen.

Sockel sind bei Neubauvorhaben nicht zuldssig.

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

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

Abfallbehélter

Einzelbehalter sind in das Haus bzw. in die baulichen Anlagen (Torpfeiler etc.) zu
integrieren. Sammelmdlitonnen sind durch Sichtschutz in Holzkonstruktion oder dichte
Begriinung unaufféllig in das Wohngebiet einzufiigen. Der Abstand der Abfallbehalter
zur nachsten befahrbaren 6ffentlichen Flache darf nicht mehr als 5,0 m betragen.

-10 -
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9.0

9.1

9.2

9.3
94

10.0

10.1

10.2

WERBEANLAGEN

Werbeflachen

Werbeflachen (Schilder etc.) sind nur im ErdgeschoRbereich und bis zu einer GréRe von
1,0 m? gestattet. Pro Gewerbeeinheit ist 1 Werbeflache zulassig.

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

Schrift- und Lichtwerbung

Schrifthéhe von Werbeanlagen:

Aligemeines Wohngebiet max. 0,5 m

Reines Wohngebiet max. 0,35 m

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

Auskragende Werbeanlagen in einer GréRenordnung bis max. 0,5 m? und einem
Abstand von der Geb&dudewand bis max. 0,8 m sind zulassig.

Die Oberkante der Schrift- und Lichtwerbung an / oder in Verbindung mit Geb&auden darf
eine Héhe von 5,0 m nicht Gberschreiten. Die Unterkante Traufe darf nicht Uber-
schritten werden.

Samtliche Héhenangaben beziehen sich auf OK Fahrbahnmitte der néchstgelegenen
offentlichen Verkehrsflache.

Die Werbung darf nur am Ort der Leistung erfolgen.

Unansehnliche, entstellte oder beschadigte Werbeanlagen mussen entfernt oder
instandgesetzt werden.

GESTALTUNG DER FREIFLACHEN

Private Griunflachen

Je 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens 1 hochstammiger Laubbaum einer ein-
heimischen, standortgerechten Art gemaR Ziffer C.10.3, insbesondere Hochstamm-
Obstbaumsorten zu pflanzen und zu erhalten, davon mindestens ein Baum im Bereich
des Vorgartens. Es sind im Vorgartenbereich ausdricklich nur einheimische Gehdélze zu
verwenden.

Vorgérten sowie nicht Uberbaute und nicht befestigte Flachen sind gemaR Ziffer C.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 giltigen Baumschutzverordnung der Stadt Unterschlei-
heim erhaltenswerte Baumbestand ist zu erhalten. Fallungen von gemaR Baum-
schutzverordnung erhaltenswertem Baumbestand innerhalb des Bauraumes sind zu-
lassig, wenn auf dem Grundstiick entsprechende Ersatzpflanzungen erfolgen.

-11 -
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10.3

Der durch die Bautétigkeit zu beseitigende Baumbestand sowie die Ersatzpflanzungen
sind im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplanes nachzuweisen. Zum Schutz des
vorhandene Baumbestandes ist wahrend der BaumaRnahme die DIN 18920 zu
bericksichtigen.

Einzelbdume
GroRRbaume und mittelgroRe Baume
Mindestpflanzqualitat H. 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm.

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Tilia cordata Winterlinde

Quercus europaeus Stieleiche

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Juglans regia Walnussbaum

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Pyrus calleriana ,Chanticler” Holzbirne

Tilia Cordta ,Rancho” Schmalkronige Stadtlinde

Ulmus ,Dodoens* Hybrid-Uime

Obstbdume,

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

Juglans regia Walnuf

Sorbus aucuparia var. Edulis Essbare Eberesche

Kirschen Hedelfinger Riesenkirsche
Buttner rote Knorpelkirsche

Birnen Oberésterreicher Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

Apfel Bohnapfel
Kaiser Wilhelm

Zwetschge Hauszwetschge

Straucher,

Mindestpflanzqualitat 2 x verpflanzt, 125 — 150 cm

Amelanchier lamarackii Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnu®

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Rainweide

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Rhamnus fragula Faulbaum

Sambucus nigra Holunder

Viburnum fragrans Winterschneeball

Wild- und Strauchrosen

-12 -
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10.5

10.6

11.0

Befestigte Flachen

Alle zu befestigenden Fléchen sind auf ein Mindestmall zu beschrénken. Befestigte
Flachen, wie Gebaude- und Garagenzufahrten, Stellplatze und Terrassenflachen dirfen
nicht durch Asphalt, Beton o. &. fugenfrei versiegelt werden. Die Pflasterbeldge missen
offenfugig mit Spilitt, Kies oder Sand verlegt werden.

Zufahrten zu ruckwartigen Gebauden und rickwartigen Garagen und Stellplatzen

Bei Zufahrten zu Gebauden gem. Ziff. C. 4.1 sowie zu den im riickwartigen Grund-
stlcksteil liegenden Garagen und Steliplatzen muss der Pflasterbelag eine Mindest-
breite von 3,25 m aufweisen. Eine geringere Pflasterbreite ist zulassig, wenn durch
mittig angeordnete Rasensteine, Rasengitter oder Schotterrasenflachen die Mindest-
breite der Zufahrt von 3,25 m eingehalten wird. Diese Bauweise ist auch anzuwenden,
um Uberschreitungen der zuldssigen Grundfliche gem. Festsetzung Ziff. C.3.2 zu
vermeiden.

Zufahrten zu vorderseitig gelegenen Gebauden, Garagen und Stellpldtzen

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

Die Ubrigen Gestaltungsfestsetzungen gem. Ziff. C.104 und C.10.5 gelten
gleichermafien.

SCHALLSCHUTZ

Bahnstrecke Miunchen - Freising

Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten gilt:

Sudéstlich der Bahnstrecke mussen alle AuBenflaichen der Gebdude, auBer die
schienenabgewandte Seite (Sudost), (bei DachgeschoRausbau einschlieBlich der
Dachhaut) der einzelnen Aufenthaltsraume von Wohnungen (Art. 45 BayBO) das in der
nachfolgenden Tabelle aufgefiihrte bewertete Bauschalldamm-MaR aufweisen.

“Larmpegelbereiche" nach DIN 4109 und Anforderungen an die
Luftschallddmung von AuRenbauteilen

Abstand von | Lirmpegel- | ,MaBgeblicher Rwes in dB
der bereich AuBenldrmpegel“
Streckenmitte dB(A) Aufonthalts
inm ‘:éu':;:in ) Biiro
Wohnungen
<40 \Y 71-75 45 40
>40< 85 v 66 - 70 40 35
>85< 190 1 61-65 35 30
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12.0

121

12.2

13.0

13.1

13.2
13.2.1

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind bis zu einem Abstand von 50 m von der
Mittelachse der Bahnlinie zur Verminderung der Erschitterungs- und Sekundar-
luftschallimmissionen in schutzbedirftigen R&umen (Wohnungen, Biros etc.)
schwimmende Estriche unzuldssig (Trittschallschutz gema® DIN 4109 ausnahms-
weise Uber weichfedernde Bodenbeldge).

SONSTIGES

Dieser Bebauungsplan ersetzt fiir seinen Gesamtbereich alle fruheren rechtskraf-
tigen Bebauungsplane sowie die Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung fir den
Alten Lohhofer Ortsteil, Gebiet der Bebauungsplane 89A, 89A/l und 89A/II.

Bei Errichtung oder Anderung einer baulichen Anlage darf die natirliche Gelénde-
oberflache nicht gedndert werden. Ausnahme:

Liegt die naturliche Geldndeoberflaiche unterhalb der anschlieRenden Verkehrs-
flache, darf sie bis zur Héhe OK Fahrbahnmitte angehoben werden. Erhaltenswerter
Baumbestand gem. Pkt. C.10.2 und C.10.3 der Festsetzungen darf durch die
Anhebung nicht beschédigt werden. Art. 10 BayBO bleibt unberihrt.

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Ausgleichsflachen

Entsprechend der Darstellung in der 10. Flachennutzungsplandnderung wird fir den
in der Eingriffs — Ausgleichs — Bilanzierung ermittelte Ausgleichsbedarf von 406,40
gm eine Ausgleichsfliche auf dem Flurstuck mit der Nr: 1265 nérdlich des
UnterschleiBheimer Sees (Anlage 1 der Festsetzung) festgesetzt. Fir diese Flache
und weitere Flachen nérdlich des UnterschleiBheimer Sees wurden im Rahmen eines
Vorratsflichenkonzepts zum Ausgleich bauleitplanerischer MalRnahmen der Stadt
UnterschleiRheim vom 09.07.2001 Vegetationsentwicklungsziele (Anlage 2 und 3 der
Festsetzung) und die dafur notwendigen Malnahmen der Position C.13.2.1 (Anlage 4
der Festsetzung) formuliert.

AusgleichsmafRnahme

Erlen-/ Birken-/ Kiefernbruchwald

HerstellungsmaRnahmen:

- Freimachen der Flache (Mahd) bzw. Planieren (bei vorheriger Ackernutzung) bzw.
berdaumen (bei vorheriger forstlicher Nutzung)

- Forstware, Pflanzabstand 1 m, liefern und pflanzen It. Plan (Anlage 3)

Arten: Schwarzerle (Alnus glutinosa), Birke (Betula pendula, pubescens), Kiefer
(Pinus silvestris),

- Wildschutzzaun

PflegemalRnahmen:

- Auslichten im 3 jahrigen Turnus (je 1/3 der Baume; 4 - 5§ mal)

- Freihalten von Bewuchs im jahrlichen Turnus (5 Jahre)
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13.2.2

13.2.3

13.24

13.2.5

Eichenmischwald

HerstellungsmafRnahmen:

- Freimachen der Flache (Mahd) bzw. Planieren (bei vorheriger Ackernutzung) bzw.
beraumen (bei vorheriger forstlicher Nutzung)

- Forstware, Pflanzabstand 1 m, liefern und pflanzen It. Plan (Anlage 3)

Arten: Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus excelsior), Traubenkirsche
(Prunus padus), Eiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata)

- Wildschutzzaun

Pflegemafinahmen:

- Auslichten im 3 jéhrigen Turnus (je 1/3 der Baume; 4 - 5 mal)

- Freihalten von Bewuchs im jahrlichen Turnus (5 Jahre)

Strauchmantel/Hecke

Herstellungsmafinahmen:

- Freimachen der Flache (Mahd) bzw. Planieren (bei vorheriger Ackernutzung)

- Straucher 2xv ob, Pflanzabstand 1 m, liefern und pflanzen It. Plan (Anl. 3)
Arten: Hartriegel (Cornus sanguinea), HaselnuB (Corylus avellana), WeilRdorn
(Crataegus monogyna), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Traubenkirsche
(Prunus padus), Faulbaum (Rhamnus frangula), Weide (Salix spec.), Schneeball
(Viburnum opulus)

- Wildschutzzaun

Pflegemalnahmen:

- Auslichten im 3 jéhrigen Turnus (je 1/3 der Bdume; 4 - 5 mal)

- Freihalten von Bewuchs im jahrlichen Turnus (5 Jahre)

Hochstaudensaum

Die Flachen missen nur periodisch gepflegt werden (Mahd in langjahrigem Turnus)
HerstellungsmafRnahmen:

- Freimachen der Flache (Mahd)

- ggf. abschnittsweise Pflanzung einzelner Arten

z.B. Schilf (Phragmites), Segnen u.a

PflegemafRnahmen:

- Mahd im langjahrigen Turnus (3 - 5 Jahre)

Artenreiches Feuchtgriinland / Wiesensdume
Herstellungsmafnahmen:

- ggf. Freimachen von 50% der Flache (Entfernung der Grasnarbe)
- Aufbringen von Mahdgut von geeigneten Spenderflachen
Pflegemafinahmen:

- Fruihsommer-/Mittsommer-/Frihherbstmahd (0-5 Jahre)

- Frithsommer-/Frahherbstmahd (5- Jahre)

Anlagen: Pléne 1 bis 4
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Anlage 1 zur Festsetzung

AUSGLEICHSFLACHE
zum B-Plan Nr. 89 C
Stadt Unterschleissheim

]
Ausgleichsfliche auf dem

Grundstiick FI-St. 1265

mmmm UMGRIFF DER AUSGLEICHSFLACHE
AUF DEM GRUNDSTUCK FL-ST 1265

M 1:5000

Planverfasser B-Plan

Blnnagel Architekten
Diplomingenieure Architekten

Schinkelstrafe 33
80805 Munchen
Telefon 089 /3618580

Eingriffs- / Ausgleichsermitiung

Dipl.-ing. Claudia Weber
Landschaftsarchitektin BDLA / SRL

; Lochhamer Straie 75
| 82166 Gréfelfing
Telefon 088 /89839139
Telefax 089 / 89839142
email mail@weber-landschaftsarchitektin.de

Gréfeifing, den 19.03.2012
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Bebauungsplan Nr. 89 C UnterschleiBheim, Alter Lohhofer Ortsteil
D. Hinweise durch Text

1.0

2.0

3.0
3.1

3.2

3.3

HINWEISE DURCH TEXT

BESTANDSSCHUTZ

Es besteht Bestandsschutz. '
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden erst wirksam bei Anderung oder
Neubebauung.

LUFTREINHALTUNG

Aus Griunden der Luftreinhaltung wird die Verwendung von Solaranlagen und Erdgas
als Brennstoff empfohlen.

SCHALLSCHUTZ

Aufgrund des einfallenden Verkehrsldrms (Alleestrale und Schiene) werden im
Plangebiet in der Nachtzeit Beurteilungspegel von mehr als 45 dB (A) erreicht. In § 1
Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird darauf verwiesen, dass bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeits-
verhéltnisse zu berlcksichtigen sind. Zu den gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnissen zahlt auch ein ungestérter Schlaf, der laut DIN 18005 Blatt 1 Beiblatt 1 ab
einem Beurteilungspegel von 45 dB (A), auch bei nur teilweise gedffnetem Fenster,
nicht mehr méglich ist. Daher sollte bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten darauf
geachtet werden, dass notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an der
larmabgewandten Seite orientiert sind und somit entsprechend niedrigere Pegel
auftreten. Wird jedoch vor notwendigen Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern
nachts ein Beurteilungspegel von 45 dB (A) Uberschritten, ist fir eine ausreichende
Beluftung der Rdume tber vorgebaute Wintergérten (verglaster Balkon oder verglaste
Terrasse) oder schallgedammte Beluftungseinrichtungen Sorge zu tragen. Die Win-
tergarten missen versetzt angeordnete Fensterfligel und eine schallabsorbierende
Decke (mind. 0,8 bei 1kHz) aufweisen. Die Einrichtungen dirfen die Schallddmmung
der Gebaude nicht mindern.

Bahnstecke Miinchen - Freising

Im ungunstigsten Fall wird der einschlagige Orientierungswert fur ein WA-Gebiet
nachts um 24 dB(A) uberschritten.

Der Beurteilungspegel vor den Stdostfassaden ist um ca. 10 dB (A) niedriger als der
Beurteilungspegel an der Nordwestfassade. Damit sind auch die schalltechnischen
Anforderungen an den Sudostfassaden um 2 "Pegelbereiche" (siehe Tabelle in den
Festsetzungen 10.1) geringer als an der Nordwestfassade.

Alleestralle

Zum Schutz vor dem von der Alleestrae einfallenden Verkehrslarm sind bei der
Errichtung und Anderung der Geb&ude entlang der StraRe und der ersten dahinter-
liegenden Grundstiicksreihe besondere Larmschutzvorkehrungen zu treffen.
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Bebauungsplan Nr. 89 C UnterschleiBheim, Alter Lohhofer Ortsteil
D. Hinweise durch Text
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3.5

4.0

4.1

42

4.3

44

5.0

Aufenthaltsrdume sind durch technische Vorkehrungen (z. B. Schallschutzfenster der
Schallschutzkiasse 3, einem resultierenden Bauschallddmmal von 40 dB) so gegen
den AuRenldrm zu schitzen, dass einschlieRlich etwaiger BelUftungseinrichtungen
oder Beluftungen von Schilaf- und Kinderzimmern tber Wintergarten am Tag ein
Innenschallpegel von 30 dB (A) und bei Nacht ein solcher von 25 dB (A) nicht
tberschritten wird (VDI 2719).

Schallschutzgutachten

Die Einhaltung der Anforderungen gemaR Festsetzung C.11.1 und Hinweise D.3.1
und D.3.3 ist beim Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung Gber ein Schall-
schutzgutachten nachzuweisen. Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall mit Zustim-
mung des Landratsamtes méglich.

Gewerbliche Nutzungen

Fuar alle innerhalb des Plangebietes zur Ausfiihrung kommenden gewerblichen
Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsdnderung ein
Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter Beriicksichtigung samtlicher im Ein-
wirkbereich liegenden Anlagen und Betriebe die Einhaltung der gemafR TA Larm
zuldssigen Immissionsrichtwerte und mafgeblichen Spitzenschallpegel nachweist.
Ausnahmen hiervon sind mit Zustimmung der Immissionsbehérde beim Landratsamt
mdglich (z. B. bei larmarmen Nutzungen).

BUNDESBAHN

Fir die unmittelbar an die S-Bahn angrenzenden Grundstiicke (Gebietsplan Nr. 1 und
2) sind folgende Bedingungen der Bundesbahn zu beachten:

Bei der Errichtung von Bauwerken ist darauf zu achten, dass die Abstandsflachen
nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung nicht auf Bahngrund verlagert werden.

Vor Durchfiihrung einzelner MaRBnahmen (Errichtung von Bauwerken, metall. Zau-
nen, Bepflanzungen, Larmschutzeinrichtungen usw.) ist jeweils die Stellungnahme
der Deutschen Bahn AG, Zentralbereich Immobilien, als Nachbar Gber diese ein-
zuholen.

Anpflanzungen (Baume, Hecken, Straucher usw.) missen mindestens die im
Bayerischen Ausfiihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) enthaltenen
Abstande zur Bahneigentumsgrenze einhalten.

Die Endwuchshéhe anzupflanzender Baume muf} geringer sein, als deren Abstand
zur Oberleitungsanlage bzw. zum Regellichtraum des néchstgelegenene Gleises. Es
sind ferner auch die einschlagigen VDE-Bestimmungen zu beachten.

ABWASSERKANAL

Bei dem im Plan gekennzeichneten Abwasserkanal ist, soweit er auf Privatgrund-
stlicken liegt, ein Schutzstreifen von mindestens 1,0 m nach jeder Seite einzuhalten.
Eine Uberbauung und eine Bepflanzung mit tiefwurzelnden Biumen und Stréuchern
ist nicht zulassig.
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Bebauungsplan Nr. 89 C UnterschleiBheim, Alter Lohhofer Ortsteil

6.0

7.0

8.0

ERDGASLEITUNGEN

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

Geplante Wintergarten und Nebengebaude darfen nicht Gber den Hausanschluf3-
leitungen errichtet werden.

Bei geplanten Gebdauden muR zu den im Plan gekennzeichneten Erdgas-Hoch-
druckleitungen ein Sicherheitsabstand von 10.0 m, zu der Erdgas-Druckregelanlage
auf Flur-Nr. 1496 ein Sicherheitsabstand von 9,0 m eingehalten werden.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Aufgrund des ortlich hoch anstehenden Grundwasserstandes sollte vorrangig eine
breitflachige Versickerung des nicht verunreinigten Niederschlagswassers unter Aus-
nutzung der Reinigungswirkung der belebten Bodenzone angestrebt werden. Ruick-
haltemaBnahmen (Zisterne, Regentonne) zur Beregnung der Grinflaichen werden
ausdriicklich begrift. Erst wenn alle Méglichkeiten eine breitflaichigen Versickerung
ausgeschopft wurden, sollte eine gezielte Versickerung umgesetzt werden. Als Ver-
sickerungsanlagen sind Mulden-, Rohr- oder Rigolenversickerungen bzw. eine Kombi-
nation dieser Anlagen zu nennen.

Die Versickerung ist wasserrechtlich gestattungspflichtig. Zusténdig hierfur ist das
Landratsamt Minchen.

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Mit der Planung der AuBenanlagen ist ein Fachplaner (z. B. Landschaftsarchitekt) zu

beauftragen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist als Bestandteil des Bauantrages ein Freiflachen-

gestaltungsplan (gemafR Merkblatt der Stadt UnterschleiBheim vom Dez. 2000) mit

folgenden Inhalten vorzulegen.

- vorhandener und zu beseitigender Baumbestand (Art, Stammumfang ab 50 cm,
Kronendurchmesser, Héhe, Zustand) auf dem Grundstiick und 5 m aulerhalb auf
den Nachbargrundstiicken.

- Hoéhenlage der Gebaude einschlieBlich Zugangen, Terrassen und Grundsticks-
zufahrten bezogen auf NN.

- Beabsichtigte ErschlieBung einschlieRlich Mullentsorgung und Stellplatzan-
ordnung.

- Die Art der befestigten Flachen.

- Einhaltung der Héhenanschlisse zu benachbarten Grundsticken.

- Lage und Ausbildung von Einfriedungen und sonstigen sichtbaren Elementen (z.
B. Mauern, Rampen, Pergolen, Sichtschutzelemente).

- Darstellung der Baum- und Strauchpflanzungen, Standorte.

- Lageplan im Maf3stab 1:100.

- Fur den Freiflachengestaltungsplan sind als Regelmaf3stdbe 1:100 und 1:200 zu
verwenden.
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Bebauungsplan Nr. 89 C UnterschleiBheim, Alter Lohhofer Ortsteil
D. Hinweise durch Text

9.0

10.0

11.0

12.0

13.0

BAUMBESTAND

Bei Eingriffen in den Baumbestand, die nicht im Zusammenhang mit baulichen
MaRnahmen erfolgen, gelten die Bestimmungen der gemeindlichen Baumschutz-
verordnung in der jeweils rechtswirksamen Fassung.

ERSCHLIESSUNG FL.NR. 111/18 und 111/19

Die ErschlieBung der Grundstiicke BezirksstraRe 33 und 35, Flur-Nr. 111/18 und
111/19 ist laut den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 Uber das Grundstiick
BezirksstralRe 31, Flur-Nr. 111/6 sichergestelit.

ALTLASTEN

Bei der Auflassung und / oder Umnutzung gewerblicher Standorte sowie aufgrund
sonstiger Erkenntnisse, bei denen Anhaltspunkte fiur das Vorliegen einer schéadlichen
Bodenveranderung oder Altlast nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind auf der
Grundlage des BBodSchG, der hierzu erlassenen Rechtsverordnungen und Verwal-
tungsvorschriften entsprechende Ermittlungen, Bewertungen und ggf. Manahmen
durchzufihren.

WINTERGARTEN

Bei Wintergarten 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 muf aus nicht brennbaren
Materialien hergestellt werden oder den Anforderungen der Feuerschutzklasse F 30
gemaR DIN 4102 entsprechen. Fillelemente missen aus nicht brennbaren Materia-
lien bestehen. Der WandabschluR kann bei Zustimmung beider Nachbarn als Kom-
munwand ausgefiihrt werden.

GRUNDSTUCKSTEILUNG

Bei einer Grundstucksteilung ist darauf zu achten, dass gem. § 19 Abs. 2 BauGB
,durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
keine Verhdltnisse eintreten durfen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans
widersprechen®. Es ist somit bindend, dass die fur das ehemalige Gesamtgrundstick
festgesetzte Grund- und Geschof¥flache bei einer Teilung nicht Uberschritten werden
darf.
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