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Die Stadt

BEBAUUNGSPLAN NR. 89 C/I

NACHBARSCHAFTSHILFE

DER STADT UNTERSCHLEISSHEIM

UnterschleiBheim erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des

Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichen-
verordnung (PlanzV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Bayerischen Gemeindverordnung (GO) diesen Bebauungsplan als
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Satzung
Fassung 22.08.2013

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

GELTUNGSBEREICH

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

BAULINIEN, BAUGRENZEN

Baulinie

Baugrenze

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Flache fir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Zulassig sind Einrichtungen der Nachbarschaftshilfe e.V.
Familienzentrum, offener Treff, Verwaltung

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN

II
0

z.B. GR240 gm

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
offene Bauweise
zuldssige Grundflache

Grundflachen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

Die festgesetzte zulassige Grundflache darf durch Flachen
von Terrassen, Vordachern, Dachiberstinden und Licht-
schéchten und bis zu einer GRZ von 0,6 (berschritten
werden.

Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

Durch bauliche Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die
festgesetzte Grundflache bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8
Uberschritten werden. Uberschreitungen gem. Pkt. 4.4 sind in
die Gesamt-GRZ einzurechnen.
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Haustyp A FI.-Nr. 1288

2 Vollgeschosse zulassig

Dachneigung 10° - 12°

Dachform Satteldach

Max. Wandh6he: 6,80m

Dachdeckung: Foliendach, z. B. Bauder Thermoplan T 18,
granitschwarz

Haustyp B FI.-Nr. 1287

2 Vollgeschosse zuldssig

Dachneigung: 30°

Dachform Satteldach mit umlaufendem Pultdach
Tiefe des umlaufenden Pultdaches: 2,00m

Max. Wandhohe: Pultdach  3,50m
Satteldach 5,70m

Dachdeckung: Ziegel

Vorbauten

Eine Uberschreitung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3
BauGB durch Balkone, Erker, Vordacher und Aussentreppen
darf in der Tiefe max. 1,50m, in der Breite max. 25% der

jeweiligen Fassadenldnge betragen.

Wandhohen

Die max. festgesetzte Wandhohe ist das Mal? von Ober-
kante des natirlichen Geldndes zur Oberkante der Dach-
haut, gemessen am Schnittpunkt mit der Aussenkante der
traufseitigen Aussenwand.

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

Nebengebaude
Nebengebdude Fl.-Nr. 1288

Nutzung: Lagerflachen angebaut an Garage, Situierung an der
Grenze zur Bahn.

Nebengebéude FI.-Nr. 1287 / 1288
Nutzung: Giberdachter Ubergang

5.0 VERKEHRS- UND GRUNFLACHEN
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Strafenbegrenzungslinie

Flache fur Stellplatze
Die Stellplatze der Flur-Nr. 1288 sind im Erdgeschoss des
Gebaudes situiert.

Garage

Griinflachen

Je 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens 1 hochstammiger
Laubbaum einer einheimischen, standortgerechten Art,
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.
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SCHALLSCHUTZ

Vorgéarten und nicht tiberbaute und nicht befestigte Flachen
sind gartnerisch zu gestalten und mit Baumen und Strduchern
zu bepflanzen.

Baumbestand

Der im Rahmen der jeweils gliltigen Baumschutzverordnung
der Stadt Unterschleil3heim erhaltenswerte Baumbestand ist
zu erhalten. Fallungen von geméaR Baumschutzverordnung
erhaltenswertem Baumbestand innerhalb des Bauraumes
sind zulassig, wenn auf dem Grundstiick entsprechende Er-
satzpflanzungen erfolgen.

Befestigte Flachen

Befestigte Flachen wie Gebaude- und Garagenzufahrten,
Stellpldtze und Terrassenflachen dirfen nicht fugenfrei
versiegelt werden. Die Pflasterbeldage missen offenfugig in
Split, Kies oder Sand verlegt werden.

Bahnstrecke Miinchen- Freising

Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten gilt:

Siddstlich der Bahnstrecke miissen alle AuRenflachen der Gebaude, auller die
schienenabgewandte Seite (Stidost), bei Dachgeschossausbau (einschlieBlich der
Dachhaut) die einzelnen Aufenthaltsraume von Wohnungen (Art. 45 BayBQO) das in
der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrte Bauschallddmm-MalR aufweisen.

"Larmpegelbereiche" nach DIN 4109 und Anforderungen an die
Luftschalldamung von AuRenbauteilen

Abstand von Larmpegel- »MaBgeblicher R’wresin dB
der bereich Auflenlarmpegel”
Streckenmitte dB(A)
inm Aufenthalts- Biiro
raume in
Wohnungen
<40 \Y 71-75 45 40
>40 < 85 v 66 -70 40 35
>85<190 1l 61-65 35 30
SONSTIGES

ZB. =2 .

Malzahl in Metern

Mauer an der Grenze zur Flur-Nr. 1288, H6he 1,20m

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungs-

bereiches alle Festsetzungen der Bebauungsplanes Nr. 89 c.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

z.B. 1288

bestehende Flurstlicksgrenze

bestehende Flurstiicks - Nummer

hestehende Hauptgebiude gemalk Katasterplan
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SCHALLSCHUTZ

Aufgrund des einfallenden Verkehrslarms werden im Plangebiet in der Nachtzeit Beur-
teilungspegel von mehr als 45 dB (A) erreicht. In § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird darauf
verwiesen, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere die Anforder-
ungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen sind. Zu den
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen zahlt auch ein ungestérter Schiaf, der It.
DIN 18005, Blatt 1 Beiblatt 1 ab einem Beurteilungspegel von 45 dB (A), auch bei nur
teilweise gedéffnetem Fenster, nicht mehr méglich ist. Daher sollte bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten darauf geachtet werden, dass nowendige Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern an der larmabgewandten Seite orientiert sind und somit ent-sprechend
niedrigere Pegel auftreten. Wird jedoch vor notwendigen Fenstern von Schiaf- und
Kinderzimmern nachts ein Beurteilungspegel von 45 dB (A) Gberschritten, ist fiir eine
ausreichende Belliftung der Raume Uber vorgebaute Wintergérten (ver-glaster Balkon
oder verglaste Terrasse) oder schallgedammte Belliftungseinrichtungen Sorge zu
tragen. Die Wintergarten miissen versetzt angeordnete Fensterfliigel und eine
schallabsorbierende Decke (mind. 0,8 bei 1kHz) aufweisen. Die Einrichtungen dirfen
die Schalldammung der Gebaude nicht mindern.

Bahnstecke Miinchen - Freising

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

Der Beurteilungspegel vor den Siidostfassaden ist um ca. 10 dB (A) niedriger als der
Beurteilungspegel an der Nordwestfassade. Damit sind auch die schalltechnischen
Anforderungen an den Sidostfassaden um 2 "Pegelbereiche” (siehe Tabelle in den
Festsetzungen 6.1) geringer als an der Nordwestfassade.

Schallschutzgutachten

Die Einhaltung der Anforderungen gemafR} Festsetzung A. 6.1 und Hinweise B.4.1 ist
beim Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung Gber ein Schallschutzgutachten
nachzuweisen. Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall mit Zustimmung des
Landratsamtes méglich.

Gewerbliche Nutzungen

Fur alle innerhalb des Plangebietes zur Ausfiihrung kommenden gewerblichen
Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung ein
Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter Bericksichtigung samtlicher im
Einwirkbereich liegenden Anlagen und Betriebe die Einhaltung der gemal TA Larm
zuldssigen Immissionsrichtwerte und mafgeblichen Spitzenschallpegel nachweist.
Ausnahmen hiervon sind mit Zustimmung der Immissionsbehérde beim Landratsamt
moglich (z. B. bei larmarmen Nutzungen).

DEUTSCHE BAHN

Fur die unmittelbar an die S-Bahn angrenzenden Grundstiicke sind folgende Beding-
ungen der Deutschen Bahn 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 Durchfihrung einzelner Malknahmen (Errichtung von Bauwerken, Metallzdunen,
Bepflanzungen, Larmschutzeinrichtungen usw.) ist jeweils die Stellungnahme der
Deutschen Bahn AG, Zentralbereich Immobilien, als Nachbar liber diese einzuholen.

Anpflanzungen (Bdaume, Hecken, Straucher usw.) missen mindestens die im
Bayerischen Ausfihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) enthaltenen
Absténde zur Bahneigentumsgrenze einhalten.

Die Endwuchshdhe anzupflanzender Baume muss geringer sein, als deren Abstand
zur Oberleitungsanlage, bzw. zum Regellichtraum des nachstgelegenen Gleises. Es
sind ferner auch die einschlagigen VDE-Bestimmungen zu beachten.
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WASSERWIRTSCHAFT

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. Riick-
haltemainahmen (Zisterne, Regentonne) zur Beregnung der Griinflachen werden
ausdrucklich begrufdt. Erst wenn alle Méglichkeiten eine breitflachigen Versickerung
ausgeschopft wurden, sollte eine gezielte Versickerung umgesetzt werden. Als Ver-
sickerungsanlagen sind Mulden-, Rohr- oder Rigolenversickerungen bzw. eine
Kombination dieser Anlagen zu nennen.

Die Versickerung ist wasserrechtlich gestattungspflichtig. Zustandig hierfir ist das
Landratsamt Miinchen.

Das Grundwasser steht im Bereich des Bebauungsplanes sehr hoch an.

Bauwerke, die in das Grundwasser hineinreichen (z.B. Keller) sind wasserdicht und
auftriebssicherzu gestalten. MafRgebend hierfur ist der HHW (hochster Grundwasser-
stand) + 30 cm, Ist wahrend der Bauzeit ggf. eine Bauwasserhaltung erforderlich, so
bedarf diese der wasserrechtlichen Erlaubnis. Zustindig hierfir ist das LRA
Miinchen.

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Mit der Planung der Aulienanlagen ist ein Fachplaner (z.B. Landschaftsarchitekt) zu
beauftragen. Im Baugenehmigunggsverfahren ist als Bestandteil des Bauantrages
ein Freiflachengestaltungsplan (geméaR Merkblatt der Stadt UnterschleiBheim von
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 auerhalb auf
den Nachbargrundstiicken.

- Hohenlage der Gebdude einschlieBlich Zugangen, Terrassen und Grundstiicks-
zufahrten bezogen auf NN.

- Beabsichtigte ErschlieRung einschlielich Mullentsorgung und Stellplatzanordnung.

- Die Art der befestigten Flachen.

- Einhaltung der Hohenanschliisse zu benachbarten Grundstiicken.

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

— Darstellung der Baum- und Strauchpflanzungen und deren Standorte.

- Lageplan im Mafistab 1:500.

- F0r den Freiflachengestaltungsplan sind als Regelmalfistdbe 1:100 und 1:200 zu
verwenden.

BAUMBESTAND

Bei Eingriffen in den Baumbestand, die nicht im Zusammenhang mit baulichen MaR-
nahmen erfolgen, gelten die Bestimmungen der gemeindlichen Baumschutzverord-
nung in der jeweils rechtswirksamen Fassung.

Sollten Baumfallungen erforderlich sein, ist der grundsatzliche Verbotszeitraum des §
39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. - 30.09.) zu beachten. Ausnahmen sind nur
in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten Fallen zulassig.



VERFAHRENSVERMERKE

Der Grundstiicks- und Bauausschuss der Stadt UnterschleilRheim hat in seiner Sitzung
am 15.10.2012 die Aufstellung des Anderungsbebauungsplanes Nr. 89 ¢/ |
"Nachbarschaftshilfe" beschlossen. Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Die éffentliche Auslegu 3|m Sinne des § 3Abs. 2i. V. m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

wurde in der Zeit vom ..o2= 3: 2013 bis .OR .OS.. 2013 durchgefihrt.

Parallel dazu erfolgte die Betemgung der Behdérden nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom .e252-03.. 2013 bis zum QR -OS <. 2013.

Eine erneute 6ffentliche Auslegung im Sinne des § 4a Abs. 3 Satz 1 und 3 B%IGB mit
Beteiligung der Behodrden erfolgte in der Zeit vom . 2% -06.. 2013 bis ..
2013 sowie vom 2% Q0.+ 2013 bis zum .. QA 2013.

Die Stadt hat mit Beschluss des Grundstiicks- und Bauausschusses vom ................
2013 den Bebauungsplan Nr. 89 ¢ / | "Nachbarschaftshilfe" in der Fassung vom
22.08.2013 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Unterschleifheim, den o ./{/ﬂ/ 2643

Sk

Chrtstoph Bo-ck
1. Burgermeister

Siegel =

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 89 c / | "Nachbarschaftshilfe" wurde
am o&3..4.4Y 2043 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Unterschleiltheim, den 177// /{7 2613

Christoph Bock,
1. Blrgermeister
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