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PRAAMBEL

Der Stadfrat der Stadt Unterschleissheim erldsst auf der Grundlage des § 2 Abs. 1,
der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 1 — 23 der Baunutzungsverordnung (BauNVQO),
der Planzeichenverordnung (PlanZV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 der

Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung,

diesen Bebauungsplan als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 GELTUNGSBEREICH

I:I Grenze des réumlichen Geltungsbereichs
2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 SGehmleinbedcn‘ Fldche fur Gemeinbedarf, z.b. Gemeinbedarf Schule
chule

Fldchen fUr den Gemeinbedarf
nach Festsetzung im Plan

22 [}

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 GRZ 0,55 Grundfl&dchenzahl, z.B. 0,55

Wandhohe in Metern Gber dem Hohenbezugspunkt
32 WHI2Zm  gihschstmas, 28, 12m
4 BAUGRENZEN, GESTALTUNG

4.1
4.2 FD

Baugrenze

Flachdach (Dachneigung bis 5°)

5 VERKEHRSFLACHEN
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5.1 offentliche StraBenverkehrsfldchen
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StraBenbegrenzungslinie

5.3 Zu- und/oder Ausfahrt (in Fahrtrichtung)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4und 11 BauGB)
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7.5

Ausgleichsflachen (§ 9 Abs. 1Ta BauGB)

Fldchen zu begrinen und zu bepflanzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachen landschaftsgerecht zu gestalten und zu
begrinen (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Dachbegrinung herzustellen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

offentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung
landschaftsgerecht zu gestalten
(§ ? Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Umgrenzung von Fl&chen fir Nebenanlagen
und Stellplatze (§ ? Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze

Fahrradstellplatze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(z.B. Art und MaB der Nutzung) (§16 Abs. 5 BauNVO)

Bereich mit SchallschutzmaBnahmen gem. D.9.3

B. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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Gebdudebestand

Grundstucksgrenze
FlurstGcksnummer, z.B. 1051

vorhandene Bdume (Darstellung nach
tatséGchlichem Kronendurchmesser)

vorgeschlagener Standort fir BGume

vorgeschlagener Standort fUr Geholze

begrinte Fldchen auf Baugrundsticken

MaBzahl, z.B. 10m (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Hbéhenbezugspunkt i. m U. NHN, z.B. 476,5 m U. NHN
(§18 Abs. 1 BauNVO)

Fahrbahn
Radweg

FuBweg

D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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3.2

3.3
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5.2
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6.1

6.2

7.1

8.1

8.2

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 & Nr. 5 BauGBi.V.m. §§ 4, 8, 11 BauNVO)

Die Gemeinbedarfsfldchen mit der Zweckbestimmung Schule dienen der
Unterbringung von Schulgebduden und sonstigen schulischen Nufzungen.
Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig:

- Schulgebdude

- Anlagen und Gebdude fUr sportliche Zwecke

- den Hauptnutzungen zugehoérende Nebeneinrichtungen
- Hausmeisterwohnungen

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVvO)

Im Planungsgebiet darf die gemdadB Planzeichnung festgesetzte Grundfldchenzahl
(GRZ) darf durch bauliche Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von
0,8 Uberschritten werden.

Hohenentwicklung
(§ 16 Abs. 2 bis 4 und § 18 BauNVvO)

Der untere Bezugspunkt fUr die Bemessung der Wandhdhe ist der festgesetzte
Bezugspunkt 476,5 m U. NHN am MUnchener Ring. Der obere Bezugspunkt ist die
Oberkante der Attika oder der Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der

Dachhaut.

Auf der Fldche fUr Gemeinbedarf Schule 1 dUrfen Dachaufbauten die festgesetzten
Wandhoéhen nicht Uberschreiten.

Auf der Fldche fur Gemeinbedarf Schule 2 durfen Dachaufbauten die festgesetzten
Wandhéhen um bis zu 2 m Uberschreiten.

Abstandsfldchen
(Artikel 6 BayBO)

Die Einhaltung der Abstandsfl&chen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Dachgestaltung, Dachaufbauten
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Artikel 81 BayBO)

Es sind ausschlieBlich Flachddcher mit einer maximalen Neigung von 5° zuldssig.

Dachaufbauten sind rdumlich zusammenzufassen und mindestens um das MaB ihrer
Hohe von der AuBenkante der Dachfldche abzurlcken. Mit Ausnahme von
Solaranlagen sind sie mit einem Sichtschutz zu umfassen.

Abweichend von Ziff. D 5.2 sind an der Fassade entlanggefUhrte technische Anlagen

zur Abluft der Fachklassen zuldssig, wenn eine Attika errichtet wird und die
Dachaufbauten die Hohe der Attika nicht Oberschreiten.

Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Nr. 26 BauGB)

Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO sind im gesamten
Planungsgebiet nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléche und innerhalb der
dafur festgesetzten Fldchen zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Zufahrten und

Wege.

Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der dafUr festgesetzten

Fladchen zuldssig.

Ein- und Ausfahrten
(§ 12 BauNVO i.V.m. Artikel 47 BayBO)

Uber die gem. Planzeichnung zuldssigen Ein- und Ausfahrten hinaus sind keine weiteren
Ein- und Ausfahrten zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind im Planungsgebiet mit einer Hohe von maximal 1,20 m ohne Sockel

zul@ssig. Die Bodenfreiheit muss mindestens 8 cm betragen.

Entlang der westlichen GrundstUcksgrenze im Bereich der gem. A.6.2 als zu begrinen
und zu bepflanzen festgesetzten Fidchen ist eine 2 m hohe Randeingrinung mit
Geholzen herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

9. Grinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 25 BauGB)

9.1 Die Bepflanzung der Freifl&chen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist
entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzungen herzustellen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene B&ume, Straucher und Kletterpflanzen sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben
den festgesetzten GUteanforderungen gem. D.10.7 zu entsprechen.

9.2  Wege und ErschlieBungsfldchen sind innerhalb der gem. A.6.3 als zu begrinen und zu
bepflanzen festgesetzten Fldchen bis zu 30 % der FiGiche zuldssig.

9.3 Die gem. Ziff. A.6.2 als zu begrinen und bepflanzen festgesetzten Fidchen sind max. zu
85 % als strapazierfahige Rasenfldche und min. zu 15 % mit einer bienen- und
insektenfreundlichen Bepflanzung (z.B. blitenreiche Wiesenansaat, Staudenpflanzung)
in Kombination mit Strauchpflanzungen herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Innerhalb der als landschaftsgerecht zu gestalten und zu begrinen
festgesetzten FlGchen sind wassergebundene Wege bis zu 20 % der Fldche zuldssig.

9.4 Die gem. Ziff. A.6.5 festgesetzte &ffentliche Grinflache ist landschaftsgerecht als offene
Grasflachen mit heimischen B&umen und Str&uchern zu gestalten, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

9.5 Innerhalb der nach A.é6.1 festgesetzten Fldche ist ein Baumbestand aus Kiefern (Pinus
sylvestris) mit Unterwuchs aus Strduchern herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind insgesamt mind. fUnf Straucharten zu pflanzen.

FUr die nach A.6.1 festgesetzten FiGche gilt: Es sind ausschlieBlich standortgerechte,
autochthone, klimatolerante Bume und Stréucher zuldssig. Der Pflanzabstand von
Bdumen soll ca. 2 - 3 m betragen.

Die Verwendung von Pestiziden und Dungemitteln ist nicht zul&ssig.

9.6 Je angefangener 500 gm GrundstUcksfl&che ist mind. ein vorzugsweise heimischer,
standortgerechter, klimatoleranter Laubbaum und zwei heimische, standortgerechte
Stréucher in der Mindestpflanzqualitat gemdaB D.10.7 zu pflanzen. Bestehende BGume
kdnnen bei entsprechender Qualitdt angerechnet werden.

9.7 Die zu pflanzenden Gehdlze mUssen folgende GUteanforderungen und
MindestpflanzgréBen erflllen:
- Laubb&ume Hochstamm oder Solitdr, mind. 4 x verpflanzt, Stammumfang mind. 20 - 25 cm, mit
Drahtballen, aus extra weitem Stand
- StrGucher: mind. 2 x verpflanzte Str&ucher, Hohe mind. 60 - 100 cm

9.8 Als AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich insektenfreundliche Beleuchtungsmittel (z.B.
LED- und Natriumdampfniederdrucklampen) zuldssig, die so angeordnet sind, dass sie
ins Innere des Baugrundsticks und auf den Boden gerichtet sind.

9.9 Flachdacher und andere geeignete flach geneigte Dachformen sind fldchig extensiv
zU begrinen. Dabei ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm
vorzusehen. Dies gilt nicht bei der Anordnung notwendiger technischer Anlagen.
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit extensiver Dachbegrinung zu
kombinieren.

9.10 Zufahrten, Wege sowie offene Stellplatze sind mit sickerfhigen Belé&gen, wie zum
Beispiel Pflasterbeldgen, herzustellen.

9.11 Offene Stellpl@tze sind mit groBen B&umen zu Uberstellen und einzugrinen. Dabei ist pro
10 StellplGtze ein groBer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

10. Schallschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

10.1  AuBenfladchen von schutzbedurftigen AufenthaltsrGumen muUssen bei der Errichtung von Buro- und
UnterrichtsrGumen an der Nordfassade des Bauraums in der Gemeinbedarfsfladche ,,Schule 1 ein
Gesamtbauschallddmm-MaB von R'w,ges = 34 dB und an allen Ubrigen Fassaden ein
Gesamtbauschalldédmm-MaB von R'w,ges = 30 dB aufweisen.

10.2 AuBenfldchen von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen muUssen bei der Errichtung von Sporthallen
in der Gemeinbedarfsfldche ,,Schule 1" an der Nord- und Westfassade mindestens ein
Gesamtbauschallddmm-MaB R'w,ges = 25 dB aufweisen.

10.3 Unterrichts- und BUrordume, welche innerhalb des gem. A.7.5 gekennzeichneten Bereichs Uber die
Nord- oder Ostfassade belUftet werden muUssen, sind mit einer fensterunabhdngigen
LUftungseinrichtung auszustatten welche einen ausreichenden Luftaustausch bei geschlossenem
Fenster sicherstellt. Mechanische BelUftungseinrichtungen durfen im bestimmungsgemdaBen
Betriebszustand (NennlUftung) einen Eigengerduschpegel von 30 dB(A) im Raum (bezogen auf eine
daquivalente Absorptionsfldche von A = 10 m?) nicht Uberschreiten.

E. HINWEISE DURCH TEXT
1. Verhdltnis zu kommunalen Satzungen

1.1 Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist, gelten die
kommunalen Satzungen uneingeschrénkt in der zum Zeitpunkt des Bauantrages jeweils gultigen
Fassung.

2. Artenschutz

2.1 Zum Schutz von V8geln sowie deren Nester, Eier und Nestlinge sind Gehdlze nur auBerhalb derim §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel und
somit nur auBerhalb der Zeit zwischen 1. M&rz und 30. September zu fallen.

2.2 Um Vogelschlag an Glasfassaden und transparenten L&drmschutzwé&nden zu vermeiden, sind an
Glasfldchen ab einer GréBe von 4 m? vogelschlagsichere MaBnahmen zu treffen. Zuldssig sind nur
fachlich anerkannte Methoden, wie sie in der Publikation ,,Vogelschlag an Glasfldchen" des LfU
Bayern (Oktober 2010 / September 2019) dargestellt sind.

2.3  MaBnahmen wdéhrend der Bauphase: Der Einsatz von UV-armen Leuchtmitteln (LED-Leuchte (2500
°K bis 3500 °K) oder Natriumdampflampen), der Verzicht auf Kugelleuchten und
Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem frei strahlendem Beleuchtungsbereich sowie der
Einsatz von Beleuchtungseinrichtungen mit einem Hauptstrahlwinkel von unter 70 © werden
empfohlen. Auf eine dauerhafte n&chiliche Beleuchtung zwischen 18.00 und 6.00 Uhr in der Zeit
zwischen Februar und November sollte verzichtet werden. Lampen sollten so ausgerichtet werden,
dass ausschlieBlich die Baufldchen beleuchtet werden.
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10.

Grundwasser

Sollten Bauwerke, wie z.B. Tiefgaragen und Keller in den Grundwasserkdrper hineinreichen,
sind diese wasserdicht auszubilden und auftriebssicher herzustellen. FUr Bauwerke, die so tief
grunden, dass ein Grundwasseraufstau zu erwarten ist, muss ein wasserrechtliches Verfahren
durchgefuhrt werden. Gleiches gilt fUr eine eventuell erforderliche Bauwasserhaltung.

Versickerung

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen. Fir die Bemessung und Planung von Anlagen im
Umgang mit Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (Planung, Bau und Befrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser)
und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
verwiesen.

Die Uberflutungsnachweise nach DIN 1984-100 sind zu erbringen.

Bodenschutz

Der Oberboden, bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen,
anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB). Die DIN 19639
»,Bodenschutz bei Planung und DurchfUhrung von Bauvorhaben' in der aktuellen Fassung ist zu
beachten.

Baumschutz

Die DIN 18920 ,,Schutz von B&umen, Pflanzenbest&nden und Vegetationsfldchen bei
BaumaBnahmen" sowie die RAS-LP4 ,,Richtlinie fUr die Anlage von StraBen, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von B&dumen, Vegetationsbestdnden und Tieren*
mussen in der jeweils gultigen Fassung beachtet werden.

Pflanzliste

Laub- und Nadelbdume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Carpinus betulus Hainbuche

Pinus sylvestris Wald-Kiefer

Strucher
Cornus sanguinea
Rosa canina Hundsrose
Prunus spinosa Schlehdorn
Daruber hinaus sind weitere, standortgerechte, klimatolarante, vorzugsweise heimische

Baume zuldssig.

Roter Hartriegel

Pflanzenmischung fUr Dachbegrinung: Einsatz von: Adonisréschen, Behaarter GUnsel,
Kugelkopfiger Lauch, Farberkamille, Farber-Meier, Kalkaster, Ochsenauge, Silberdistel,
Skabiosen-Flockenblume, Wirbeldost, Schwarzer GeiBklee, PurpurgeiBklee, Nafternkopf, Ysop,
Pechnelke, Sand-Fingerkraut, GroBe Braunelle, Steppensalbei, Milder Mauerpfeffer, Purpur-
Fetthenne, Gewdhnlicher Thymian.

Daruber hinaus kénnen weitere geeignete Pflanzen fUr eine extensive sowie intensive
Dachbegrinung gepflanzt werden.

Hinweise zum Schallschuiz

Werden technische Anlagen im AuBenbereich geplant, sind diese so auszulegen, dass der
Immissionsrichtwert der TA Larm in der Nachbarschaft um 10 dB(A) unterschritten wird.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingefUhrte DIN-Norm und
damit bei der Bauausfuhrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
Zusammenwirken mit seinem zust&ndigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags
gulltigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Neben dem einzahligen Schallddmm-MaB Rw wird bei Bauteilen heute zusatzlich ein
Spektrum-Anpassungswert ,,C" angegeben (Rw (C; Cir) dB, zum Beispiel: Rw 37 (-1; -3) dB. Der
Korrekturwert ,,Ctr* berUcksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d.h. die Wirkung des Bauteils im
stadtischen StraBenverkehr. Im vorliegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung an die
Schalldédmmung der Bauteile mit BerGcksichtigung des Ctr — Werts erfUllt wird.

Sé&mtliche Fenster und TUren von R&umen, die von Vereinen genutzt werden, sind w&hrend der
Nutzung geschlossen zu halten.

Die Nutfzung der Schuleinrichtung fUr den Vereinssport ist méglich, wenn Folgendes beachtet
wird:

Bei der Errichtung von Volleyballfeldern im AuBenbereich ist ein Mindestabstand zur
Wohnbebauung am Minchner Ring = 200 m einzuhalten.

Pkw die zur Vereinsnutzung anreisen durfen nicht zwischen dem Baufeld in der
Gemeinbedarfsfldche ,,Schule 1" und dem MUnchner Ring parken.

Die Fahrgassen von Parkpldtzen sind zu asphaltieren.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler sind gemaB Art. 8 DSchG unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege
anzuzeigen.

DI-Normen

Alle zitierten DIN liegen bei der Stadt UnterschleiBheim zur Einsicht bereit oder kénnen
beim Beuth-Verlag, Berlin, bezogen werden. Zudem sind alle Normen und Richtlinien im
Archiv des Patentamts hinterlegt.

VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Stadtrat hat in der Sitzungvom ........oooeviiiiiinini die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .........cocovvviiiiiinn, ortsUblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom
............................. hatinderZeit vom ......cccoivivivvee . DIS oL staftgefunden,

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 1
BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom

............................. hatinderZeitvom .........cccooovvvi o DIS L stattgefunden,

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom .........c.cccccoeeenn. wurden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdadB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............................. DiS .cccoiiiiiiiiienne..L bDetelligh.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrondung in der FAssung VOM ........cooovvviviiinennnn, wurde mit
der Begrundung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......ooiviiiiiiininn.. DIS i
offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Unterschleissheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .........cocoeviiiiinn, den

Bebauungsplan mit Begrindung gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ........ccovvevvinininnen.
als Satzung beschlossen.

Stadt UnterschleiBheim, den .....c.ooovveeeiiiiniiniin,

..... (Siegel)
Christoph B&ck - Erster BUrgermeister -
7. Ausgefertigt,
Stadt Unterschleissheim, den ............cccoeveinnne
..... (Siegel)
Christoph Bock - Erster BUrgermeister -
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........ooooeveininianenn. gemadB § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Unterschleissheim, den ........ccooovviiiinnn..

et et et st e e g e e en e (Siegel)
Christoph B&ck - Erster BUrgermeister -

Stadt Unterschleissheim
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BEBAUUNGSPLAN NR. 161 "Erweiterung Schulzentrum am
Muinchner Ring"
Flurnummern 1050, 1050/3, 1050/4, 1050/5, 1051 1051/3 & 1051/4

VORENTWURF Stand 28.03.2022

Planstand Datum
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DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH
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