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PRAAMBEL

Der Stadfrat der Stadt UnterschleiBheim erlasst auf der Grundlage des § 2 Abs. 1,

der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 1 — 23 der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
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.

Der Bebauungsplan Nr. 162 "Mehrgenerationencampus Lohhof SGd" ersetzt innerhalb seines
Geltungsbereiches die von ihm erfassten Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr.37b "Hartwiesen".

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 GELTUNGSBEREICH

1.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs ( § 9 Abs. 7 BauGB)

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGB, i.Vm. § 4,8,11 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2.2 GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

23 SO Pflege Sondergebiet (§ 11 BauNVO) z.b. SO Pflege
Fldchen fur den Gemeinbedarf

24 I nach Festsetzung im Plan

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 GRZ 0,5 Grundfladchenzahl als Hochstmal, z.B. 0,5

3.2 GFZ 1,3 Geschossflachenzahl als HéchstmaB, z.B. 1,3
3.3 WH 12 m Zulassige Wandhdhe als HochstmaB, z.B. 12 m
4 BAULINIEN, BAUGRENZEN

41 - o Baulinie

42 e - o Baugrenze

S5 GESTALTUNG

S.1 FD Flachdach

6 VERKEHRSFLACHEN
(§2 Abs. T Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1 6ffentliche StraBenverkehrsfléche

6.2 e StraBenbegrenzungslinie

6.3 Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung
EigentUmerweg / Private Verkehrsfldche mit uneinge-

6.4 E schrénkter dffentlicher Zugénglich- und Nutzbarkeit sowie
uneingeschrankter Befahrbarkeit mit Rettungs-,
Ver- und Entsorgungsfahrzeugen

6.5 FuBgdngerbereich

6.6 verkehrsberuhigter Bereich

6.7 - _a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7  GRUNORDNUNG

offentliche Grionfl&chen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1 FlI&chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
7.2 /_\ Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

s RRX

Fldchen mit Bindungen fUr Bepflanzung

und fUr die Erhaltung von B&umen, StrGuchern

und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ ? Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

7 4 eTelet Fibchen parkartig zu gestalten und zu begrinen
N PSR (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
75 Fl&chen zu begrinen und zu bepflanzen
’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
7.6 O Bolzplatz/Rasenspielfeld
7.7 @ Sportplatz
78 @ Versickerungsbereich
) (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
709 @ mittelgroBe und kleine B&ume zu pflanzen
' (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
groBe Baume zu pflanzen
7.10 (§ ? Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Bdume zu erhalten (Darstellung nach
7.1 tatsé&chlichem Kronendurchmesser)
(§ 2 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
8 SONSTIGES
8.1 o 1| Umgrenzung von Fldchen fir Tiefgaragen unter éffentlichen
' L I Verkehrsfldchen oder &ffentlichen Gronflichen
8.0 r_____i Umgrenzung von Fléchen fir Nebenanlagen, Stellplétze und Tiefgaragen
e ! (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
8.3 TGa Tiefgarage
8.4 St Stellplatze

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12
8.13

8.14

B. KENNZEICHNUNGEN

Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaB der Nutzung

——0—
(§16 Abs. 5 BauNVvO)
Fldche mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
(§2 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
G Gehrecht
. 20mM  MaBzahl, 2B.20m (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
% 479 Hohenbezugspunkt i. m U. NHN, z.B. 479 m(§18 Abs. 1 BauNVO)
GG Gastgarten
— Durchgang
A A Fassadenbereiche mit SchallschutzmaBnahmen gem. D.13.2
y - . Fassadenbereiche mit SchallschutzmaBnahmen gem. D.13.3
aHA A Fassadenbereiche mit SchallschutzmaBnahmen gem. D.13.4

XXX Umgrenzung der Fldchen, deren Boden erheblich
K o mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
(§ ? Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1

- Gebdudebestand

T Grundstucksgrenze

1123/2 Flurstickshnummer, z.B. 1123/2
—_—— vorgeschlagene GrundstUcksteilung
/\

Topographie Abgrenzung

vorgeschlagene Form der Baukoérper

vorhandene Bdume (Darstellung nach
tatséchlichem Kronendurchmesser)

® D

vorgeschlagener Standort fir BGume

# 7735-0130¢ kartierter Biotop Nr. 7735-0130
3m MaBzahl, z.B.3m (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
—
————— 20 m Anbauverbotszone gem. § 9 FStrG
RW Radweg
FW FuBweg
—— — angrenzender Bebauungsplan
T vorgeschlagene StraBenplanung
zu entfernendens Gebdude
Hockey vorgeschlagene Planung Sportanlagen

D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

2.2

3.2

Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 5 werden die folgenden,
gemaB § 4 Abs. 3 BauNvVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 und WA 4 dUrfen ausschlieBlich
Wohngebdude errichtet werden, die fUr Personen mit barrierefreiem
Wohnbedarf bestimmt sind.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet sind die folgenden, gemdaB § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen
Nutzungen nicht zul&ssig:

- selbststandige Logistikbetriebe

- Lagerhduser, Lagerplatze und dffentliche Betriebe

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Einzelhandelsbetriebe beschrénkt auf das Erdgeschoss

Im Gewerbegebiet werden die folgenden, gemdaB § 8 Abs. 2 BauNVvVO

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergnugungsstatten

Sondergebiet Pflege

Das Sondergebiet SO Pflege dient der Unterbringung eines Seniorenwohn-
und Pflegeheimes mit einer Ausbildungseinrichtung.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind nur folgende Hauptnutzungen
zuldssig:

- Pflegeeinrichtungen

- Wohnnutzungen fUr Personen mit barrierefreiem Wohnbedarf

- Ausbildungsstatten fur Berufe aus dem Bereich Gesundheit und Pflege
- Einzelhandelsbetriebe mit jeweils einer Verkaufsfldche von max. 150 m?
- Mitarbeiterwohnen

- Gastronomieeinrichtungen

- RAume fur freie Berufe

UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

4.2

5.1
5.2

6.2

7.2

7.3

7.4

8.2

8.3

8.4

8.5

9.2

9.3

10

10.1

10.2

Sondergebiet Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen

Das Sondergebiet SO Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen dient der

Unterbringung groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe, gewerblicher Nutzungen

und Wohnnutzungen.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind folgende Nutzungen allgemein

zul@ssig:

- Einzelhandelsbetrieb aus dem Sortimentsbereich Lebensmittel
beschrénkt auf das Erdgeschoss

- Einzelnandelsbetrieb mit einer Verkaufsfldche von maximal 100 m? je
Betrieb beschrankt auf das Erdgeschoss

- Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe, wie z.B. Banken, Friséridden,
Schusterl@den, Reinigungen etc.

- Nicht stérende Gewerbebetriebe aller Art

- R&ume fUr freie Berufe

- Vereinsnutzungen

- Wohnnutzungen ab dem ersten Obergeschoss

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche
Iwecke

- Lugehdrige Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen

Sondergebiet Gaststatte

Das Sondergebiet SO Gaststatte dient der Unterbringung einer Gaststatte.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind folgende Nutzungen allgemein

zul@ssig:

- Gaststatten mit einer Gastraumfladche von insgesamt bis zu 300 m?

- Gastgarten mit einer Fidche von insgesamt bis zu 200 m?

- Vereinsheim mit Veranstaltungsréumen

- Nebeneinrichtungen wie Umkleidekabinen mit Duschrdumen,
LagerrGume etc.

- Zugehdrige Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen

- Wohnungen fUr Betriebsleiter

Gemeinbedarf

Die Gemeinbedarfsfladche Soziale Einrichtungen dient der Unterbringung von
Gebd&uden und Rdumen fUr soziale Einrichtungen einschlieBlich der ihnen
zugehdrenden Nebenanlagen.

Die Gemeinbedarfsflache Polizei dient der Unterbringung von Gebduden und
R&umen fUr eine Polizeidienststelle einschlieBlich der ihnen zugehdérenden
Stellplatze und Nebenanlagen.

MagB der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet Gaststatte darf die gemdaB Planzeichnung festgesetzte
Grundflédchenzahl (GRZ) durch bauliche Anlagen gemdaB § 19 Abs. 4 BauNvVO
bis zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, der Gemeinbedarfsfldche
Soziale Einrichtung, der Gemeinbedarfsfldche Polizei und im Sondergebiet
Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen darf die gemdaB Planzeichnung
festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) durch bauliche Anlagen gemdaB § 19
Abs. 4 BauNVvO bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4, WA 5, im Sondergebiet Pflege
sowie im Gewerbegebiet GE darf die gemd&B Planzeichnung festgesetzte
Grundfladchenzahl (GRZ) darf durch bauliche Anlagen gemaBs § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sowie im Sondergebiet Pflege darf die
Geschossflache durch im Untergeschoss untergebrachte Fidchen wie Kichen,
SozialrGume sowie Therapiefldchen Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Nebenanlagen

Im Sondergebiet SO Pflege sowie im WA 4 sind entlang der zur Neuen
VerbindungsstraBe orientierten Baugrenzen zur Gliederung der Fassaden je
Baugrenze mindestens zwei RUckspringe mit einer Mindestldnge von 5 m und
einer Mindesttiefe von 1 m herzustellen.

Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksfldche bzw. der festgesetzten Fldchen fur
Nebenanlagen zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Zufahrten, Wege, dem
Aufenthalt von Personen dienende Anlagen, Fahrradabstellplétze sowie
Spielplatze.

Im Sondergebiet Pflege sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und
WA 5 sind Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO in die
Gebdude zu integrieren. Hiervon ausgenommen sind Zufahrten, Wege, dem
Aufenthalt von Personen dienende Anlagen, Spielplatze sowie
Fahrradabstellplatze.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie im Gewerbegebiet
sind Standpl&tze fur bewegliche Abfallbehdlter mit Abstand von bis zu 5 m zur
StraBenbegrenzungslinie einzuhausen.

Garagen, Carports, offene Stellplatze und Tiefgaragen sind ausschlieBlich
innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldche und den FlGdchen for
Nebenanlagen sowie den Fldchen fUr Tiefgaragen unter offentlichen
Verkehrsflachen zuldssig. Tiefgaragenzufahrten sind ausgenommen im WA 1
und WA 2 in die Gebdude zu integrieren.

Hohenentwicklung

Im gesamten Planungsgebiet beziehen sich die festgesetzten Wandhdhen auf
die Héhenkote 479 m U. NHN (unterer Bezugspunkt).

Bei Flachddchern entspricht der obere Bezugspunkt der Wandhdhe der Attika
der aufgehenden Wand oder der Oberkante der Dachhaut.

Die festgesetzten Wandhdhen durfen durch technische Dachaufbauten um
bis zu 3 m Uberschritten werden.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

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

Technische Dachaufbauten mussen um das MaB ihrer Hohe, jedoch
mindestens um 3 m, von der Dachtraufe zurickgesetzt sein. Sie sind
zusammenzufassen und mit einem Sichtschutz zu umfassen. Sie durfen im
Allgemeinen Wohngebiet, auf den Gemeinbedarfsfldéchen und im
Sondergebiet Pflege einen Anteil von 15%, und im Gewerbegebiet sowie im
Sondergebiet Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen einen Anteil von 30 % der
Dachflédche nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht bei Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie.
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11.1

11.2

12
12.1

12.2
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13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

14

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung im Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss in einer GroBe von insgesamt 10% der Fassadenfldche der
jeweiligen Gebdudeseite zuldssig.

Werbeanlagen sind in die Gestaltung des Gebdudes zu integrieren. Blinkende
und laufende Schriften, sich bewegende Werbeanlagen sowie
Werbeanlagen Uber der Dachkante sind nicht zuldssig.

Abgrabungen und Aufschiuttungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind ausgeschlossen. Hiervon
ausgenommen sind Abgrabungen zur Belichtung von Untergeschossen mit
einer maximalen Tiefe von 1,50 m gemessen ab der aufgehenden Wand und
einer maximalen Gesamtbreite von 10 m je Fassadenldnge, wenn Sie einen
Mindestabstand von 5 m zu den StraBenbegrenzungslinien einhalten und mit
den Belangen der Grinordnung vertretbar sind.

Lichtschdchte sind auch in untergeordnetem Umfang mit einer maximalen
Tiefe von 1,0 m, einer maximalen Ladnge von 5 m je Lichtschacht und
beschrénkt auf maximal ein Drittel der jeweiligen Fassadenldnge
ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksfléchen
zul@ssig.

Schallschutz

An den mit den gem. A.8.12, A.8.13 und A.8.14 gekennzeichneten Fassaden
von Buro-, Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsr@umen ist der Nachweis der
ausreichenden Schallddmmung der AuBenbauteile gegen AuBenldrm nach
der DIN 4109-1 in der zum Zeitpunkt des Genehmigungsantrages
bauaufsichtlich eingefUhrten Fassung zu fUhren.

An den gem. A.8.12 gekennzeichneten Fassaden ist die Anordnung von zu
offnenden Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume und BUror&dume von
Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nicht zul@ssig. Mit entsprechender
Grundrissorganisation ist darauf so zu reagieren, so dass die schutzbedUrftigen
RAume zur schallabgewandten Seite orientiert sind. In begrindeten
Einzelfallen sind Ausnahmen maglich, wenn durch vorgesetzte,
teilgeschlossene Schallschutzkonstruktionen, Wintergdarten,
Schallschutzloggien, verglaste Vorbauten oder gleichartige Konstruktionen
gewdhrleistet wird, dass vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel fir die
Verkehrsgerdusche in Hohe von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts im
Mischgebiet bzw. 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts im WA/SO Pflege nicht
Uberschritten wird.

Bei allen Schlafrdumen an gem. A.8.13 gekennzeichneten Fassaden wird ein
Beurteilungspegel von mehr als 49 dB(A) erreicht. Es ist ein permanenter
Luftaustausch bei geschlossenen Fenstern durch schallgeddmmte
mechanische Luffungseinrichtungen sicherzustellen. Die erforderliche
resultierende Mindestschallddmmung nach D.13.1 darf dadurch in
LUftungsstellung nicht unterschritten werden. Alternativ kbnnen bauliche
MaBnahmen mit vergleichbarer Wirkung eingesetzt werden (z. B. besondere
Fensterkonstruktionen, verglaste Loggien etc.), mit denen sichergestellt wird,
dass ein mittlerer Innenraumpegel von 25 dB(A) auch bei teilgedffneten
Fenstern nicht Uberschritten wird.

An den gem. A.8.14 gekennzeichneten Fassaden ist die Anordnung von zu
o6ffnenden Fenstern schutzbedurftiger AufenthaltsrGume von Wohnungen im
Sinne der DIN 4109 nicht zul@ssig. Ausnahmen sind méglich, wenn durch
vorgesetzte, geschlossene Schallschutzkonstruktionen, Wintergdarten, verglaste
Vorbauten oder gleichartige Konstruktionen gewdhrleistet wird, dass vor
diesen Fenstern in 0,5 m Abstand ein Beurteilungspegel fur die
Gewerbegerdusche bzw. die Sportanlagengerdusche in Hohe von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts nicht Uberschritten wird.

Zur Abschirmung der Ger&usche auf den zum Aufenthalt vorgesehenen
Freibereichen im GB Soziale Einrichtungen ist eine Abschirmeinrichtung mit
einem bewerteten Schallddmm-MaB von R'w = 20 dB zu errichten, falls diese
Freifldche nach Sud-Osten hin nicht bereits von einem Baukdrper im Bauraum
abgeschirmt wird. Dabei ist eine Mindesthéhe der Wand von 3,0 m U. GOK
notwendig.

Grinordnung allgemein

Die Bepflanzung und Begrinung des Planungsgebiets ist entsprechend den

planlichen und textlichen Festsetzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen

und zu erhalten. Ausgefallene Baume und Strucher sind nachzupflanzen.

Nachpflanzungen haben den gem. 14.4 festgesetzten GUteanforderungen zu

entsprechen. Notwendige Zug&nge und Zufahrten sind von den

Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Fl&che geringfugig abgewichen

werden, soweit die Abweichung mit den Zielen der GrGnordnung vereinbar ist,

die GrundzUge der Planung nicht berUhrt werden und die Abweichung unter

WUrdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar

ist.

Bei Pflanzungen von groBen (Endwuchshdhe > 20 m) Baumen in

Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, spartenfreie Mindestfldche von

mindestens 24 m? vorzusehen, bei Pflanzungen von mittelgroBen und kleinen

B&umen von 12 m2. Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte Baumscheiben

zuldssig, wenn diese aus gestalterischen oder funktionalen Grinden

erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Bdume durch geeignete

technische MaBnahmen gewdbhrleistet wird.

Die MindestpflanzgréBen fUr Bume betragen:

- fUr groBe Bume (Endwuchshdhe gréBer als 20 m): 20-25 cm
Stammumfang

- fur mittelgroBe B&dume: (Endwuchshdhe 10- 20 m): 18-20 cm
Stammumfang

- fUr kleine Baume (Endwuchshdhe bis 10 m): 16-18 cm Stammumfang

- Obstbdume, Hochstamm, Stammhdéhe 1,80 m, 10-12 Stammumfang

Es sind grundsatzlich standortgerechte Baumarten zu verwenden.

Pflanzvorschldge sind unter den Hinweisen durch Text zu finden.

Offene Pkw-Stellplatze sind mit Bdumen zu Uberstellen und einzugrinen sowie

grundsatzlich mit einem wasserdurchldssigen Aufbau und Belag (z.B. Pflaster

mit Rasenfuge) herzustellen und auf ein MindestmalB zu beschrénken. Dabei ist

fur je 3 Pkw-Stellplatze ein groBer standortgerechter Baum zu pflanzen.

Befestigte Freifldchen sind nurin dem Umfang zul&ssig, wie sie fur eine

funktionsgerechte Grundstucksnutzung notwendig sind. Sie sind

wasserdurchlassig herzustellen, soweit dies funktional moglich ist.
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Alle Dachflachen von Flachddchern und flachgeneigten Dacher bis 15°
Dachneigung auf Gebd&uden sowie alle Dachfldchen von Flachd&chern und
flachgeneigten Dacher bis 15 °© Dachneigung auf Nebenanlagen ab einer
GréBe von 100 m? sind als Retentionsdach auszubilden und zu begrinen.
Dabei ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 15 cm
vorzusehen. Dies gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer Anlagen
und bei Belichtungsfldchen. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit
einer Dachbegrinung zu kombinieren, die fldéchenmdaBig Gbereinander (d. h.
in Form einer extensiven Dachbegrinung, die durchlaufend unter der
jeweiligen Anlage zur Nutzung von Solarenergie vorgesehen ist) erfolgt.

In den Allgemeinen Wohngebieten sowie in der Gemeinbedarfsfldche Soziale
Einrichtung sind offene Einfriedungen ausschlieBlich zuldssig

- zur Umgrenzung von Freispielfldchen der Kindertageseinrichtung

- zur Umgrenzung von Spielfléchen

- zur Abgrenzung von Privatgarten

FUr Privatgdrten und Spielfldchen sind geschnittene Laubholzhecken bis zu
einer H6he von maximal 2,0 m zulassig. Weiterhin sind sockellose offene Zaune

fUr Privatgdrten bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m und for Spielfldchen bis zu

bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m zulassig.

FUr die Freispielflache der Kindertageseinrichtung sind sockellose offene Zdune

bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m oder geschnittene Laubholzhecken und
freiwachsende Hecken ohne Hohenbeschrénkung und offene Einfriedungen
bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m zul@ssig.

FUr die Gemeinbedarfsfldche Polizei ist aus Sicherheitsgrinden eine offene
Einfriedung bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m zuldssig.

Die zulassigen offenen Einfriedungen sind ohne durchgehenden Sockel und
mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zul@ssig.

Griunordnung Tiefgaragen

Die Decken der Gemeinschaftstiefgaragen sind auBerhalb von Gebduden,
Terrassen, Tiefgaragenzufahrten und Zuwegungen sowie sonstigen
notwendigen Belagsfldchen um mindestens 80 cm unter das Geldndeniveau
abzusenken und fUr zu begrinende FiGchen ebenso hoch mit fachgerechtem
Bodenaufbau zu Uberdecken.

Bei Pflanzung von mittelgroBen B&dumen auf Gemeinschaftstiefgaragen ist in
diesen Bereichen pro Baum auf einer Fldiche von mindestens 10 m? eine
Uberdeckung von mindestens 1,0 m mit fachgerechtem Bodenaufbau
herzustellen.

Die Be- und EntlUftungen der Gemeinschaftstiefgaragen sind in die Gebdude
integriert auf das Dach zu fGhren.

Grunordnung Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 ist pro angefangene
200 m?, im WA 2 pro angefangene 100 m? der nicht Gberbauten
GrundstUcksfldchen mindestens ein groBer, mittelgroBer oder kleiner
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Es sind jedoch mindestens 50 %
groBe oder mittelgroBe Laubbdume zu pflanzen.

Grunordnung Sondergebiete

Im Sondergebiet SO Pflege ist pro angefangene 250 m? der nicht Uberbauten
GrundstUcksfl&dchen (ohne Stellplatzflachen entlang der KreuzstraBe)
mindestens ein kleiner standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu
pflanzen.

Im Sondergebiet Einzelhandel und Gewerbe ist pro angefangene 250 m? der
nicht Gberbauten Grundstucksflachen (ohne StellplatzfiGdchen entlang der
KreuzstraBe) mindestens ein groBer oder mittelgroBer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen.

Grunordnung Gemeinbedarfsflachen

In der Gemeinbedarfsfladche Soziale Einrichtung und Gemeinbedarfsfldche
Polizei ist pro angefangene 300 m? der nicht Uberbauten GrundstUcksflachen
(ohne Stellplatzflachen entlang der KreuzstraBe) mindestens ein groBer oder
mittelgroBer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Grunordnung Gewerbeflache

In der Gewerbefldche ist pro angefangene 300 m? der nicht Uberbauten
GrundstUcksflachen (ohne Stellplatzfldchen entlang der Kreuzstrale)
mindestens ein groBer oder mittelgroBer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen.

Grinordnung offentliche Grinflachen

Die im Plan festgesetzten &ffentlichen Grunfldchen sind mit untergeordneten
Wegen auszustatten, mit standortgerechten BGumen und Stréduchern sowie
Rasen- und Wiesenfldchen zu begrinen und zu gestalten.

Die im zentralen Bereich festgesetzte &ffentliche Grunfldchen ist in
Teilbereichen, die mindestens 50% der Fldche umfassen, zu begrinen und zu
bepflanzen. Im Bereich der gesamten Fldche sind insgesamt mindestens 25
groBe oder mittelgroBe standortgerechte Laubbd&ume zu pflanzen. Es sind
jedoch mindestens 50 % groBe Laubbdume zu pflanzen.

Die lineare offentliche Grinflaéche am westlichen Rand des Planungsgebietes
ist unter BerUcksichtigung des Wurzelschutzbereichs angrenzender Baum- und
Geholzbestandes als begrinte Versickerungsmulde mit einem begleitenden
maximal 3 m breiten Weg anzulegen. Der Weg ist in wassergebundener
Bauweise zu erstellen. Wegbegleitend sind standortgerechte mittelgroBe
Laubbdume und Obstgehdlze zu pflanzen.

Grunordnung Verkehrsflachen
Die Regelbreite der Baumgrdben betréagt 2,5 m.

Entlang der 6stlichen ErschlieBungsstrale sind im Bereich des WA 3 aus je einer

Baumart im Regelabstand von 10 m mindestens einreihig 11 Baume zu
pflanzen.

Grinordnung Flache mit Bindungen fur Bepflanzung und fir die Erhaltung von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand innerhalb dieser Fidchen ist zu
erhalten.

FUr die Fldche im nordlichen Teil des Geltungsbereichs gilt zudem:
Vorhandene Versiegelungen sind zu entfernen und die Freifldchen mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen anzupflanzen und die gesamte
Fldche als naturnahes Feldgehdlz mit Saumstrukturen zu entwickeln.
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Grinordnung Flache zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Flache ist als strukturreicher Biotopkomplex unter anderem bestehend aus
Mager- und Trockenstandorten mit hoher Artenvielfalt herzustellen und zu
entwickeln. Uber eine extensive ErschlieBung soll die Mdglichkeit zur
Naturerfahrung ermoglicht werden.

FUr den Versickerungsbereich ist eine naturliche Abdichtung (z.B. Lehm)
vorzusehen.

Als Lebensraumausgleich fur Brutvdgel sind als CEF-MaBnahme (vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) auf der Fldche
strukturreiche Hecken und Gehdlze mit Saumstrukturen anzulegen. Die
MaBnahme muss mindestens 2 Jahre vor Entfernung der Bestandsgehdlze
erfolgen. Es sind zwei naturnahe Heckenstreifen mit mindestens 60 m? pro
Hecke herzustellen, die im Ubergang zum Grinland einen Bluhwiesenstreifen
(Breite 3 m) aufweisen. Ein direkter Ubergang von Grinland zur Hecke ist zu
vermeiden.

Artenschutz

FUr die-AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel ohne UV-Strahlung
(LED Leuchten, Amber-LEDs oder Natriumdampflampen) mit Wellenldngen
unter 540 nm (Blau und UV-Bereich) und mit einer korrelierenden
Farbtemperatur unter 2700 Kelvin zu verwenden. Bei dem Lampenaufbau und
der Lampenform ist eine mdglichst wenig insektenschéadliche
Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren,
Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wdhlen. Insbesondere ist der
Abstrahlwinkel so zu wahlen, dass lediglich eine Beleuchtung der
erforderlichen Flachen erfolgt.

Zur Minimierung der Kollisionsgefahr sind zusammenh&dngende Glasfldchen
bzw. spiegelnde Fassadenelemente ab einer GréBe von 6 m?, fransparente
Windschutzelemente, freistehende Glaswdande, tfransparente Durchgdnge,
Ubereckverglasungen und Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung
(>30 % AuBenreflexionsgrad) mit wirksamen MaBnahmen gegen Vogelschlag
gemdaB dem Leitfaden von Schmid et al. (2012) — Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht, Schweizerische Vogelwarte Sempach, zu versehen. Fir
zusammenhdngende Glasfldchen mit einer FidchengréBe von 3 m? bis 6 m?2
sind als Mindestanforderung gegen Vogelschlag nur Gl&ser mit einem
AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden, soweit keine
wirksameren MaBnahmen gegen Vogelschlag aus dem o. g. Leitfaden
durchgefUhrt werden.
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Verhdltnis zu kommunalen Satzungen

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

Artenschutz und Naturschutz

Zum Schutz vor Verletzung und Tétung von Brutvogeln soll eine Beseitigung
von Gehdlzen (Baume, GebUsche) sowie die Mahd der Sukzessionsfldche in
der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Von den
genannten Zeiten kann abgewichen werden, wenn im Rahmen einer
Umweltbaubegleitung festgestellt wurde, dass sich in den entsprechenden
Gehdlzbestdnden keine besetzten Brutpl&tze von Vogeln befinden.

Um Scha&den an erhaltenswerten Gehdlzen zu vermeiden und die
Standsicherheit der BGume zu gewdhrleisten, ist ein ausreichender Abstand zu
Badumen und deren Kronentraufbereich freizuhalten. Der Schutz angrenzender
bzw. zu erhaltender Gehdlzbestdnde wdhrend der BaumaBnahme vor
mechanischen Sch&den, Uberfillungen und Abgrabungen soll durch
entsprechende MaBnahmen gemdaB DIN 18920 und ZTV Baumpflege erfolgen.
Zum Schutz von ddmmerungs- und nachtaktiven Tierarten soll auf Bauarbeiten
in den D&dmmerungs- und Nachtzeiten in der Zeit vom 1. April bis 31. August
(Baubeginn fruhestens eine Stunde nach Sonnenaufgang und Ende
spatestens eine Stunde vor Sonnenuntergang) verzichtet werden. Ebenso ist
der Einsatz von I1&rm- und erschitterungserzeugenden Geratschaften und
Bauarbeiten wdhrend der Bauphase an diese Uhrzeiten zu binden.

Grundwasser

Sollten Bauwerke, wie z.B. Tiefgaragen und Keller in den Grundwasserkorper
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.

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 aktuellsten Fassung ist zu
beachten.

Baumschuiz

Die Regelungen der DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen, der RAS-LP 4-Richtlinien fUr die
Anlage von StraBen Teil: Landschaftspflege, der ZTV-Baumpflege und der ZTV-
Vegetationstragschichten sind zu beachten.

Tiefgarageniberdeckung

Bei der Absenkung der Decken der Gemeinschaftstiefgaragen auBerhalb von
Gebduden, Terrassen, Tiefgaragenzufahrten und Zuwegungen sowie sonstigen
notwendigen Belagsfldchen ist méglichst eine Hohe von 100 cm unter das
Geldndeniveau anzustreben und ebenso hoch mit fachgerechtem
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Pflanzliste

Bdume 1. Wuchsordnung (Hochstamm, 4 x v., mit Drahtballierung, StU 20-25):
Acer platanoides i.S. Spitz-Ahorn

Fraxinus ornus. Blumenesche

Liriodendron tulipifera Tulpenbaum

Quercus cerris Zerreiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordatai.S. Winter-Linde

Bdume 2. Wuchsordnung (Hochstamm, 4 x v., mit Drahtballierung, StU 18-20):

Acer campestre i.S. Feld-Ahorn

Acer monspessulanum Dreilappiger Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Gleditsia tfriacanthos i.S. Gleditschie
Liguidambar styraciflua Amberbaum

Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus intermedia

Vogel-Kirsche
Echte Mehlbeere
Schwed. Mehlbeere

Kleinbdume (Hochstamm, 4 x v., mit Drahtballierung, StU 16-18)
Amelanchier arborea ,,Robin Hill"* Felsenbirne

Carpinus betulus “Fastigiata” Pyramiden-Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche

Crataegus lavalleii.S. Apfeldorn

Crataegus monogyna WeiBdorn

Malus trilobata Dreilappiger Apfel

Malus spec. ZLierapfelformen

Obstbdume in Sorten (Halb- und HochstGmme)

Sonstiges
Alle zitierten DIN liegen bei der Stadt UnterschleiBheim zur Einsicht bereit.

VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom .....c.cooviiiiiiiinin, die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ........cocoevveivieninnen. ortsUblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhorung fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom
............................. hatinderZeitvom .......cccooevviii o DiS L sTattgefunden,

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrondung in der Fassung VOM ........ccvvvvviiinininnnn,

hatin der Zeit vom .......coooviviiiiniini, DIS e, stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit BegrGndung in der Fassung vom .........cc.ccceeeveene. wurden die
Behdrden und sonstigen Tré&ger &ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............................. DIiS ceiviiiiiiineneneLLLL Detelligh.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom ..........ccceeveininnnn... wurde mit der
Begrindung gemans § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .....coiiviiiiiiiiiiiinnn, DIS i

offentlich ausgelegt.
6. Die Stadt UnterschleiBheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ......ooevevvviveiiiininnnn. den

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

UnterschleiBheim, den .....cooveevieiiienninn....

.......................................................... (Siegel)
Christoph Bdck - Erster BUurgermeister
7. Ausgefertigt,
UnterschleiBheim, den .........c.coooviiiinnn,
.......................................................... (Siegel)
Christoph B&ck - Erster BUrgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........cocoveveiiinienenn. gemdaB § 10 Abs. 3 Halbsatz

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

UnterschleiBheim, den ........ccoovevviininnnn

.......................................................... (Siegel)
Christoph Bock - Erster BUrgermeister
2
5\‘ = = ‘I
5\ 2 . =
w 9 }
Vareml_nspa;k 5 > %
Valentinspar = =
LOthf e T8 O
9 \
N
>
o \\
%ﬁ '\
[
Parkplatz waldfriedhol Munchner Ring % \
% \
\
\
\
\.
-~ W
L+ \
'9% \\ 6 Wiistung
5 Sportaniage 5V WY
e Lohhof W
) &\
% AN
%» ‘E% \
=
% E T
) 0 [
g Kreuzstrale ‘|‘
|
|
~ “
9\‘6@ \ \
@ \
0@,‘(\‘0 \
we . 2 \
L.ohhof-Suad CH
& 1 Gewerbegehiel
e o Hariwiesen \
er_Syrafie \
3, Ne
pigtersheimer 5% |ng0’5;é;}é';xk
an
S, child
I A
&
&
¥
&
€ Gewerbepark /
Unterschieizheim /

Ubersichtskarte 0. M. Geodatenbasis: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

BEBAUUNGSPLAN NR. 162
"Mehrgenerationencampus Lohhof Sud"

Flurnummer 1078, 1088/1, 1122, 1123, 1123/1, 1123/2,1124, 1124/3
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