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Prdambel

Die Stadt UnterschleiBheim, Landkreis MUnchen, erl&sst aufgrund folgender Gesetze in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils aktuellen Fassung:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
- Bayerische Bauordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23.06.2023, durch § 4 des Gesetzes vom 07.07. 2023 und durch Art.
13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023
- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23.12.2022
- Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 09.12.2022

diesen Bebauungsplan als Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:

- Lageplan M = 1/500 mit Zeichenerkldrung, drei Gebdudel@rmkarten M = 1/1000,
Verfahrensvermerken und Préambel

- Festsetzungen und Hinweise durch Text, Verfahrensvermerken und Praambel

- Begrindung zum Bebauungsplan und Umweltbericht

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich folgende Bebauungspldne:

- Bebauungsplan 151 / 1. Anderung, teilweise (die 6ffentliche Verkehrsfldche entlang der
nordlichen Grenze des Geltungsbereichs wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
160 aufgenommen)

- Bebauungsplan 79b, vollsténdig



Verfahrensvermerke

1) Aufstellungsbeschluss

Der Grundsticks- und Bauausschuss der Stadt UnterschleiBheim hat in der Sitzung am
17.02.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

Der Beschluss wurde am 28.07.2022 ortsublich bekannt gemacht.

2) Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des
Bebauungsplans mit Begrundung in der Fassung vom 27.06.2022 hat in der Zeit vom 05.08.2022
bis 23.09.2022 stattgefunden.

3) Friuhzeitige Beteiligung von Behorden und Tragern offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tré&ger &ffentlicher Belange gemdanB § 4
Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrondung in der Fassung vom
27.06.2022 hat ebenfalls in der Zeit vom 05.08.2022 bis 23.09.2022 stattgefunden.

4) Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fir den Entwurf des Bebauungs-
plans mit Begrindung in der Fassung vom ............ hat in der Zeit vom ............... bis .cooeireinn
stattgefunden.

5) Beteiligung von Behorden und Trdgern offentlicher Belange

Die Befeiligung der der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB fUr den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom ............ hat in
derZeitvom ............... bis ..o, stattgefunden.

6) Satzungsbeschluss

Der Stadtrat UnterschleiBheim hat mit Beschluss vom ........cccceeeecivieeeennnen. den Bebauungsplan
mit Begrindung in der Fassung vom ........cccccceeeeennneen. gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

UnterschleiBheim, .......cccccovveenenee.
Erster BUrgermeister
Siegel

7) Ausfertigung

Ausgefertigt nach Abschluss des Verfahrens.

UnterschleiBheim, .......ccoocvvenenee.
Erster BUrgermeister
Siegel



8) Offentliche Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Begrindung in der Fassung vom .......cccccceeeeneeee.
wurde gemdaB § 10 Abs. 3 BAUGB am ....cccceveevveeeeennneee, ortsublich bekannt gemacht. Dabei

wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die fur jedermann maogliche
Einsehbarkeit hingewiesen.

Mit dem Tag der Bekanntmachung ftritt der Bebauungsplan in Kraft.

UnterschleiBheim, .......ccoccovveneenee.
Erster BUrgermeister
Siegel



Vorbemerkung: Bezeichnungen und Abkurzungen

Im Textteil des Bebauungsplans werden folgende Bezeichnungen verwendet:

Scholle

EingeschoBiges SockelgeschoB (=ErdgeschoB), eingefasst durch — polygonal verlaufende —
Baugrenzen. Die durch die Baugrenzen umrissenen Uberbaubaren Grundsticksfléchen werden
als Baufelder bezeichnet.

Das Planungsgebiet beinhaltet neun Schollen (S1 bis S9, siehe Planzeichen PZ/H 2.8).

Wohnriegel

Langgestreckte, rechteckige Baukdrper im 1. und 2. ObergeschoB, die auf den deutlich
groBeren erdgeschoBigen Schollen aufgelagert sind.

Das Planungsgebiet beinhaltet vier Wohnriegel (WoRi 1 bis WoRi 4, siehe Planzeichen PZ /H 2.9).

Punkthaus

Im Grundriss kompakte, rechteckige Baukorper mit einer moéglichen Hohenentwicklung vom 1.
bis zum 7. ObergeschoB, die ebenfalls auf den Schollen aufgelagert sind.

Das Planungsgebiet beinhaltet 13 Punkthduser (PH1 bis PH13, siehe Planzeichen PZ/H 2.10).

Landmark
Im Grundriss polygonaler Baukdrper mit einer Hohenentwicklung von maximal 50 m, aufgelo-
gert auf Scholle S1 (LM, siehe Planzeichen PZ/H 2.11).

Teilflachen

Das Planungsgebiet wird durch das Planzeichen PZ/F 1.5.2 in zwei unterschiedlich groBe
Bereiche unterteilt, die im folgenden Text wie folgt benannt werden:

- MU / Teilfladche 1

- MU / Teilflache 2

Im Textteil des Bebauungsplans werden folgende AbkUrzungen verwendet:

BauNVvVO Baunutzungsverordnung

BauGB Baugesetzbuch

BayBO Bayerische Bauordnung

PlanzV Planzeichenverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

BImSchV Bundesimmissionsschutzverordnung

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

Im Textteil des Bebauungsplans werden folgende Bezeichnungen fUr Verweise bzw. Bezige
verwendet:

z.B.A 523 A) Festsetzung durch Text, Ziffer 5.2.3
zB.B28 B) Hinweis durch Text, Ziffer 2.8

z.B. PZ/F 1.4.3 Planzeichen fur Festsetzung, Ziffer 1.4.3
z.B.PZ/H 2.8 Planzeichen fur Hinweise, Ziffer 2.8



A) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.0.0 Art der Nutzung
1.1.0 Urbanes Gebiet

Urbanes Gebiet (MU) gemdaB § é6a Abs. 1 BauNVO
Die in § 6a Abs. 3 BAuNVO aufgefUhrten Nutzungen sind auch nicht ausnahmsweise zuldssig.

2.0.0 MaB der Nutzung
2.1.0  Grundfléche (GR)

2.1.1  Grundfléche gemdaB §19 Abs. 2 BauNVO
Die Grundflache gemaB §19 Abs. 2 BauNVO darf in der jeweiligen Teilfldche folgenden Wert
nicht Uberschreiten:

- MU/ Teilflache 1 3.740 m?

- MU/ Teilflache 2 13.770 m2

2.1.2  Grundfléche gemdaB §19 Abs. 4 BauNVO
Die Grundfléche gemdaB §19 Abs. 4 BauNVO (Einrechnung der Grundfldche von Neben-
anlagen, von unterirdischen baulichen Anlagen sowie von Stellpldizen und ihren Zufahrten)
darf in der jeweiligen Teilfldche folgenden Wert nicht Uberschreiten:

- MU/ Teilflache 1 4.430 m?

- MU/ Teilflache 2 15.390 m?

2.2.0 GeschoBflache (GF)

Die GeschoBflache darf in der jeweiligen Teilfldche folgenden Wert nicht Uberschreiten:

- MU/ Teilflédche 1 8.605 m?

- MU/ Teilflache 2 36.314 m?
Bei der Ermittlung der Geschol3fléiche bleiben die FiGchen fir unterirdische GaragengeschofBe
und die Fldchen fUr Rampen zu Tiefgaragen unbericksichtigt.
Bei der Ermittlung der GeschoBfldéche muUssen im ErdgeschoB liegende NebenrGume mit einge-
rechnet werden.

2.3.0 Hohe der baulichen Anlagen

2.3.1 Gebdudehdhe
Die im Plan angegebene maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen bezieht sich auf die
Oberkante der Attika. Bezugshdhe ist Normalnull (NN).

2.3.2 Aufbauten auf Flachd&chern

Die Hohe jedweder Aufbauten auf den Flachddchern darf die Oberkante der Attika um ma-
ximal 2,50 m Uberragen. (Siehe hierzu auch Ziffern A 5.2.3, A 5.2.5 und A 5.2.6 der Festsetzungen
durch Text)

2.3.3 Hbéhe von Gebduden mit Larmschutzfunktion (PZ/H 2.9 / WoRi und PZ/H 2.10 / PH) sowie
von Larmschutzwdnden (PZ/F 1.5.7)

Folgende Gebd&ude und bauliche Anlagen dienen zum Schutz vor StraBenverkehrslGrm und

mussen die genannten Hohen einhalten (MaBangaben jeweils in Meter Gber NormalNull):

Punkthaus PH 8: mindestens 488.21 NN, hochstens 488.41 NN
Punkthaus PH 9: mindestens 494.01 NN, hochstens 494,21 NN
Wohnriegel WoRi 4: mindestens 485.81 NN, héchstens 486,01 NN
Wand zwischen PH 8 und PH 9: mindestens 488.21 NN, hochstens 488,41 NN
Wand zwischen PH 9 und WoRi 4: mindestens 485.81 NN, hochstens 486,01 NN



Bezugspunkt bei den Gebduden ist jeweils die Oberkante der Attika, bei den Larmschutzwdan-
den jeweils die Oberkante des IGrmabschirmenden Wandbauteils.

3.0.0 Uberbaubare Grundstiicksflachen

3.1.0 Baugrenzen und Baulinien

3.1.1  Erker, Balkone, Loggien an Punkthd&usern (PH)

Erker, Balkone und auskragende Bereiche von Loggien sowie deren Uberdachungen dirfen
die Baugrenzen um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Die Summe der Langen dieser Bauteile darf maximal 22,00 m je GeschoB betragen. Die Einzel-
ldnge jedes dieser Bauteile darf dabei einen Wert von maximal 5,50 m aufweisen.

Die Unferkante von Erkern, Balkonen und auskragenden Bereichen der Loggien muss vollstand-
ig oberhalb einer Héhe von 477,60 m UGber NN liegen.

3.1.2 Uberdachte Putzbalkone am Landmark (LM)

Diese Gebdudeteile durfen die Baugrenzen um bis zu 2,00 m Uberschreiten.

Die Summe der Langen dieser Bauteile darf maximal 16,00 m je GeschoB betragen. Die Einzel-
ldnge dieser Bauteile darf dabei einen Wert von maximal 8,50 m aufweisen.

Die Unterkante dieser Gebdudeteile muss vollstGndig oberhalb einer Hohe von 477,60 m Uber
NN liegen.

3.1.3  StUtzkonstruktionen der Fassadenbegrinung am Landmark (LM)

Diese Gebdudeteile sind ausschlieBlich an der nordwestlichen Aussenwand des Baukdrpers zu-
lassig. Sie dirfen die Baugrenze um bis zu 2,00 m Uberschreiten. Die Uberschreitung der Bau-
grenzen durch die StUtzkonstruktionen ist ausschlieBlich im 1. bis 5. ObergeschoB zuldssig. In den
darUber liegenden GeschoBen muUssen die StUtzkonstruktionen innerhalb der Baugrenzen lie-
gen.

Die Einzelldnge darf pro GeschoB maximal die Linge der Aussenwand einnehmen.

3.1.4 Bauteile in Verkehrsfladchen

Gebdudeteile wie z.B. Lichtschdchte, LUffungskamine, EntlUftungséffnungen usw., dirfen die
Baugrenzen maximal um 1,50 m Uberschreiten und muUssen vollstéindig innerhalb der durch die
PZ/F 1.4.4 oder PZ/F 1.5.11 festgesetzten FIGche liegen.

Sé@miliche in den mit dem Planzeichen PZ/F 1.4.3 festgesetzten offentlichen Verkehrsfldchen
liegenden Gebdudeteile mUssen fUr die Befahrbarkeit durch Schwerlastverkehr geeignet sein.

3.1.5 Untergeordnete Bauteile

Eine Uberschreitung der Baulinie (Planzeichen PZ/F 1.3.1) am Punkthaus 2 (Planzeichen PZ/H
2.10) durch untergeordnete Bauteile wie auskragende Brandschutzbleche, Fensterbdnke, Atti-
kaabdeckungen, Nistkdsten, LUftungsgitter, Blitzschutzanlagen, Regenfallrohre usw. ist bis zu
einem MaB von 30 cm zuldssig.

3.2.0 Abstandsfléichen

3.2.1 Tiefe der Abstandsfldchen
Die Tiefe der Abstandsfldchen betragt 0,4 H, mindestens 3,00 m.

3.2.2 Abweichung von der Tiefe der Abstandsfléichen

Werden durch Planzeichnung Aussenwdnde zugelassen oder vorgeschrieben, die Abstands-
flachen geringerer Tiefe als nach Ziffer A 3.2.1 ergeben, gilt abweichend von der Regelung in
Ziffer A 3.2.1 diese Tiefe der Abstandsfl&che.

An den im Plan mit dem Planzeichen PZ/F 1.5.10 festgesetzten Stellen ist die Abweichung von
der nach Art. 6, Abs. 5, Satz 1 BayBO geforderten Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H der
Wandhdhe entsprechend des angegebenen, durch den Multiplikationsfaktor definierten, ab-
weichenden HochstmaBes zuldssig.



4.0.0 Bauliche Gestaltung
4.1.0 Ddcher

Sé&mtliche D&cher sind als Flachd&cher auszufUhren.

Mindestens zwei Drittel der Dachfléchen auf den eingeschoBigen Schollen (S1 bis S9) sowie drei
Viertel der Dachfladchen der Punkthduser (PH 1 bis PH 13) mUssen begrint werden. Die D&cher
der Wohnriegel (WoRi) sind mit Ausnahme untergeordneter technischer Anlagen und deren Zu-
gdnge vollsténdig zu begrinen.

5.0.0 Untergeordnete bauliche Anlagen und Nebenanlagen

5.1.0 Anlagen in multifunktionalen privaten Freifldichen

In den mit dem Planzeichen PZ/F 1.5.12 festgesetzten Fl&chen sind folgende Bauteile zuldssig:

- AuBentreppen und AuBenrampen bis 2,0 m Breite und 60 cm Hbhe (zuzUglich Handl&ufen),
die die Baugrenzen um maximal 1,50 m Uberschreiten diUrfen

- Fahrradabstellanlagen und Pflanzkonstruktionen in je Teilbaugebiet einheitlicher AusfGhrung

- Lichtschéchte

Konstruktionen zur natUrlichen BelUftung des UntergeschoBes dirfen eine Hohe von maximal 60
cm aufweisen. Sie sind nur auBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldchen (Planzeichen PZ/F 1.4.3)
zul&ssig.

5.2.0 Anlagen auf zu begrUnenden Ddchern

Auf zu begrinenden Ddchern sind die nachstehend genannten Anlagen zuldssig:

5.2.1  Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind nur auf dem Dach des Wohnriegels 2 (PZ/H 2.9 -
WoRi 2), auf den D&chern aller Punkthéuser (PZ/H 2.10 , PH 1 bis PH 13) und auf dem Dach des
Landmarks (PZ/H 2.11 - LM) zuldssig.

Auf dem Dach des Wohnriegels 2 (PZ/ H 2.9 - WoRi 2) im MU / Teilflédche 1 mUssen dabei mind-
estens 420 m? intensiv begrinte FiGche als dkologische Ausgleichsfldche verbleiben. Die Regel-
ungen in den Festsetzungen durch Text, Ziffer A 10.8.1, sind dabei zu beachten.

Auf den D&chern der Wohnriegel 1,3 und 5 (PZ/ H 2.9 - WoRi 1, WoRi 3, WoRi 4) sind keine Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie zuldssig.

Der Abstand der Photovoltaik- und Solarthermieanlagen vom Dachrand muss mindestens das
1,5-fache inrer Hohe Uber der Oberkante der Attika betragen. Die Hohe dieser Anlagen wird
dabei an ihnrem héchsten Punkt gemessen. Die Vorgaben zur mindestens extensiven Begrin-
ung der Dacher (Festsetzungen durch Text, Ziffer A 4.1.0) sind zu beachten.

5.2.2 Verbindungsstege

Verbindungsstege (PZ/F 1.4.6) zwischen den einzelnen Dachgartenflachen auf der Ebene des
1. ObergeschoBes sind an den im Plan festgesetzten Stellen zuldssig. Vom dargestellten
Standort darf bis zu einem MaB von 1,00 m abgewichen werden. Ihre Breite darf maximal 2,50
m betragen.

5.2.3 Aufbauten fir Dachausgénge

Aufbauten auf Punkthdusern (PH) und auf dem Landmark (LM) fUr Dachausgdnge und Auf-
zugsUberfahrten sind um das 1,5-fache MaB ihrer Hohe Uber Oberkante Attika vom Dachrand
abzurlcken.

5.2.4 Kinderspielplatze und Spielfldéchen von Kindertagesstatten

Die nach Art 7 Abs. 3 BayBO fir die Wohnnutzung nachzuweisenden Kinderspielplatze sowie
die Freifléchen von Kindertagesstatten sind auch in den Dachgartenfldchen — auf der Ebene
des 1. ObergeschoBes - zuldssig.

5.2.5 Nebengebdude und Sichtschutzkonstruktionen
Gewdchshduschen zum Anbau von Pflanzen durch die Bewohner sind zul@ssig, wenn sie fol-
gende Anforderungen erflllen:
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- Inre W&nde und Dacher mussen aus klar durchsichtigen Materialien bestehen

- Ihr Abstand vom Dachrand muss das doppelte MaB ihrer Firsthdhe betragen

Nicht zuldssig sind Sichtschutzkonstruktionen und Nebengebdude mit undurchsichtigen
Wandflachen. Zuldssig sind in Dachgartenfldchen niedrige Lagerkonstrukfionen bis 60 cm
Héhe.

5.2.6 Technische Anlagenim Dachgarten (DaGa / PZ/F 1.6.4)

Im Dachgarten auf der Ebene des 1. OG sind fechnische Anlagen zul@ssig, wenn sie folgende
Anforderungen erflllen:

- Pro Teilfléche durfen maximal 2% der Gesami-Dachgartenfldche von technischen Anlagen
belegt werden.

- lhr Abstand von der Aftika muss mindestens das doppelte MaB ihrer Hohe Gber OK Attika be-
tfragen.

- Technische Anlagen, deren jeweilige Grundfldche den Wert von 2,00 m? Gberschreitet, sind in
jeder Teilfldche (MU / Teilflache 1 und MU / TeilflGche 2) in einheitlicher Bauweise einzuhausen.
- Kleinere technische Anlagen bis 2,00 m? Gesamtgrundfldche je Scholle sind im Dachgarten
auch ohne Einhausung zuldssig, wenn sie auf der jeweiligen Scholle in einheitlichem Material
und einheitlicher Farbe ausgefihrt werden.

5.2.7 Teilweise begrinte Treppenanlagen (PZ/F 1.3.5)

Die FlachengréBe der teilweise begrinten Treppenanlagen, die von der ErdgeschoB- auf die
ObergeschoBebene fUhren, wird nicht festgesetzt. Inre Lage darf bis zu 5,00 m von der im Plan
dargestellten Lage abweichen. Die ErschlieBungsfunktion auch fUr die Feuerwehr ist dabei
sicherzustellen.

5.3.0 Anlagen zur Energieversorgung

Anlagen fUr die Energieversorgung sind ausschlieBlich in folgenden Bereichen zuldssig:
- innerhalb der dafur festgesetzten Fldchen (PZ/F 1.5.4 und PZ/F 1.5.5) oder

- innerhalb der Baugrenzen fUr Hauptbaukdrper (PZ/F 1.3.1 und PZ/F 1.3.2) oder

- vollstdndig unterhalb der Geldndeoberfléche

5.4.0 Anlagen in Grinfléchen

In herzustellenden flachigen Gehdlzen (geplante ,Baumhecken”, PZ/F 1.6.2) sind folgende
Anlagen zul&ssig:

- untergeordnete, querende Verbindungswege bis 1,5 m Breite, die in die seitlichen Grin-
fldchen entwassern oder wasserdurchldssig ausgefUhrt werden

- offen zugdngliche Spielanlagen fur den Bedarf des Baugebiets

- bodenbUndige Licht- und Luftschachte bis maximal 1,5 m Geb&udeabstand

In bestehenden Gehdlzen ('Baumhecken", PZ/F 1.6.1) sind die im Plan als zu erhalten festge-
setzten EinzeloGume zu schutzen, das bestehende Gel&nde darf dort nicht ver&ndert werden.

6.0.0 Werbeanlagen

6.1.0 Lage von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an folgenden Stellen zul&ssig:
- nur auf 1/3 der Fassadenbreite an der Statte der Leistung und
- nur unterhalb der Oberkante der Atftika des ErdgeschoBes der jeweiligen Scholle

6.2.0 Zuldssige Arten von Werbeanlagen und deren Abmessungen

6.2.1 Werbeanlagen an den Gebdude-AuBenwdnden an der Landshuter StraBe und auf
einer L&nge von maximal 25 m enflang der Alfred-Nobel-StraBe, die Ladnge an der Alfred-
Nobel-StraBe wird gemessen von der Schnittkante der Fahrbahnen der Alfred-Nobel-StraBe mit
der Landshuter StraBe

- Hohe von Leuchtkdsten maximal 1,00 m

- Héhe von einzelnen Buchstaben: maximal 1,50 m

- H6éhe von zusammenhdngenden Werbelogos: maximal 2,00 m



- Breite von zusammenhdngenden Werbelogos:  maximal 2,00 m

6.2.2 sonstige Werbeanlagen:

- Hohe von Leuchtkdsten maximal 0,70 m
- Héhe einzelner Buchstaben: maximal 1,00 m
- Héhe von zusammenhdngenden Werbelogos: maximal 1,00 m
- Breite von zusammenhdngenden Werbelogos:  maximal 1,00 m

6.2.3 Von diesen Beschr@nkungen sind folgende Werbeanlagen ausgenommen:

- Zentraler Schriftzug zur Bezeichnung des Gesamtquartiers

- Informationsanlagen mit Hinweisen auf wechselnde Programme von kulturellen Einrichtun-
gen und auf Gemeinbedarfseinrichtungen

- freistehende Hinweistafeln, wenn sie als durchg&ngig gestaltetes Leitsystem ausgeflhrt wer-
den, innerhalb des Baugebiets errichtet werden und ihre Fldche den Wert von 2,00 m? nicht
Uberschreitet.

6.3.0 Unzuldssige Arten von Werbeanlagen:

- Auskragende Obijekte (,,Nasenschilder*)
- Fahnen
- Objekte mit laufenden Schriften sowie mit Blink- oder Wechselbeleuchtung

7.0.0 Absturzsicherungen auf Gebduden und Stegen

Folgende Arten sind zuldssig:

- Absturzsicherung bis zu einer Hohe von 1,3 m Uber OK Attika von Gebduden

- Absturzsicherung bis zu einer Hohe von 1,3 m Uber OK Fahrbahnbelag als Bristung von Stegen
- Absturzsicherung bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber OK Attika bei Kindertagesstatten

8.0.0 Einfriedungen

Einfriedungen und Einz&unungen sind nur im Bereich der Kindertagesstdtte einschlieBlich der
dazugehorigen AuBenfreifldche zuldssig. Die Hohe der Einfriedungen und Einz&dunungen darf
maximal 2,00 m betragen.

Es sind nur sockellose Z&une, bei denen die Zaununterkante mindestens 10 cm Uber der Geldn-
deoberkante liegt, zuldssig.

9.0.0 Verkehrsflachen, Stellpldtze, Durchfahrten, Durchgénge, Stege und Geldndestitzwdnde
92.1.0 Zufahrten

Die Lage der Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen ist auch abweichend von der jeweils im Plan
dargestellten Stelle zuldssig. Die Abweichung darf dabei maximal 10,00 m betragen.
Die Rampen von Tiefgaragenzufahrten sind in die Gebdude zu integrieren.

9.2.0 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrréder

9.2.1 Kfz - Stellplatze
Die Zahl der notwendigen Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge im Sinne des Art. 47, Abs. 1, Satz 1 und
Abs. 2, Satz 1 BayBO bemisst sich wie folgt:

9.2.1.1 Wohnnutzung

- Wohnungen Uber 35 m2 Wohnfléche: mindestens 1,0 Stellplatz pro Wohneinheit
- Wohnungen bis 35 m? Wohnfldche: mindestens 0,4 Stellpldtze pro Wohneinheit
9.2.1.2 Sonstige Nutzungen:

Abweichend von oben stehender Ziffer A 9.2.1 reduziert sich die Zahl der notwendigen Stellpl&-
tze um ein Viertel fUr folgende Nutzungen:



- Kinos
- Tageseinrichtungen fur Kinder
- Sonstige soziale und kulturelle Nutzungen

FUr alle anderen sonstigen Nutzungen bemisst sich die Zahl der notwendigen Stellpl&tze nach
der Bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

9.2.1.3 Offentliche Kfz - Stellplatze:
Entlang der Alfred-Nobel-StraBe sind mindestens 35 PKW Stellpldtze herzustellen.

9.2.2 Fahrradstellplatze

9.2.2.1 Wohnnutzung und sonstige Nutzungen

Abweichend von der guUltigen Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt UnterschleiBheim ist die
Anzahl der Fahrradstellpldtze fur die nachstehend genannten Nufzungen nach dem
entsprechenden StellplatzschlUssel zu ermitteln:

- Wohnnutzung: ein Abstellplatz je 30 m? Bruttogrundfldche (BGF)
- Gewerbliche, soziale und
kulturelle Nutzung: ein Abstellplatz je 49 m? Bruttogrundfléche (BGF)

Grundlage fUr die abweichende Anzahl der Stellpldtze ist das Mobilitdtskonzept, dort Seite 17.

9222 Offentliche Fahrradstellpl&tze
Entlang der Alfred-Nobel-StraBe sind mindestens 20 Fahrrad-Stellplatze als &ffentliche Besu-
cherstellplatze herzustellen.

9.3.0 Anforderung an offene Pkw — Stellpl&tze

Offene PKW-Stellplatze sind mit Bumen zu Uberstellen und mit wasserdurchlédssigen BelGgen
Uber durchwurzelbaren Tragschichten zu versehen, (siehe auch unten stehende Ziffer A10.4.0).

9.4.0 Lage von Stellpldtzen

Auf den mit dem Planzeichen PZ/F 1.4.3 und PZ/F 1.4.4 festgesetzten &ffentlichen Verkehrsfla-
chen ist die Errichtung von Kfz - Stellpléatzen nicht zul&ssig.

9.5.0 Gefdlle von Verkehrsfl&ichen

Das Gefdlle der &ffentlichen Verkehrsfldchen, die mit den Planzeichen PZ/F 1.4.3 und PZ/F 1.4.4
festgesetzt sind und als EigentUmerwege klassifiziert werden, ist so auszubilden, dass die Ent-
wdasserung und die Versickerung von Niederschlagswasser ausschlieBlich auf den privaten
Grundstucksfl&dchen erfolgt.

9.6.0 Trassenverlauf von Wegen im Wall

Der Trassenverlauf der Wege im Wall (PZ/F 1.4.4) darf von der im Plan dargestellten FUhrung
zum Schutz von bestehenden B&umen abweichen.

Im Kronentraufbereich bestehender Bdume sind wirksame MaBnahmen zum Schutz der Baum-
wurzeln erforderlich.

9.7.0 Durchgdnge, Durchfahrten und Stege

Die lichte Hohe von Durchfahrten, Durchgdngen (PZ/F 1.3.4) und unter Stegen (PZ/F 1.4.6) muss
mindestens 4,00 m betragen.

Ausnahmsweise darf beim Steg ndrdlich des Wohnriegels 2 (WoRi 2 / PZ/H 2.9) die lichte Hohe
mindestens 3,50 m betragen.



9.8.0 Geldndestitzwdnde

Der Standort von Gel@ndestitzwdnden (PZ/F 1.3.6) darf von der im Plan dargestellten Lage um
bis zu 2,00 m abweichen. GeldndestUtzwande mUssen immer in einer Flucht mit den Wéanden
von Durchgd@ngen und Durchfahrten liegen.

10.0.0 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

10.1.0 Zu erhaltender fldchiger Geholzbestand (PZ/F 1.6.1)

Spartenquerungen sind in dieser FiGche nur unter folgenden Bedingungen zul&ssig:

- grabenlose Verlegung

- Trassensohle mindestens 1,50 m unter der bestehenden Geldndeoberflache

Bei Errichtung eines Baugrubenverbaus mussen die RUckverankerungen mindestens 2,00 m
unter der Bestandsoberflache liegen.

10.2.0 Gehdlzneupflanzung (PZ/F 1.6.2)

Mindestens 80% der jeweiligen FIGche sind mit Uberwiegend (Uber 2/3) standortheimischen
Laubgehdlzen hainartig dicht zu bepflanzen und zu erhalten.

Folgende Anforderungen muissen dabei erfUllt werden:

Pro 100 m? der festgesetzten Fldche sind sechs standortgerechte Laubbdume mit min. 250 cm
Pflanzhdhe sowie zusatzlich mindestens 60 Str&ucher oder Heister zu pflanzen und zu erhalten.

10.3.0 Zu erhaltende Einzelb&ume (PZ/F 1.6.7)

Die Rodung von mit Planzeichen PZ/F 1.6.7 gekennzeichneten Einzelbdumen innerhalb der
durch das Planzeichen PZ/F 1.6.1 (Zu erhaltender Gehdlzbestand / ,Baumhecke") festgesetz-
ten Fldche ist unter folgenden Bedingungen zul&ssig:

Pro gerodetem Baum sind jeweils 4 standortgerechte Bdume 1. oder 2. Wuchsordnung mit
mindestens 250 cm Pflanzhéhe innerhalb der Heckenfldche nachzupflanzen und zu erhalten.
Die Rodung von mit Planzeichen PF/F 1.6.7 gekennzeichneten Einzelb&umen auBerhalb der
durch das Planzeichen PZ/F 1.6.1 (Zu erhaltender Gehdlzbestand / ,Baumhecke") festgesetz-
ten Flache ist unter folgenden Bedingungen zu-l4ssig:

Jeder Baum ist durch einen standortgerechten Laubbaum 1. Wuchsordnung und mindestens
25 cm Stammumfang am gleichen Standort zu ersetzen.

10.4.0 Zu pflanzende Einzelbdume (PZ/F 1.6.8)

Baumpflanzungen sind mit Baumen 1. oder 2. Wuchsordnung und mit mindestens 20 cm
Stammumfang herzustellen. Dabei darf von den im Plan festgesetzten Standorten abgewi-
chen werden, solange bei Baumreihen ein gleichmdaBiger Gesamteindruck erhalten bleibt.

FUr jeden zu pflanzenden Einzelbaum (Planzeichen PZ/F 1.6.8) ist eine durchwurzelbare Wuchs-
fldche von mindestens 20,00 m?, die nicht unterbaut werden darf, vorzusehen.

Innerhalb befestigter Fldchen ist dieser Bereich mit unterbaufdhigem Baumsubstrat und min-
destens 6,00 m? groBen Baumrosten oder offenen Pflanzscheiben herzustellen.

Die Verlegung von Leitungen muss in einem Abstand von mindestens 3,00 m vom Baumstamm
erfolgen. Falls aus technischen Grinden nur ein geringerer Abstand moglich ist, muss beim
Leitungsbau eine Schutzvorrichtung eingebaut werden, um Pflanzung und Erhalt des Baumes
zu ermoglichen.

10.5.0 Ersatzpflanzungen

Mit Pflanz- oder Erhaltungsgebot festgesetzte Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu
fordern und zu pflegen. Ausgefallene Gehdlze sind spdtestens in der ndchsten Vegetat-
ionsperiode gleichwertig in der Wuchsordnung nachzupflanzen, PflanzqualitGten gemaB
Festsetzung durch Text, Ziffern A 10.2.0, A 10.3.0 und A 10.4.0.
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10.6.0 Dachgartenfléichen (PZ/F 1.6.4 - DaGa) Gber dem ErdgeschoB mit intensiver Begrinung

Mindestens zwei Drittel der Dachgartenfldche Uber eingeschoBigen Gebduden sind intensiv zu
begrinen oder als Beetflachen fUr die gdrtnerische Nutzung herzustellen. In diesen Fléchen
muss die durchwurzelbare Bodenschicht im Durchschnitt eine Mindeststérke von 50 cm aufwei-
sen.

Unbegrinte mineralische Schittungen sind nur aus zwingenden technischen Grinden zuldssig
und mUssen im Bauantrag begrindet werden.

Im Dachgarten liegende Fidchen mit begehbaren Beldgen sind in die anschlieBenden Grin-
fldchen zu entwdassern.

10.7.0 Lichthdéfe im Erdgeschol

Die Bodenflachen von Lichthdéfen im ErdgeschoB (= SockelgeschoB) sind in gleicher Art und
Weise wie die Dachgartenflachen (PZ/F 1.6.4 - DaGa) gemdaB den in Ziffer A 10.6.0 genannten
Anforderungen zu begrinen.

10.8.0 Einfach intensive Dachbegrinung (PZ/F 1.6.5 - KRD) auf Wohnriegeln

10.8.1 Einfach intensive Dachbegrinung (PZ/F 1.6.5 - KRD) auf Wohnriegel 2 im MU / Teilfl. 1
Mindestens 420 m? der Dachfléche von Wohnriegel 2 (PZ/H 2.9 WoRi 2) ist mit durchschnittlich
mindestens 250 kg/m? Substrat als Biodiversitatsfliche in zusammenhdngenden Einheiten von
mindestens 200 m? FldchengréBe zu begrinen. Auf diesen Teilflédchen sind technische Anlagen
nicht zuldssig.

10.8.2 Einfach intensive Dachbegrionung (PZ/F 1.6.5 - KRD) auf Wohnriegel 1,3 und 4im MU /
Teilflache 2

Die Dacher der Wohnriegel 1,3 und 4 (PZ/H 2.9 — WoRi 1, WoRi 3 und WoRi 4) sind entweder
gemdan Festsetzung durch Text, Ziffer A 10.8.1 als Biodiversitatsfldche vollfldchig zu begrinen
oder bei geringeren Substratsschichtstérken als dauerfeuchte, intensiv begrinte Réhrichtda-
cher herzustellen. Ausgenommen sind Flichen von technischen Anlagen und deren Zugénge,
einschlieBlich der Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Dabei ist jedoch die Festsetzung
durch Text, Ziffer A 5.2.6, zu beachten.

10.9.0 Extensive Dachbegrinung (PZ/F 1.6.6 - ED) auf Punkthdusern und Landmark

75% der Dachfldchen von Punkthdusern (PZ/H 2.10 — PH 1 bis PH 13) sowie sind fléichig zu begri-
nen. Die durchschnittliche Substratmenge auf der jeweiligen Dachfldche muss mindestens 150
kg/m? betragen.

10.10.0 SchutzmaBnahmen fur Végel und Fledermduse sowie fur Insekten

10.10.1 Verglasungen

Glasflachen und spiegelnde bzw. stark reflektierende Bauteile sind mit wirksamen MaBnahmen
gegen Vogelschlag zu versehen.

Bei Bau und Betrieb von Beleuchtungs- und Werbeanlagen ist dem Insektenschutz Rechnung
Zu fragen.

10.10.2 Nistkasten

Bei Gebduden mit mehr als einem GeschoB ist pro 20 Meter Aftikalénge mindestens ein Vo-
gelnistkasten sinnvoll zusammengefasst einzubauen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei Rodung von Teilen der vorhandenen Baumhecke muss pro 200 m? Rodungsfl&dche ein Vo-
gelnistkasten und zusdatzlich pro 500 m? Rodungsfladche ein Fledermaus — Sammelquartier-
kasten angebracht und fir einen Zeitraum von 30 Jahren fachgerecht unterhalten werden.



10.11.0 Offene Grinfl&chen

Offene Grinfldchen und unbebaute Fidichen des Baugrundsticks mUssen - soweit sie nicht fir
oberirdische Geh- und Fahrflédchen, StellplGtze oder Lagerfldche erforderlich sind - vollstdndig
bepflanzt oder eingesdt und dauerhaft unterhalten werden.

Die offenen Grinflachen und unbebaute Fldchen des Baugrundsticks dirfen nicht mit Kies,
Schoftter oder dhnlichem Material belegt werden. Weiterhin ist in diesen Fldchen der Einbau
von nicht durchwurzelbaren Folien unzul@ssig.

Der Einbau von dunnschichtigem Mineralmulch in dicht bepflanzten Staudenfldchen ist
zul&ssig.

Siehe ergdnzend zu den Regularien in obenstehender Ziffer A 10.0.0 auch die AusfUhrungen in
Abschnitt B / HINWEISE DURCH TEXT, Ziffer B 18.3.0 (Verweis auf die ,Safzung der Stadt
UnterschleiBheim Uber

die ,,Gestaltung und Ausstattung unbebauter Flichen bebauter Grundsticke und dussere
Gestaltung baulicher Anlagen*)

10.12.0 MaBnahmen zur Sicherung der ékologischen Funktionalitdt (CEF — MaBnahme)

Zur Vermeidung von Verlusten an potentiellen Baumhabitaten fir héhlenbritende Vogelarten
und baumhohlenbewohnende Fledermduse mussen Baume mit potentiellen Spaltenquartieren
vor ihrer Fallung nochmals auf Fledermaus — Besatz konftrolliert werden.

Als CEF — MaBnahme mussen vor der Fallung von B&aumen finf Vogel- und acht Fledermausnist-
kasten an BGumen, die erhalten bleiben, angebracht werden.

11.0.0 Immissionsschutz

11.1.0 StraBenverkehrslérm
11.1.1  Aktive LdrmschutzmaBnahmen (Ladrmschutzwdénde)

Zwischen den Gebduden Wohnriegel 4 (WoRi 4) und Punkthaus 9 (PH ?) sowie zwischen den
Gebduden Punkthaus 8 (PH 8) und Punkthaus 9 (PH 9) ist jeweils eine lUckenlose und fugen-
dichte Larmschutzwand zu errichten und fugendicht an die Aussenwdnde der flankierenden
Gebdude anzuschlieBen.

Beide Larmschutzwdnde sind nach ZTV-Lsw 06 (,Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen
und Richtlinien fUr die AusfUhrung von L&rmschutzwdnden an StraBen®, Ausgabe 2006) der
Gruppe Al in der Qualitatsstufe ,,nicht absorbierend” auszufUhren.

Die Anforderung an die jeweilige Hohe dieser Wande ist in Ziffer A 2.3.3 geregelt.

11.1.2 Bauliche und passive LarmschutzschutzmaBnahmen

Schutzbedurftige Rume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer, WohnkUchen)
i.5.d. DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen*') in
Gebduden, fUr deren Aussenfassaden Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umweltein-
wirkungen gemdaB Planzeichen festgesetzt wurden, sind méglichst so anzuordnen, dass sie Uber
Fenster in Aussenfassaden bellftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten sind (Grundrissorientierung).

Soweit eine Grundrissorientierung nicht fUr alle schutzbedUrftigen RGume méglich ist, ist passiver
bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei mUssen alle Aussenfassaden des Gebdudes ein
gesamtes bewertetes Bau-Schallérm-MaB R w.gesi.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen,
das sich fUr die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Fenster, der mit Planzeichen gekennzeich-
neten Fassaden, sind mit schallged&mmten LUffungseinrichfungen auszustatten, die sicher-
stellen, dass auch im geschlossenen Zustand die erforderlichen AuBenluftstrdme eingehalten
werden (kontrollierte WohnraumlUftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer Schallschutz-
maBnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutfzte Wintergérten, verglaste
Vorbauten und Balkone, Laubengdnge, Schiebeldden etc.) zuldssig.

Bei Uberschreitung der Larmsanierungswerte von 70/60 dB(A) tags/nachts an Fenstern von
schutzbedurftigen RGumen sind dessen Fenster nicht &ffenbar auszufUhren. Fir diese Rdume
sind schallgeddmmte, kontrollierte WohnraumlUftungen zwingend vorzusehen. Alternativ kon-

13



nen gleichwertige bauliche SchallschutzmaBnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt
genutzte Wintergdrten, verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengénge etfc.) getroffen wer-
den.

Die maBgeblichen AuBenladrmpegel ergeben sich aus der Anlage 5.2 der schalltechnischen
Untersuchung der Ingenieurburo Kottermair GmbH, Auftragsnummer 8272.1/2023-AS, vom
14.03.2023, die der Begrindung des Bebauungsplans beigefugt ist, wobei die konkreten
maBgeblichen AuBenldrmpegel ggf. an die Eingabeplanung (konkrete Lage und Hohe des
geplanten Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.

11.2.0 Baudabschnitte

Vor der Nufzungsaufnahme der Gebdude, die westlich der Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen mit den Bezeichnungen Scholle 7 (PZ/H 2.8 - S7), Punkthaus 8 (PZ/H 2.9 - PH8), Punkthaus 9
(PZ/H 2.9 - PH 9) und Wohnriegel 4 (PZ/H 2.10 - WoRi 4) liegen, mussen die Gebdude S7, PH 8,
PH 9 und WoRi 4 mindestens im Rohbau fertiggestellt sowie die zwischen PH 8 und PH 9 bzw.
zwischen PH 9 und WoRi 4 jeweils erforderlichen Larmschutzwdnde vollsténdig errichtet sein.

12.0.0 Grundsticksentwdsserung

Anfallendes Niederschlagswasser ist gemdaB der Entwdasserungssatzung der Stadt UnterschleiB-
heim vollstGndig auf den privaten Flichen zu versickern, die Ableitung auf 6ffentliche Verkehrs-
fldchen ist nicht zuldssig.



B) HINWEISE DURCH TEXT

1.0.0 Berechnung der GeschoBflachen

Im Bauantrag muss der Nachweis der Grund- und GeschoBfladchen separat fUr jede Teilfldche
erfolgen.

2.0.0 Gebdudekanten

Bei der Platzierung der Baukérper ist darauf zu achten, dass die Aufstell- und Bewegungsfla-
chen der Feuerwehrfahrzeuge sowie die Bewegungsfldchen von Rettungs-, Ver- und Entsorg-
ungsfahrzeugen nicht beeintrachtigt werden.

Im jeweiligen Bauantrag muss deshallb auch das auf der gegenUberliegenden Seite besteh-
ende bzw. nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans mogliche Geb&ude und dessen
Lage innerhalb der dafur festgesetzten Baugrenzen dargestellt werden.

3.0.0 Verkirzung der Abstandsflachen - Besonnung, Belichtung, Brandschutz, Sozialabstand
und Gebdudeklassen

3.1.0 VerkUrzte Abstandsfl&ichen - Besonnung und Belichtung

Durch Planzeichnung werden Aussenwdnde zugelassen, die Abstandsfldchen geringerer Tiefe
als nach Ziffer A 3.2.1 im Abschnitt ,,A) Festsetzungen durch Text" ergeben.

In einzelnen Bereichen sind deshalb aufgrund der Ergebnisse der durchgefUhrten gutachter-
lichen Untersuchung zur Besonnung zum Teil von den in der DIN 5034 genannten Anforder-
ungen abweichende Besonnungsverhdlinisse zu erwarten.

Im Zuge der Hochbau-Objektplanung ist deshalb durch den Entwurfsverfasser zu prufen, ob an
Stellen mit Abweichungen von den Anforderungen an die Besonnung nach dem Besonnungs-
gutachten gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gegeben sind und mit welchen Mitteln eine
ausreichende Besonnung von Aufenthaltsr@umen gewdhrleistet werden kann.

Gleiches gilt auch fUr die Belichtungsverhdltnisse.

FUr den Fall, dass in AuBenwdnden Fensterdffnungen mit einer die notwendige Belichtung ge-
wdhrleistenden GréBe nicht moglich sind, wird empfohlen, bei eingeschoBigen und im Erdge-
schoB liegenden AufenthaltsrGumen von Wohnungen die notwendige Belichtung zusatzlich
durch Lichtéffnungen in der Dachkonstruktion zu bewerkstelligen.

3.2.0 VerkiUrzte Abstandsfl&ichen und brandschutztechnische Anforderungen

In Bereichen, in denen eine Abweichung von der Tiefe der Abstandsfldchen zugelassen ist,
mussen die dadurch eventuell zus&tzlich entstehenden brandschutztechnischen Anforder-
ungen im Zuge der Hochbau- Objektplanung geprUft und gegebenenfalls die erforderlichen
MaBnahmen ergriffen werden.

Im Bauantrag muss dann nachgewiesen werden, dass die an diesen Stellen bestehenden
brandschutztechnischen Anforderungen erfullt sind.

3.3.0 Sozialabstand

Bei der Situierung von Wohnungen im ErdgeschoB im Bereich von engen Gassen sollte zur
Wahrung des Sozialabstands in der Objektplanung von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht
werden, dass das Niveau des jeweiligen ErdgeschoBfuBbodens gegenlUber dem Gassenni-
veau angehoben werden und die rGumlich ausgewiesene Zone vor den Gebduden begrint
werden darf.



3.4.0 Gebdudehbhen gemd&B BayBO

Die maximal zuldssige Wandhdhe kann aus der festgesetzten maximalen Gebdudeoberkante
und aus dem Niveau des Schnittpunktes der Geldndeoberkante mit der Gebdudeaussen-
wand abgeleitet werden. Letztere entspricht ndherungsweise den im Plan als Hinweis aufge-
nommenen Hohenkoten der Verkehrsfldchen an deren Anschluss an die Gebdude.

4.0.0 Grundwasser

FUr Gebdudeerstellung und -betrieb ist das hoch anstehende Grundwasser zu beachten; es
sind Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in das UntergeschoB zu freffen. Bauliche Anla-
gen sind druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Ein kalkuliertes Eindringen von
Grundwasser in die Tiefgarage bei hohen Grundwassersténden ist nicht zul&ssig.

FUr das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fur eine eventuell notwendige Bau-
wasserhaltung ist beim Landratsamt MUnchen eine wasserrechtliche Genehmigung einzu-
holen.

Eine Entnahme von Grundwasser zur thermischen Nutzung und die Wiedereinleitung des ge-
nutzten Grundwassers stellt einen erlaubnispflichtigen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1
Nr. 5 WHG dar und ist mit dem Wasserwirtschaftsamt frOhzeitig abzustimmen.

5.0.0 Tiefgaragen

Tiefgaragen sind konstruktiv so zu gestalten, dass bei Starkregen von der StraBe oberflachlich
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Die Tiefgarage ist wasserdicht gemdaBs DIN 18 195 und DIN 18 533 auszufUhren. Schleppwasser ist
in Verdunstungsrinnen zu fassen. Die AusfUhrungen im LfU-Merkblatt 4.3/15 einschlieBlich der
Anlage 1 sind zu beachten.

6.0.0 Alflasten

Falls bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens, die auf eine schdd-
liche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, festgestellt werden, muss unverziglich die zu-
stdndige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde / Landratsamt) benachrichtigt wer-
den (Mitteilungspflicht gemaB Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

7.0.0 Niederschlagswasser

Die Behandlung des Niederschlagswassers muss nach den in der Entwdsserungssatzung der
Stadt UnterschleiBheim festgelegten Bestimmungen erfolgen.
Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benutzungstatbestand
dar und bedarf einer behoérdlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehdrde ist das Landratsamt
MUnchen.
Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
die dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung
des unverschmutzten Niederschlagswassers moglich. Vom Bauwerber ist eigenverantwortlich
zu prufen, ob die NWFreiV anzuwenden ist. Unabhdngig davon, ob eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich ist oder nicht, mUssen die Anlagen zur Ableitung und Versickerung von
Niederschlagswasser den Regeln der Technik entsprechend errichtet und unterhalten werden.
FUr die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser wird als
fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA_M 153 (Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.
Anfallendes Oberflachenwasser ist getrennt der Baulast abzuleiten und auf entsprechenden
GrundstUcken zu versickern.
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Das anfallende Oberfldchenwasser des Walls muss auf Privatgrund entwd@ssert werden und
darf nicht Uber den FuB- und Radweg geleitet werden. Die Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers ist unter Berucksichtigung der Tiefgarage frGhzeitig zu planen und hinsichtlich der
Art der Umsetzung und dem daraus resultierenden UnterhaltsmaBnahmen zu prifen.

8.0.0 Regenrickhaltung auf Dachern, Regenrickhaltung von 6ffentlichen Fidchen

Zum Schutz vor Schaden durch Uberflutungen und zur Reduzierung von Leitungsquerschnitten,
technischen RUckhalteanlagen und Versickerungsanlagen wird empfohlen, die durch Starkre-
gen entstehende Wassermenge mittels geeigneter Drosselabldufe tempordr am Dach zurick-
zuhalten. Dachabdichtung, Dachgefélle und Dachstatik sollen dementsprechend geplant
werden.

9.0.0 Gebdudebegrinung an Fassaden und Dachern

Pflanzen zur intensiven und einfach intensiven Dachbegrinung sowie Kletterpflanzen in den
privaten Verkehrsfldchen sollen (nach Moglichkeit ohne den Einsatz von Trinkwasser) bewds-
sert werden, um ein nachhaltiges Wachstum zu erméglichen.

Die Anforderungen an die AusfUhrung der unterschiedlichen Arten der Dachbegrinung sind im
Abschnitt A) Festsetzungen durch Text, Ziffer A 10.6.0, A 10.7.0, A 10.8.0 und A 10.9.0, geregelt.

Innerhalb der Dachgartenfldchen sind Terrassen und Grunfldchen, die Wohnungen zugeord-
net sind, zul&ssig. Sie durfen jedoch nur maximal 2,00 m weit — gemessen von der Gebdude-
auBenwand - in die Dachgartenfldche hineinragen.

Bei Dachflaéchen mit nachgespeistem Dauerwasserstand (z.B. Réhrichtddchern) ist keine Min-
dest-Substratdicke vorgeschrieben.

Mindestens zwei Drittel der Grundfléiche von unterbauten Lichthdfen muss mit einer mindestens
50 cm starken, durchwurzelbaren Bodenschicht bedeckt sein.

10.0.0 Abfdlle und Wertstoffe

Die Entsorgung von Abfdllen und Wertstoffen muss gemdan den in der Abfallwirtschaftssatzung
(AWS) der Stadt UnterschleiBheim fUr das Holsystem (§ 13 der AWS) festgelegten Bestimm-
ungen erfolgen. Hierbei ist insbesondere § 15 Abs. 9 dieses Regelwerks zu beachten.

Fldchen zur Sammlung von Abféllen und Wertstoffen sind innerhalb der Baugrenzen for
Hauptanlagen vorzusehen.

11.0.0 Baumschuiz und Baumpflanzungen

Zu erhaltende Geholze sind mit stabilen Schutzkonstruktionen gegen Baustellen abzugrenzen,
Spartenquerungen durch die Baumhecke sind nur an den im Plan ausgesparten Bereichen
und nur mit Verbau oder in grabenloser Bauweise zuldssig.

Rodungen durfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeiten erfolgen.

Ersatzpflanzungen fUr Rodungen in der vorhandenen Baumhecke sollen zum frihestmogli-chen
Zeitpunkt vorgenommen werden, gebdudenahe Pflanzungen sollen spdtestens in der ersten
Pflanzzeit nach Nutzungsaufnahme der Gebdude hergestellt werden.

Im Planteil sind zu rodende Badume auch dann nicht dargestellt, wenn sie aufgrund ihrer GréBe
unter den Schutz der Baumschutzverordnung der Stadt UnterschleiBheim fallen. Rodungen sind
daher im Baugenehmigungsverfahren mit zu beantragen. Ersatzpflanzungen sind in den im
Plan dargestellten, neu anzulegenden, Grinfldchen innerhalb der jeweiligen Teilbaufl&che zu
leisten.
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Zur Erzielung einer gesunden Entwicklung, von Langlebigkeit und zur Reduzierung des Pflege-
aufwands werden folgende Gesamtvolumina fur den durchwurzelbaren Raum bei Baumneu-
pflanzungen empfohlen:

- Baume I. Ordnung (GroBbdume Uber 20 m Hohe): 28 -36 m?3
- Baume II. Ordnung (mittelgroBe B&dume mit 10 — 20 m Hoéhe): 20-28 m?3
- Baume lll. Ordnung und Obstbdume (Kleinb&ume bis 10 m Héhe): 13-20 m?3
- Obstbaume: 13-18m3

Die Fernwdrmeleitungen sind in den dafir vorgesehenen und von Pflanzungen freizuhalten-
den Korridoren zu verlegen. Bei Unterschreitung der vorgeschriebenen Absténde zu festgesetz-
ten Pflanzungen sind entsprechende SchutzmaBnahmen zu ergreifen.

Die Tragschicht- und Deckenebene von &ffentlichen Verkehrsfldchen muss durch Auswahl von
geeigneten Gehdlzen und eventuell erforderliche bauliche SchutzmaBnahmen vor Durchwur-
zelung gesichert werden.

12.0.0 Artenschutz

Die festgesetzten Nistk&sten fur GebdudebrUter sollen nach Abstimmung mit der Unteren No-
turschutzbehdrde rdumlich zusammengefasst und sinnvoll orientiert werden.

Extensiv zu begrinende, nicht mit Photovoltaik belegte Dacher sollen als Biodiversitatsdacher
strukturreich mit wechselnden Substratdicken und wechselnder Pflanzenartenzusammensetz-
ung hergestellt werden.

Auf mindestens 5% der Fldche dieser D&cher sollen Biotopbausteine fur Vogel und Insekten
hergestellt werden (Totholz, Sandschittungen, Lehmwannen etc.).

Auf dauerfeuchten ,Klima- und Retentionsddchern” der Wohnriegel sollen in kleinerem Um-
fang auch abgedichtete, offene Flachwasserzonen geschaffen werden.

Zum Insektenschutz sollen Leuchten in Gassen und auf Dachgdrten Leuchten eingebaut
werden, deren Lichtkegel ausschlieBlich schradg nach unten abstrahlt.

Wandfluter und Baumstrahler sollen nur abends und nur von Oktober bis Marz betrieben
werden. Baumstrahler haben hinsichtlich des Naturschutzes negative Auswirkungen.

Zur Aussenbeleuchtung sollten ausschlieBlich insektenfreundliche, insektendichte Lampen mit
UV — armen Lichtspektren (z.B. warmweiBe LED < 2700 K) mit Abschirmung (z.B. Full-Cut-Off) von
nd&chtlichem Streulicht genutzt und die Beleuchtung sollte auf das unbedingt erforderliche
MaB beschrénkt werden.

Siehe hierzu u.a. :

»Voith,J. & HoiB, B (2019): Lichtverschmutzung — Ursache des Insektenrickgangs? — ANLiegen
Natur 41(1): 57 - 60, Laufen;

sowie folgenden Beitrag:
www.anl.bayern.de/publikationen/anliegen/doc/an41122voith_et_al_2019_lichtverschmutzun
g.pdf).

Wirksame MaBnahmen gegen Vogelschlag sind erforderlich an folgenden Bauteilen:

- zusammenhdngende Glasfldchen bzw. spiegelnde Fassadenelemente ab einer GréBe von
6,00 m?

- fransparente Windschutzelemente

- freistehende Glaswé&nde

- transparente Durchgdnge

- Ubereckverglasungen

- Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung (> 30% Aussenreflektionsgrad)

Diese MaBnahmen sind gemdB dem Leitfaden von Schmid et. Al. (2012) / Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht, Schweizerische Vogelwarte Sempach, vorzusehen.

FUr zusammenhdngende Glasfldchen mit einer FldchengroBe von 3,00 m2 — 6,00 m? sind als
Mindestanforderung gegen Vogelschlag nur Glaser mit einem Aussenreflektionsgrad von maxi-
mal 15% zu verwenden, wenn gegen Vogelschlag keine wirksameren MaBnahmen gemaB
dem o.g. Leitfaden getroffen werden.



FUr die Aussenbeleuchtung und fur hinterleuchtete Werbeanlagen sind ausschlieBlich Leucht-
mittel ohne UV-Strahlung (LED-Leuchten, Amber-LEDs oder Natriumdampflampen mit Wellen-
l&Gngen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich und mit einer korrelierenden Farbtemperatur unter
2700 Kelvin zu verwenden. Hinsichtlich Lampenaufbau und Lampenform ist eine moglichst
wenig insektenschddliche Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektor-
en und Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wdhlen. Insbesondere ist der Abstrahlwinkel
so zu wdahlen, dass lediglich eine Beleuchtung der erforderlichen Fldche erfolgt. Baumstrahler
und nach oben gerichtete Fassadenstrahler durfen nur ausserhalb der Flugzeit von Insekten
betrieben werden.

13.0.0 Stellplatzbedarf / Mobilitatskonzept

Das erstellte MobilitGtskonzept ermdglicht es, dass der StellplatzschlUssel fir Mikro-Apparte-
ments mit einer Wohnfldéche von maximal 35 m? den in der Bayerischen Garagen- und
Stellplatzverordnung festgelegten StellplatzschlUssel (1,0 Stellpldtze pro Wohneinheit) unter-
schreiten darf.

14.0.0 Immissionsschutz

FUr die AuBenwdande von schutzbedUrftigen RGumen von Wohnungen, an denen Uberschreit-
ungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV vorliegen und an denen die Errichtung von
passiven SchallschutzmaBnahmen vorgesehen werden, ist bereits im Zuge des Baugenehmig-
ungs- bzw. Freistellungsverfahrens ein Immissionsschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01
wSchallschutz im Hochbau” zu erstellen.

Dieser muss rechnerisch folgende Nachweise erbringen:

- Einhaltung der Anforderungen an die Wirksamkeit der Luftschallddmmung aller zum Schutz
vor AuBenldrm vorgesehenen AuBenwandbauteile in Abhdngigkeit vom maBgeblichen
AuBenl&rmpegel gemdaB DIN 4109-1:2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanfor-
derungen*, Abschnift 7.1

- Einhaltung der Anforderungen an die Luft- und Koérperschallddmmwerte von Bauteilen zwi-
schen fremden, schutzbedUrftigen Nutzungen

Die DIN 4109-1:2018-01 ist in den Technischen Baubestimmungen des Freistaates Bayern einge-
fGhrt.

Dabei ist im Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren eines Bauvorhabens auf die tatséchli-
che ortliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der Bauplanung vorliegt.

GemdanB Art. 13 Abs. 2 BayBO mUssen Gebdude einen ihrer Nutzung entsprechenden Immis-
sionsschutz aufweisen.

Gerdusche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen oder auf Baugrundsticken
ausgehen, sind so zu dadmmen, dass Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entste-
hen.

GemdB § 12 Bauvorlagenverordnung (BauVorlV) mUssen die Berechnungen den nach bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und Erschutterungsschutz nachweisen. Im
Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens ist beim Immissionsschutznach-
weis auf die tatsdchliche ortliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der Bauplanung vor-
liegt.

Im Schallgutachten Nr. 8272.1/2023-AS vom 14.03.2023 der IB Kottermair GmbH sind in Anlage
5.2 (Ergebnisausdruck La gem. DIN 4109:2018-01) die maBgeblichen Aussenldrmpegel fUr jedes
Gebdude geschoBweise angegeben.

Im Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend ein Schall-
schutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fur alle Fassadenbereiche der Gebdude, an denen
eine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BimschV fir maBgebliche Aussenldrmpegel von
>/= 61 db(A) vorliegt, zu fUhren. FUr die Ubrigen Gebdude sind die in der DIN 4109-1:2018-01
genannten Anforderungen eigenverantwortlich umzusetzen.
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Die maBgeblichen, an allen Gebduden vorliegenden, Aussenl@rmpegel sind im Plan in der
Gebdudelé&rmkarte 1/ ,,Alle GeschoBe" dargestellt.

Die Anforderung zum Nachweis der Einhaltung des erforderlichen Luftschallddmmwerts von
Aussenbauteilen ergibt sich aus folgendem Abschnitt der Bayerischen Technischen Baube-
stimmungen (Anlage A 5.2.1 / Zu DIN 4109-1 / Zu Abschnitt 7):

Ein Nachweis der Luftschalld&mmung von AuBenbauteilen ist erforderlich, wenn

a) der Bebauungsplan festsetzt, dass Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlérm am Gebdude
zu treffen sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) oder

b) der ,maBgebliche AuBenl&drmpegel"” (Abschnitt 4.4.5 der DIN 4109-2:2018-01) auch nach
den vorgesehenen MaBnahmen zur Li&rmminderung gleich oder héher ist als

- 61 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen, Unterrichtsrdumen
und dhnlichen RGumen sowie bei BettenrGumen in Krankenhdusern und Sanatorien

- 66 dB(A) bei BUrorGumen

Die maBgeblichen Aussenldrmpegel ergeben sich weiterhin aus der Anlage 5.2 der schalltech-
nischen Untersuchung des Ingenieurburos Kottermair GmbH, Auftragsnummer 8272.1/2023-AS,
vom 14.03.2023, die der Begrundung des Bebauungsplans beigefugt ist, wobei die konkreten
maBgeblichen Aussenldrmpegel gegebenenfalls an die Eingabeplanung (konkrete Lage und
Hohe des geplanten Baukodrpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.

FUr Fassadenbereiche, die zwischen zwei Larmpegelwerten liegen, ist bei der Erstellung des
Nachweises der hbhere Wert zugrunde zu legen.

Dem Schallgutachten liegt fir den Bereich der Alfred-Nobel-StraBe eine Geschwindigkeit von
50 km/h zugrunde.

Das Planungsgebiet liegt ausserhalb der Flugldrmzone des Flughafens MUnchen. Siehe hierzu
das Immissionsschutzgutachten des IB Kottermair in der Fassung vom 14.03.2023, Anlage 6,
Seite 107.

Die Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind als geschlossenes Rampenbauwerk fugendicht
auszufUhren. Wande und Decken sind mit schallabsorbierendem Material zu bekleiden, das
folgende Anforderungen erfUllt:

- Bewertetes Schalld&dmmmaR: R'w = mindestens 25 dB

- Schallabsorptionskoeffizient: a = mindestens 0,6 bei 500 Hz

15.0.0 Denkmalschutz

In dem mit dem Planzeichen PZ/H 2.7 gekennzeichneten Bereich befinden sich Bodendenkma-
ler.

Es handelt sich dabei um das Bodendenkmal D-1-7735-0102 ,, Siedlung der spéaten Bronzezeit
und Urnenfelderzeit, der spdten Hallstadt- und frOhen Laténezeit sowie des frihen Mittelalters".
Die folgenden Hinweise beziehen sich auf den gekennzeichneten Bereich des Bodendenk-
mals.

,- BaumaBnahmen aller Art mussen sofort eingestellt werden, wenn Bestandteile des Boden-
denkmals zu Tage treten

- die Untere Denkmalbehodrde muss unverzuglich informiert werden

- FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gemaB Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenen Erlaub-
nisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde beantragt werden muss

- Bodendenkmdler mussen generell gemdB Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand
werden.

16.0.0 Einsichtnahme in DIN - Normen und andere Regelwerke

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regel-
werke kénnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wdhrend der Ublichen Offnungszeiten
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bei der Stadt UnterschleiBheim, Rathausplatz 1, an Werktagen wdhrend der Geschdftszeiten
eingesehen werden.

Die beftreffenden DIN-Vorschriffen efc. sind auch im Archiv des Deutschen Patentamts
hinterlegt.

17.0.0 Verkehrsflachen

Die im Plan mit den Planzeichen A 1.4.3 und A 1.4.4 festgesetzten offentlichen VerkehrsflGchen
werden als EigentUmerwege klassifiziert.

18.0.0 Im Bauantrag zu fihrende Nachweise und Begrindungen

18.1.0 Freifléchengestaltungsplan

In Bauantragen ist mit qualifizierten Freifldchen-Gestaltungspldnen (im MaBstab 1:200 oder
gréBer) die Einhaltung der Festsetzungen zur Grinordnung — Festsetzungen durch Text, Ziffer A
10.0.0 - nachzuweisen.

18.2.0 Lichthéfe im ErdgeschoB

Der Nachweis des Grinfldéchenanteils in den Lichthéfen ist zusammen mit den im 1. Oberge-
schoB liegenden Dachgartenfladchen (PZ/F 1.6.4) in jedem Bauantrag zusammengefasst zu fUh-
ren.

18.3.0 Freifldchen- und Gestaltungssatzung

Soweit durch diesen Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen getroffen werden,
gilt die Satzung der Stadt UnterschleiBheim Uber die ,,Gestaltung und Ausstattung unbebauter
Fldchen bebauter Grundsticke und dussere Gestaltung baulicher Anlagen” ohne Einschrénk-
ung.

18.4.0 GrUnfldchenanteil und Substratmenge
Der Nachweis des Grinfldchenanteils und der Substratmenge ist in jedem Bauantrag zusam-
mengefasst zu fGhren.

18.5.0 Unbegrinte mineralische Schittungen
Unbegrinte mineralische Schifttungen sind nur aus zwingenden technischen Grinden (z.B.
Brandschutz) zul@ssig. lhre Errichtung muss im Bauantrag begrindet werden.

18.6.0 Begrunung von Flachdé&chern

Der Nachweis der Begrinung der Dachgartenflachen (DaGa / PZ/F 1.6.4), der Wohnriegeld&-
cher (KRD / PZ/F 1.6.5) sowie der Punkthaus- und Landmarkddcher (ED / PZ/F 1.6.6) ist in den je-
weiligen Teilfldchen (also fUr die Bauvorhaben in einem Bauantrag zusammengefasst) zu fUh-
ren. Bei summarischem Nachweis der Dachfldchenbegrinung muss bei jedem einzelnen
Flachdach mindestens 50% der Dachfldche begrint werden.

18.7.0 Technische Anlagen im Dachgarten

FUr alle innerhalb des Planungsgebiets zur AusfUhrung kommenden Nutzungen einschlieBlich
technischer Anlagen im Dachgarten (DaGa / PZ/F 1.6.4 und Festsetzung durch Text, Ziffer A
5.2.6), muss zum jeweiligen Bauanitrag, Antrag auf Nutzungsdnderung oder im Genehmigungs-
freistellungsverfahren vor Baubeginn ein Immissionsschutzgutachten vorgelegt werden, das
unter BerUcksichtigung sdmtlicher im Einwirkbereich liegender Anlagen und Betriebe die Ein-
haltung der gemdaB TA-Larm zuldssigen Immissionsrichtwerte und den maBgeblichen Spitzen-
schallpegel an den betreffenden Immissionsorten nachweist.

Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall mit Zustimmung der Immissionsschutzbehérde am Land-
ratsamt moglich (z.B. BUronutzung).

21



18.8.0 Nistk&sten
Der Nachweis Uber die Errichtung von Vogelnistkadsten ist separat fUr jede Teilfldche zu fGhren.
Diese Anforderung gilt nicht fur das Gebdude ,Landmark” (PZ/H 2.11 / LM).

18.9.0 Abfallbeseitigung
Soweit die Befahrung der Verkehrsanlagen durch MUllfahrzeuge bis zum MUllraum nicht mog-
lich ist, sind im Bauantrag Aufstellfldchen fUr die Mullbereitstellung am Abholtag nachzuweisen.

18.10.0 Immissionsschutz
Siehe hierzu die AusfUhrungen unter ,,B Hinweise durch Text / Ziffer 14.0.0"

19.0.0 SchutzmaBnahmen fir im 1. OG in den StraBenraum hineinragende Gebdudeteile

Auskragende Gebdude- und Bauteile in einer Hohe zwischen 477,60 und 478,10 m Uber NN
sind durch Schutzkonstruktionen am Boden (Borde mit mindestens 10 cm Hohe, Poller 0.4.)
zuverldssig gegen hohe Fahrzeuge zu schitzen. Bezugspunkt der Schutzkonstruktion ist jeweils
inre Unterkante.

20.0.0 Nachweis von Stellplatzen ausserhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Die erforderlichen Stellpléatze durfen auch im Parkhaus am Emmy-Noether-Ring 20, 85716 Unter-
schleiBheim, nachgewiesen werden.

21.0.0 Zeitraum fir Geholzschnitt und Baumfdllung

FUr GehdlzschnittmaBnahmen und Baumfdllungen ist der grundsatzliche Verbotszeitraum ge-
mas § 39 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG (01. Marz bis 30. September) zu beachten. Rodungen durfen
nur ausserhalb der Vogelbrutzeiten (01.0ktober bis 28. bzw. 29. Februar) erfolgen.

Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten Fallen zuldssig.

22.0.0 Versorgungsanlagen

Zur Sicherstellung des ungehinderten Baus und Betriebs der auf privaten Fidchen festgesetzten
Versorgungsanlagen (Strom und Gas) sollfen beschrénkte persdnliche Dienstbarkeiten einge-
rdumt werden.

22.1.0 Geplante Stromversorgungsanlagen

Die Anbindung der drei Trafo-Stationen ist vom nérdlich davon gelegenen FuB- und Radweg
her vorgesehen. Beim Ausstecken der Grenzen und Hbhen sowie bei der AusfUhrung muss
Folgendes zu beachtet werden:

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen mussen die Verlegezonen mit den
endgultigen H6henangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. der Gehwege und den erforderli-
chen GrundstUcksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager abgesteckt wer-
den.

FUr die AusfUhrung der Leitungsbauarbeiten muss dem ErschlieBungstrdger ein angemessener
Zeitfraum, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrdchtigungen durchgefUhrt
werden kdénnen, eingerdumt werden.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen jeweils 0,50 m links und rechts der
Trasse.

Vorhandene und fUr Neupflanzungen festgesetzte Baustandorte mussen grundsatzlich von
Leitungstrassen freigehalten werden.

22.2.0 Bestehende Gasversorgungsanlagen
Die Versorgungsanlagen mussen unverdndert an inrem jetzigen Standort verbleiben.

22



Die vorhandene Uberdeckung der Erdgasversorgungsanlagen darf sich durch bauliche
MaBnahmen sowie durch Geldndemodellierungen nicht verdndern. Bei Anpflanzung und
tiefwurzelnden Str&duchern muss im 6ffentlichen Grund zu Erdgasleitungen ein Mindestabstand
von 1,50 m eingehalten werden.

Auf Baumpflanzungen ist im Nahbereich in einem Abstand von 2,50 m zur Trasse zu verzichten.

23.0.0 Landwirtschaft als benachbarte Nutzung

In der ndheren Umgebung des Planungsgebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte FIG-
chen. Daher kann es zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen, die
auch an Sams-, Sonn- und Feiertagen auftreten kénnen und im ortsUblichen Umfang geduldet
werden mussen. Die kUnftigen Bewohner mUssen auf diesen Umstand hingewiesen werden.
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24.0.0 Pflanzliste fur geplante Baumpflanzungen (Planzeichen PZ/F 1.46.8)

Acer campestre (i.S.) Feld-Ahorn
Acer platanoides (i.S.) Spitz-Ahorn (in Sorten)
Aesculus hippocastanum Gemeine Ross-Kastanie
Ailanthus altissima DrUsiger Gotterbaum
Alnus cordata Italienische Erle
Alnus x spaethii Purpur-Erle

(in Arten und
Betula spp. (i.A.U.S.) Birke Sorten)
Carpinus betulus (i.S.) Hainbuche

Castanea sativa (A.u.i.S.)

Edel-Kastanie

(Art und in Sorten)

Celtis australis

Europdischer Zirgelbaum

Abendléndischer
Celtis occidentalis ZUrgelbaum
Corylus colurna Baum-Hasel
Crataegus spp. (i.A.U.S.) WeiB3,-Apfel,-Rotdorn
Fraxinus americana (i.S.) WeiB-Esche
Fraxinus ornus (A.U.i.S.) Manna-Esche
Fraxinus pennsylvanica (i.S.) Rot-Esche
Gleditsia triacanthos (i.S.) Gleditschie

Juglans regia (A.U.i.S)

Gemeine Walnuss

Liguidambar styraciflua (i.S.)

Amerikanischer Amberbaum

Malus spp. (i.S.) Zier-Apfel
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Pinus nigra Schwarz-Kiefer

Platanus x hispanica (i.S.)

Ahornbldttrige Platane

Populus nigra (i.S.)

Schwarz-Pappel

Prunus spp. (i.S.) Zier-Kirsche
Pyrus calleryana (i.S.) Chinesische Birne
Quercus cerris Zerr-Eiche

Quercus frainetto

Ungarische Eiche

Quercus petraea (A.U.i.S.)

Trauben-Eiche

Quercus robur (A.u.i.5)

Stiel-Eiche

Robinia pseudoacacia (i.S.)

Robinie

Sophora japonica (A.u.i.S)

Japanischer Schnurbaum

Sorbus infermedia (A.u.i.S)

Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata (i.S.) Winter-Linde
Tilia fomentosa (i.S.) Silber-Linde
Ulmus spp. (i.A.U.i.S.) Ume

Zelkova serrata (A.U.i.S)

Japanische Zelkove
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25.0.0 Pflanzliste fur Grinflache; geplante Baumhecke (Planzeichen PZ/F 1.6.2)

gebietsheimische Arten

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Hainbuche
Carpinus betulus /WeiBbuche

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiBdorn

Fagus sylvatica

Rot-Buche

Fraxinus excelsior

Gew. Esche

Pinus sylvestris

Wald-Kiefer

Populus nigra

Schwarz-Pappel

Populus tfremula

Litter-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus mahaleb

Steinweichsel

Prunus padus

Trauben-Kirsche

Pyrus pyraster Wild-Birne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Gew. Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Taxus baccata Gew. Eibe

nicht gebietsheimische Arten

Fraxinus ornus

Manna-Esche

Fraxinus pennsylvanica Rot-Esche
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Schwedische
Sorbus infermedia Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
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