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Die Stadt UnterschleiRheim, erlasst gemaR §§ 2, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch - BauGB -, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern - GO - diesen Bebauungsplan als Satzung.

A1.2

A2
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A27

A3

A3
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A34

A3.5

A3.6
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A3.9
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A3.11

A3.12

A3.13

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN e
Geltungsbereich Ad
A4
— — — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
A4.2
000000 Abgrenzung unterschiedlicher WA-Gebiete und
unterschiedlicher Vollgeschosszahlen.
A4.3
Verkehrsflachen Ad4
] ffentliche Verkehrsflache Add
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
zB. Angaben in Metern, z.B. 3,50 m
A5
G+R Zweckbestimmung: 6ffentlicher Fu- und Radweg
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
zB. Angaben in Metern, z.B. 2,00 m A5.2
E Zweckbestimmung: Eigentimerweg
A53
Strallenbegrenzungslinie
\ / Einfahrtsbereich AG
Art und MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise A.6.1
z.B. WA1 allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO mit Indexzahl z.B.: WA1
A6.2
------- Baugrenze
zB. GR227 maximal zulassige Grundflache in m2, z.B. 227m2
z.B. GF 583 maximal zulassige Geschossflache in m2, z.B. 583m2
z.B. 1l maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. |l
0 offene Bauweise B
A nur Einzelhduser zulassig
z.B. WH1 maximal zulassige Wandhohe, z. B. WH1 B.1
—_— Abgrenzung unterschiedlicher Wandhéhen B.A1
z.B. 7%4 Festsetzungen in Metern z.B. 1,50 m
TG Tiefgarageneinfahrten B.2
FW Feuerwehrzufahrt B2 1
®472,01 m (. NN Gemessene Kote, 472,01 m (. NN B.211

r———n

| F+M |

| P — )

Flachen fir Millsammelstellen und fiir offene oder tiberdachte
Fahrradabstellplatze

Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Flachen fir éffentliche Stellplatze

| st _] Flachen fir private Stellplatze fir WA1 und WA2
7 Flachen fiir Zufahrten der Tiefgarage und der Stellplatze
b= Tiefgaragenrampen sind in diesem Bereich nicht zul&ssig
fffff Tiefgaragenaussenkante

Griinordnung

Baum 1.0rdnung, Neupflanzung gem. Pflanzenliste unter B.7.12

Baum 2.0rdnung, Neupflanzung gem. Pflanzenliste unter B.7.12

@ Gemeinschaftskinderspielplatz zugeordnet der Bebauung im Geltungsbereich

0-6 mit Altersgruppenangabe z.B. 0 - 6 Jahre

Immissionsschutz

N Larmschutzwall intensiv begriint, Hohe 6m (iber gemessene

Pa o Verkehrsflachenhéhenkote nach Festsetzung A.3.14 mit 472,22 m (i NN auf dem
Furtweg.

% Grundrissorientierung Verkehrslarm:

b An der mit Planzeichen gekennzeichnete Nordwest- und Nordfassade des

Wohngebaudes auf Parzelle 1 sind aufgrund der Schallimmissionen des
Umspannwerks die SchallschutzmalRnahmen gemal B.8.2 zu beachten.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Die Gebiete WA1, WA2 und WA3 werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als
allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Nutzungsziffern

GR 486 Maximal zuléssige Grundflache in m?innerhalb der festgesetzten Rdume.

(Nach Planzeichen A.3.3)

B.2.1.2

B.2.1.3

B.2.14

B.2.1.5

B.3

B.3.1

B.3.1.1

B.3.1.2

B.3.1.3

B.3.2

B.3.3

B.3.4

B.3.5

B.4

B.4.1

B.4.2

B.4.3

B4.4

B.4.5

B.5

B.5.1

B.5.2

B.5.3

B.5.4

B.5.5

B.5.6

B.5.7

B.5.8

B.6

B.6.1

B.7

B.7.1

B.7.2

B.7.3

Die hochstzulassigen Grundflachen der Hauptgebaude (WA) sind wie folgt festgesetzt:

WA1 max. 972m?
WA2und WA3 max. 3128 m?

Die Uberschreitung der in Ziffer B.2.1.2 als HéchsmafR festgesetzten Grundfléchen sind durch die Flachen
von Terrassen, Balkonen und Vordachern im WA 1 bis zu einer Gesamtgrundflache von maximal 1°222 m?
zulassig und im WA 2 und WA 3 bis zu einer Gesamtgrundflache von maximal 4°028 m2.

Die Uberschreitung der in Ziffer B.2.1.2 als HochsmafR festgesetzten Grundfléchen sind durch Anlagen
gemah § 19 Abs. 4 (Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unter OK Gelénde) unter Beriicksichtigung der Uberschreitungsméglichkeit nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO im WA 1 bis zu einer Gesamtgrundflache von maximal 2°375,50 m? und
im WA 2 und WA 3 von maximal 8°704,50 m? zulassig (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Uberschreitungen gemaB Punkt B.2.1.3 sind in diese Gesamtgrundflache einzurechnen.

GF 1753 Maximal zuldssige Geschossflache, z.B. 1°753 m? bezogen auf die AuBenmale der Gebaude

in allen Vollgeschossen (entsprechend § 20 BauNVO). (Nach Planzeichen A.3.4)

Hohenentwicklung und Bauweise
Zahl der Vollgeschosse / Wandhohen
z.B. Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (Nach Planzeichen A.3.5)

z.B. maximal 3 Vollgeschosse, wobei das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss
auszubilden ist.

Es werden folgende hdchstzulassige Wandhdhen der Baukérper festgelegt, gemessen am Schnittpunkt
AuRenkante Wand mit Oberkante Dachhaut. (bezogen auf Oberkante Rohfuboden im Erdgeschoss)

Wandhéhe (§ 18 Abs. 1 BauNVO) im WA 1:
WH1 max. 10,50 m Hohe
WH2 max. 13,50 m Hohe

Wandhéhe (§ 18 Abs. 1 BauNVO) im WA 2:
WH3 max. 9,80 m Hohe
WH4 max. 12,80 m Hohe

Wandhéhe (§ 18 Abs. 1 BauNVO) im WA 3:
WH5 max. 6,50 m Hohe
WH6 max. 9,50 m Hohe

Die Héhenlage des fertigen Fubodens im Erdgeschoss wird auf max. 0,30m iber der gemessenen
Verkehrsflachenhdhenkote nach Festsetzung A 3.13 mit 472,01 m NN auf dem Furtweg festgesetzt.

Geléndeaufschiittungen sind auf maximal +0,80 m begrenzt, Abgrabungen auf maximal -0,80 m.

Technische Anlagen zur Solarenergienutzung sind (iber die Wandhdhe hinaus zulassig. Sie sind
mindestens um das MaR ihrer Hohe von der GebaudeauRenkante des darunterliegenden Geschosses
abzurticken.

Die notwendigen Absturzsicherungen fiir Flachdécher dirfen die Wandhéhe bei WH1 und WH3
um 1,20 m dberschreiten.

Bauweise; Entsprechend der Planzeichnung gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

Dacher, bauliche Gestaltung

Zulassig sind ausschlieBlich Flachdacher. Flachdacher diirfen im dazugehdrigen Wohngeschoss als
Terrassen genutzt werden. Flachdécher sind, sofern sie nicht als Terrassen genutzt werden, mindestens zu
zweidrittel der Dachflache extensiv zu begriinen. Dachuberstéande sind nicht zuldssig.

Die Gebaude sind héhen- und profilgleich im zusammenhangenden Teil auszubilden. Das gilt auch fur
Baukdrper die in mehreren Abschnitten ausgefiihrt werden.

Vordacher in Funktion von Haustiirliberdachungen sind bis zu einer Tiefe von 1,50m auch aullerhalb der
festgesetzten Baurdume zulassig. Die Breite der zulassigen Vordécher darf maximal 2,50m betragen.

Balkone sind bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Breite von 5,0 m auch auflerhalb der festgesetzten
Bauraume zulassig. Terrassen sind bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer Breite von 5,0 m auch
auBerhalb der festgesetzten Baurdume zulassig. Die Breite der zulassigen Balkone und Terrassen darf in
Summe 1/3 der Fassadenlange nicht Uberschreiten.

Erker, Auentreppen und andere untergeordnete Bauteile gem. Art. 6 Abs. 6 Satz 2 Nr. 2 BayBO in
Verbindung mit § 23 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind Balkone nach
B.4.4

Garagen, Stellplatze, Einfriedungen und Nebenanlagen
Die bendtigte Anzahl und Grofe der Stellplatze ist gemaR Art.47 BayBO, i.V.m. GaStellV zu ermitteln.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise (zur Versickerung des
Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstiick), beispielsweise als Pflaster mit Rasenfuge
oder Dranpflaster herzustellen. Stellplatze sind nur innerhalb der dafir ausgewiesenen Flachen zuléssig.

Tiefgaragenanlagen sind im Bereich der privaten Grundstiicke innerhalb der Flachen gemaR Planzeichen
A.4.4 zuldssig.

An Tiefgaragen werden folgende Anforderungen gestellt:

- Die Zufahrt der Tiefgaragen missen im Bereich der mit TG gekennzeichneten Flachen liegen.

- Die Tiefgaragenabfahrt ist eingehaust auszufiihren.

- Die Tiefgaragendecken missen eine Erdiiberdeckung von min. 1,00m erhalten und sind, soweit sie nicht
fir oberirdische Stellplatze oder andere betriebliche Nutzungszwecke genutzt werden, gartnerisch zu
gestalten und zu bepflanzen.

Fur die Unterbringung von Fahrradern sind Abstellplatze nach der Fahrradabstellsatzung der Stadt
Unterschlei3heim, vom 10.11.2017, herzustellen. Der Nachweis der Fahrradstellplatze ist oberirdisch nur in
den festgesetzen Baurdume gemal A.3.14 zuldssig. Unterirdisch sind Fahrradabstellplatze auch auBerhalb
der festgesetzten Baurdume zul@ssig.

Nebenanlagen wie Gartengeratehduser und Kinderspielplatze sind auch aulerhalb der Baurdume zuléssig.

Pro EG- Wohnung ist ein Gartengeratehaus mit einer maximalen Grundflache von 4,0 m? und einer Hohe
bis zu 2,30m zulassig.

Mllsammelstellen sind nur in die daflir vorgesehenen Flachen zuldssig, geman A.3.14.

Verkehrsflachen

Auf den privaten Verkehrsflachen sind FuBwege, (Fahrrad-) stellplétze und Strallenflachen einheitlich und
ohne Héhenunterschiede zu gestalten.

Griinordnung

An den festgesetzten Standorten gemaf A.5.1 sind standortgerechte, heimische Laubbdume 1. Ordnung in
der Mindestpflanzqualitdt gemaR B.7.10 und B.7.11 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Standorte
kénnen in der Ortlichkeit um bis zu 5 m von der Planzeichnung abweichen und sind in der Nahe von
Bestandsbaumen, Gebauden und befestigten Flachen so abzustimmen, dass die Baume ausreichend Platz
zur Entwicklung von Baumkronen und Wurzelwerk zur Verfligung haben. Geeignete Baumarten siehe
Pflanzliste ,Baume 1. Ordnung* unter B.7.12.

Je angefangener 300 gm Grundstticksflache sind mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum 2.
Ordnung sowie finf standortgerechte, heimische Solitarstraucher zu pflanzen. Geeignete Gehdlzarten siehe
Pflanzliste ,,,Bdume 2. Ordnung® und ,,,Strducher” unter B.7.12. Obstbaume lokaltypischer Sorten sind mit bis
zu 25 % der erforderlichen Anzahl an zu pflanzenden Bdumen gemaf Pflanzgebot B.7.3 zulassig.

Mindestpflanzqualitaten:

Baume 2. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Obstb&ume: Hoch- oder Halbstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Straucher: Solitar, 3xv. 100-125 cm

Bereits vorhandene Gehdlze, die in Art und PflanzgroRe den festgesetzten Anforderungen entsprechen,
kénnen angerechnet werden. Die Positionierung der mindestens neu zu pflanzenden Baume darf um bis zu 5
Meter von den im Bebauungsplan dargestellten Standorten abweichen.Neupflanzungen durfen sich und
Bestandsbaume gegenseitig nicht im Wuchs behindern und nicht in Nachbarparzellen durchwurzeln.

Die per Pflanzgebot festgesetzten Neupflanzungen sind bis zur Benutzung der baulichen Anlagen, spatestens
in der darauffolgenden Pflanzperiode, vorzunehmen. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Pflanz-
oder Erhaltungsgebot festgesetzten Gehdlze diirfen nicht beseitigt oder beschadigt werden. Sie sind
dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen. (MindestpflanzgroRen gemaf Festsetzungen
B.7.1und B.7.2)

B.7.4

B.7.5

B.7.6

B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.7.10

B.7.11

B.7.12

B.8

B.8.1

B.8.2

CA1

C.2

C3

C4

C.5

C.6

C.7

C.8

C.9

Fir eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und weniger Pflegeaufwand sind flir Baumneupflanzungen

1. Ordnung (GroRb&ume tber 20 m Hohe) Pflanzgruben mit einem Volumen von 29 - 36 m® (bei 1,5 m Tiefe),
fur Baumneupflanzungen 2. Ordnung (Bdume von 10 bis 20 m Héhe) Pflanzgruben mit einem Volumen von
21-28 m? (bei 1,2 m Tiefe) und fir Baumneupflanzungen 3. Ordnung (Bédume bis 10 m Hohe) Pflanzgruben
mit einem Volumen von 13 - 20 m* (bei 1,0 m Tiefe) herzustellen.

Bei Pflanzung von Baumen angrenzend an oder in Belagsflachen oder zwischen Stellplatzen ist eine
offene und spartenfreie Mindestflache von 20 m? mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdecke von
1,50 m vorzusehen. Ausnahmsweise sind auch tberdeckte Baumscheiben zuldssig, sofern diese aus
gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Baume durch
geeignete technische Malinahmen gewahrleistet wird. Geeignete technische Malnahmen sind
Wurzelkammer- und Bewasserungssysteme, Baumschutzroste sowie Baumschutzvorrichtungen wie
Biigel, Poller oder Baumschutzgitter, die die Bdume vor Anfahrschaden und Verdichtung schiitzen.

Die Freiflachen der Baugrundstlicke sind, soweit sie nicht flir Geh-/ Fahrflachen, Terrassen,
Gartengeratehauser oder Stellplatze erforderlich sind, vollstandig zu bepflanzen oder einzuséen und
dauerhaft zu erhalten. Fiir eine Bepflanzung kdnnen hier auch Zierstraucher verwendet werden. Die
Gestaltung von Flachen mit Kies, Schotter 0.8. Belagen ist unzulassig.

Zur Begrlinung sind klimatolerante Arten gemass der giiltigen Freiflichen- und Gestaltungssatzung zu
verwenden.

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 des Ausfilhrungsgesetzes zum BGB vom 20.09.1982
(Grenzabstand von Bdumen, Strauchern usw.), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2014 (GVBL, S.
286) zu beachten. Die Gehdlzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung der baulichen
Anlagen vorzunehmen. Die gem. Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall sind sie gemaR den Angaben des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Die derzeit gliltige Baumschutzverordnung der Stadt Unterschleissheim, die DIN 18920 Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfldchen bei BaumalRsnahmen sowie die RAS -LP4 Richtlinie
fir die Anlage von Stralen, Teil : Landschaftspflege, Abschnitt 4; Schutz von Baumen,
Vegetationsbestédnden und Tieren in der jeweils gliltigen Fassung sind zu beachten. Eingriffe in den
Baumbestand dirfen nicht innerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorgenommen werden.

Fir eine arttypische Entwicklung, Langlebigkeit und geringen Pflegeaufwand werden folgende
Gesamtvolumina flir den durchwurzelbaren Raum bei Baumneupflanzungen vorgesehen:
Baume I. Ordnung (GroRb&dume (ber 20 m Hohe): 29 - 36 m?

Baume II. Ordnung (mittelgroRe Baume 15-20 m Hohe): 21 - 28 m?

Baume IlI. Ordnung (Kleinbaume bis 15 m Héhe): 13 - 20 m?

Obstbaume: 13 - 18 m?

Mindestpflanzqualitaten:

Baume 1. Wuchsordnung: Hochstamm oder Solitar, Stammumfang mind. 20-25 ¢cm, mind. 4vx., mDB, aewS
Baume 2. Wuchsordnung: Hochstamm oder Solitar, Stammumfang mind. 18-20 cm, mind. 3vx., mDB, aewS
Baume 3. Wuchsordnung: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm, mind. 3vx., mDB

Obstb&ume: Hoch- oder Halbstamm, Stammumfang mind. 14-16 cm, mind. 3vx., mB

Straucher: versetzte Straucher 60-100 cm

Pflanzlisten

Baume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides in Sorten - Spitz-Ahorn; Ginkgo biloba - Facherblattbaum; Liriodendron tulipifera -
Tulpenbaum; Platanus hispanica - Platane; Pinus sylvestris - Wald-Kiefer, Fohre; Quercus robur - Stiel-Eiche;
Quercus petraea - Trauben-Eiche; Quercus cerris - Zerr-Eiche; Quercus frainetto - Ungarische Eiche,
Italienische Eiche; Quercus rubra - Amerikanische Rot-Eiche; Robinia pseudoacacia - Robinie, Scheinakazie;
Tilia cordata in Sorten - Winter-Linde; Tilia europaea Pallida - Kaiser-Linde; Tilia platyphyllos - Sommer-Linde;
Tilia tomentosa "Brabant" - Silber-Linde

Baume 2. Wuchsordnung

Acer campestre in versch. Sorten - Feld-Ahorn; Acer monspessulanum - Franzdsischer Ahorn; Acer rubrum

- Rot-Ahorn; Alnus spaethii - Purpur-Erle; Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne; Amelanchier
rotundifolia - Echte Felsenbirne; Betula utilis - Himalaya-Birke; Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche;
Catalpa bignonionides - Trompetenbaum; Cornus mas - Kornelkirsche; Corylus colurna - Baum-Hasel;
Crataegus crus-galli - Hahnensporn-Weissdorn; Crataegus lavallei Carrierei - Apfel-Dorn; Crataegus prunifolia
- Pflaumenbléattriger Weissdorn; Fraxinus ornus in Sorten - Blumen-Esche; Fraxinus pennsylvanica Summit -
Griin-Esche; Gleditsia triacanthos in Sorten - Gleditschie; Koelreuteria paniculata - Blasenbaum; Liquidambar
styraciflua - Amberbaum; Magnolia kobus - Baum-Magnolie; Malus Hybriden in Sorten - Zier-Apfel; Malus
tschonoskii - Scharlach-Apfel; Nyssa sylvatica - Tupelobaum; Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche; Parrotia
persica - Eisenholzbaum; Prunus avium - Vogel-Kirsche; Prunus padus - Trauben-Kirsche; Pyrus pyraster -
Wild-Birne; Quercus palustris - Sumpf-Eiche; Sorbus aria Sorte Magnifica - Echte Mehlbeere; Sorbus
intermedia Sorte Brouwers - Schwedische Mehlbeere; Sorbus x thuringiaca - Saulen Mehlbeere; Sorbus
torminalis - Elsbeere; Styphnolobium japonica - Schnurbaum; Tilia americana Nova - Amerikanische Linde;
Ulmus hollandica in Sorten - Stadt-Ulme

GroRstrducher und Straucher

Berberis vulgaris - Berberitze; Buddleja davidii - Sommerflieder; Cornus mas - Kornelkirsche; Cornus
sanguinea - Roter Hartriegel; Corylus avellana - Haselnuss; Cotoneaster dielsianus - Graue Felsenmispel;
Crataegus laevigata - Zweigriffeliger Weissdorn; Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weissdorn; Euonymus
europaeus - Pfaffenhiitchen; llex aquifolium - Gewdhnliche Hilse; Ligustrum vulgare - Liguster; Lonicera
caerulea - Blaue Heckenkirsche; Lonicera xylosteum - Heckenkirsche; Malus communis - Wild-Apfel; Parrotia
persica - Eisenholzbaum, Baum-Scheinhasel; Prunus mahaleb - Felsen-Kirsche; Prunus spinosa - Schlehe;
Rhamnus catharticus - Echter Kreuzdorn; Rhamnus frangula - Pulverholz; Rosa canina - Hunds-Rose; Rosa
gallica - Essig-Rose; Rosa glauca - Hecht-Rose; Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose; Rosa rubiginosa -
Wein-Rose; Rubus idaeus - Himbeere; Rubus fruticosus - Brombeere; Salix caprea - Sal-Weide; Sambucus
nigra - Schwarzer Holunder, Fliederbeere; Viburnum lantana - Wolliger Schneeball; Viburnum opulus -
Gewdhnlicher Schneeball

Heckenbepflanzungen
Acer campestre - Feld-Ahorn; Carpinus betulus - Hainbuche; Fagus sylvatica - Rot-Buche;
Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster, Rainweide; Taxus baccata - Européische Eibe, Gewdhnliche Eibe

Immissionsschutz

Der Larmschutzwall muss eine Hohe von 6 m gemessene Verkehrsflachenhéhenkote nach
Festsetzung A.3.13 mit 472,01 m (i NN auf dem Furtweg aufweisen.

Grundrissorientierung Verkehrslarm:
An der Nordwest- und Nordfassade des Wohngeb&udes auf Parzelle 1 sind aufgrund der
Schallimmissionen des Umspannwerks die Schallschutzmafinahmen zu beachten:

- Geeignete Grundrissplanung, die an den genannten Gebaudefassaden in allen Geschossen keine
offenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen vorsieht. Dort sind ausschlieilich Fenster
von Nebenraumen (Klichen, Bader, Toiletten, Flure und Treppenhéuser, Laubengange) vorzusehen.

- Ist diese Grundrissplanung nicht an allen betroffenen Bereichen méglich, so sind dort vor den Fenstern
von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (Loggien) zu errichten, die keine
Aufenthaltsraume sein dirfen. Diese Vorbauten missen ausreichend beliiftet werden und diirfen nur zu
Reinigungszwecken zu 6ffnen sein. Alternativ sind auch nicht 6ffenbare Festverglasungen anstelle der
Fenster und Vorbauten mdglich (Offnung

nur zu Reinigungszwecken).

Im Fall der geplanten Absiedelung des Umspannwerks kdnnen die genannten MaRnahmen der
Grundrissplanung entfallen.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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HINWEISE DURCH TEXT

Die giiltigen Satzungen fir die Stadt Unterschleifheim sind innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes anzuwenden. (Fahrradabstellplatzsatzung - FabS, Freiflachen- und Gestaltungssatzung,
Baumschutzverordnung, Entwésserungssatzung - nicht abschlieRende Aufzéhlung).

Der Eigentlimerweg soll fiir Rettungsfahrzeuge uneingeschrankt befahrbar sein.
Bei einer Notwendigkeit der Reduzierung der Dachbegrlinungsflache ist diese im Bauantrag nachzuweisen.

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass der Eigentimer verpflichtet
ist, Altlasten eigenverantwortlich festzustellen und Verdachtsflachen ggf. dem Landratsamt Mlinchen zu
melden und soweit erforderlich zu entsorgen.

Zum ordnungsgeméRen Umgang mit Bodenaushub wird auf die FAQ-Liste
(https:/iwww.lfu.bayern.de/abfall/mineralische_abfaelle/fag_bodenaushub/index.htm), sowie die
Vortragsfolien der Info-Veranstaltung flir Kommunen des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt verwiesen:
https:/lwww.Ifu.bayern.de/boden/umgang_mit_bodenaushub/doc/vortragsfolien_bodenaushub.pdf.

Bauwerke sind auftriebssicher, in das Grundwasser eintauchende Gebaudeteile, sowie deren
Zugange, wasserdicht auszufiinren. Keller sind gegen drlickendes Wasser zu sichern. Fiir das Bauen im
Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Die Verwendung erneuerbarer Energien, der Einsatz von Warmepumpen, sowie die Erstellung von
E-Mobilitét in der Tiefgarage ist wiinschenswert. Bezlglich der Erstellung von E-Mobilitét in den
Tiefgaragen sind die Bestimmungen des Gebaudeelektromobilitatsinfrastrukturgesetz (GEIG) in der zum
Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Fassung einzuhalten.

Fur eine rechtzeitige Priifung, ob und wie ein Fernwarmeanschluss der vorgesehenen Gebaudekorper
tatsachlich realisiert werden kann, ist eine frilhzeitige Abstimmung und Ber(cksichtigung der
Spartenlage der Fernwarme-Hauptleitung (Trassenverlauf) in den Flachen der Straflen-
/WegeerschlieBung innerhalb des Baugebietes und einer optimierten gebaudebezogenen Lage der
Hausanschlusspunkte fiir jedes Geb&ude erforderlich.

Die genannten (DIN -) Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung SU zum
Bebauungsplan Nr. 165 (Bericht Nr. 213049 / 5, vom 24.02.23) kdnnen zu den dblichen Offnungszeiten bei
der Stadt UnterschleiRheim eingesehen werden.

Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein bekanntes Bodendenkmal. Beim Auffinden
eines Bodendenkmals ist eine sachgerechte archaologische Ausgrabung im Einvernehmen

und unter fachlicher Aufsicht des Bayerischen Landesamtes filur Denkmalpflege zur Sicherung und
Dokumentation der von der BaumaRsnahme betroffenen Bodendenkmalern durchzufiihren.

Fur die Durchfiihrung archaologischer Ausgrabungen und fir Bodeneingriffe aller Art ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig, die in einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Immissionsschutz

Den schalltechnischen Festsetzungen liegt die Untersuchung des Ingenieurblros Greiner (Bericht
Nr. 213049 / 5 vom 24.02.2023) zugrunde. Im Bauvollzug sind zudem folgende Anforderungen an
den passiven Schallschutz zu beachten:

- Aufgrund der Verkehrs- und Gewerbegerauschbelastung sind in den Parzellen 1 und 2 bei

der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm zu treffen. Hier sind nach derzeitiger Mafigabe die
Anforderungen an den Schallschutz gegen AuBenlarm gemaR der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den
Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom Juni 2022
einzuhalten.

- Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges

der Auenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in 0.g.
Untersuchung die zu erwartenden mafgeblichen AuRenlarmpegel in den genannten Parzellen dargestellt.

Wasserwirtschaftliche Belange

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen,
auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist auf den eigenen Baugrundstiicken
zu versickern. Fir die Bemessung und Planung der Entwésserungsanlagen wird auf das Arbeitsblatt A138
verwiesen (Planung und Ausflinrung von Versickerungsanlagen) und das Merkblatt M153 (Nachweis der
Gewasservertraglichkeit) der DWA. Flrr sogenannte ,Starkregenereignisse” sind auf den einzelnen
Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.

Grundsatzlich ist flir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine
Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in
oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art.
18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfilllt sind.

Bei Tiefgaragenplanungen sind Flachen fiir die ordnungsgemafe Versickerung von Niederschlagswasser
der angrenzenden versiegelten Flachen freizuhalten.

Gemal LfU-Merkblatt 4.3/15 mit zugehdrigem Schreiben in Anlage 1 sollte die Tiefgarage ordnungsgeman
entsprechend der Fahrzeugbelastung der Flachen entwassert werden. Hierzu sind die DIN Normen 18195
und 18533 zu beachten. Tiefgaragenzufahrten sind so zu gestalten, dass Oberflachenwasser nicht
eindringen kann. Der Fluchtweg aus der Tiefgarage muss auch im Falle einer Uberflutung gesichert sein
(Wasserdruck).”

Bodenschutz

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB).

Versorgung und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen weder iberbaut noch mit Badumen oder tief wurzelnden Struchern
Uberpflanzt werden. Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die Wasserversorgungsleitungen und das
Abwasserkanalnetz anzuschlieRen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen. Niederschlagswasser ist
auf dem eigenen Grundsttick versickert werden.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbautrager
und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
malnahmen im Planbereich frithzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der zustandigen Sparten-
tragern schriftlich mitgeteilt wird. Fir Kabelhausanschliisse dirfen nur marktlbliche und zugelassene
Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.

Ein Prifungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Mllfahrzeuge sind auf der privaten Verkehrsflache nicht zuldssig.

Bei der Bauausfilhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
der Forschungsgesellschaft flr Straflen- und Verkehrswesen, in der aktuellen Ausgabe. In allen StralRen
bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen flir die Unterbringung der Telekommunikations-
anlagen vorzusehen.

Griinordnung

Fir Gehdlzschnittmanahmen und Baumfallungen ist der grundsétzliche Verbotszeitraum des § 39 Abs. 5
Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. 30.09.) zu beachten. Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG genannten Fallen zulassig. Der besondere Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG ist stets zu
beachten und eigenverantwortlich umzusetzen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44
Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, sollten zu beseitigende Gehdlze im Vorfeld der Fallarbeiten
hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Nester, Spalten, Risse und Héhlungen) von einer
qualifizierten Person Uberprift werden. Sollten entsprechende Quartiere vorhanden sein, sind vor der
Féallung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde geeignete Artenschutz-MaBnahmen
umzusetzen.

Die Spielplatze sind gem. DIN 18034 zu gestalten. Im Bereich der Spielplatze dlirfen giftige Gehdlze laut
LWG-Verdffentlichung (Bayerische Landesanstalt fur Weinbau und Gartenbau) Giftpflanzen in Gérten und
Grinanlagen jeweils in der neuesten Fassung - mit einer Einstufung von ,stark giftig*, ,giftig“ und ,schwach
giftig* nicht gepflanzt werden.

Es ist ein Baumbestands- bzw. Freiflichengestaltungsplan mit dem Bauantrag einzureichen.

D.17 Um Vogelschlag an Glasfassaden und transparenten Larmschutzwanden zu vermeiden, sind an
Glasflachen ab einer GroRe von 4 m? vogelschlagsichere MaRnahmen zu treffen. Zulassig sind nur fachlich
anerkannte Methoden, die zum Zeitpunkt der Ausfiihrung dem aktuell wissenschaftlichen Stand
entsprechen.

D.18 Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung: Die AuRenbeleuchtung ist so zu dimensionieren, dass nur die
Zuwegungen, die Parkplatze, die Wegebelége und die Terrassenbereiche ausgeleuchtet werden. Eine
flachenhafte Ausleuchtung heller Fassaden ist unzulassig. Zulassig sind nur insektenfreundliche
AuRenbeleuchtungen mit UV-armen Lichtspektren (Natriumdampflampen) oder LED-Lampen.
AuBenleuchten miissen insektendicht schlieBen (ohne kihlschlitze 0.a.). S@mtliche fiir die
Aulenbeleuchtung vorgesehenen LEDs (sowohl im Privaten-, als auch im &ffentlichen Raum) sollen zum
Schutz der Insektenfauna und der Gesundheit des Menschen vor Lichtverschmutzung so gewéhit werden,
dass sie ein warmweilles Licht abgeben (normale LEDs 0 unter 3.000 Kelvin, Amber LEDs = unter 2.200
Kelvin). Die Stralenbeleuchtung ist so auszufiihren, dass der Lichtaustrittswinkel 70 Grad nicht ibersteigt
und die Lichtaustrittsflache parallel zum Untergrund ausgerichtet ist. Dies kann z.B. durch Einsatz von
Full-Cut-Off Laternen erfolgen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Grundstiicks- und Bauauschuss der Stadt Unterschleissheim hat in der Sitzung vom 23.01.2023 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Wohngebiet nordéstlich des Furtwegs" nach § 13a BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.01.2023 orts(iblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.2023 wurde mit Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.2023 bis xx.xx.2023 6ffentlich ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.2023 wurden die Behérden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.2023 bis xx.xx.2023 beteiligt.

4, Die Stadt Unterschleissheim hat mit Beschluss des Stadtrats vom xx.xx.2023 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom xx.xx.2023 als Satzung beschlossen.

Stadt UntersChleisSheim, QBN ... ittt

5. Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt:

Stadt UntersChlBisSheIM, T8N ... ettt

6. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan in der Fassung
vom xx.xx.2023 erfolgte am
Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
xx.xx.2023 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Stadt UnterschleisSheim, deN .............vvviiiii e
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