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Bebauungsplan Nr. 48 a Il - Begrindung

Anlass der Aufstellung

Fur den Bebauungsplan 48 a wurde am 10.10.2005 der Aufstellungsbeschluss getroffen. Der
Geltungsbereich umfasst den Ortsteil Lohhof ,Buchenstraf3e“. Der Bebauungsplan wurde am 27.10.2005
rechtskraftig.

Der Grundstiicks- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom 12.09.2016 beschlossen, die
Bebauungsplane fiir reine und allgemeine Wohngebiete einer textlichen Anderung zu unterziehen.

Laut Beschlusstext wird die Verwaltung beauftragt, einen Textbebauungsplan hinsichtlich der Dachfarbe,
Dachneigung der Dachaufbauten und Materialien der Einfriedungen fur reine und allgemeine
Wohngebiete aufzustellen.

Ziel der Planung

Vor allem fur 0.g. bauliche Manahmen wurden in der Vergangenheit mehrfach Befreiungsantréage von
Seiten der Birger gestellt. Dies hat zur Folge, dass die Blrger wegen dieser bestehenden Festsetzungen
langwierige und kostenaufwendige Genehmigungsverfahren oder isolierte Befreiungsantrage einreichen
mussten.

Nachdem bereits mehrfache Befreiungen von Seiten der Stadt Unterschleil3heim ausgesprochen wurden,
sollen die entsprechenden Festsetzungen angepasst werden.

Plangebiet

Das Plangebiet hat einen raumlichen und inhaltlichen Zusammenhang, der vor allem durch eine
Wohnbebauung gepragt ist. Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 58 ¢ Il ,, Zwischen
Munchener Ring und Feldstral3e”, sowie der Bebauungsplan Nr. 89 ¢ 8,9 ,, Alter Lohhofer Ortsteil*
werden von der Anderung nicht beriihrt und sind somit im Geltungsbereich der textlichen Anderung nicht
inbegriffen.
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Dacheindeckung

Derzeit setzt der Bebauungsplan bei Dachern der Hauptgebdude und Garagen/Carports Sattel- oder
Walmdéachern als Dacheindeckung eine ziegelrote bis braunrote Dachpfannen oder Schuppendeckung
(Material: Ziegel oder Beton) fest. Die Festsetzung soll bis dahingehend geéndert werden, dass die
Dachfarbe, um die Farbe Grau bis anthrazit erweitert wird.

Die Festsetzung fur die Art der Dachdeckung in den Farbtonen ziegelrot bis braunrot sowie grau bis
anthrazit orientieren sich am Bestand der Umgebung. Die Déacher der bestehenden Wohnbebauung in
Lohhof Sud sind vorwiegend in braunroten, aber auch anthrazitfarbenen Ziegeln ausgefuhrt.

Es sind bereits viel Gebaude im Unterschlei3heimer Stadtgebiet mit anthrazitfarbenen Dachern
vorhanden, so dass bei Neuaufstellung von Bebauungspléanen sowohl die Mdglichkeit einer roten als
auch grauen Dachdeckung aufgenommen wird.

Zwerchgiebel

Bislang setzt der Bebauungsplan Nr. 48 a fest, dass Zwerchgiebel in Dachneigung und Dachdeckung
wie das Hauptdach auszufiihren sind.

Dies ist aber oftmals technisch oder auch optisch nicht méglich bzw. wiinschenswert, da das Hauptdach
zu steil oder nicht steil genug ist, oder der Bauherr aus gestalterischer Sicht gerne eine andere Dachform
hatte.

Die Dachlandschaft in UnterschleiBheim ist nicht einheitlich geprégt, so dass man Dachgauben oder auch
Zwerchgiebel in der unterschiedlichsten Art wahrnehmen kann.

Die Festsetzung soll deshalb entsprechend abgeéandert werden, so dass hier nur die Dacheindeckung
jedoch nicht mehr die Dachneigung aufgefihrt wird.

Einfriedung

Der Bebauungsplan setzt bereits Materialien fur Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
zwischen den Grundstiicken fest. Aufgrund der mittlerweile landschaftsbaulichen Vielfalt an Materialien
und der immer wieder gedul3erte Wunsch der Birger von wetterstrapazierbaren Einfriedungen wie Holz
Abstand nehmen zu wollen, wird der Bebauungsplan Nr. 48 a geéndert. Die Festsetzung bestimmt nun,
dass Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen nur aus Naturholz sowie Metall mit senkrechter
Lattung und in Form von Gabionen und Mauerwerk mit einer nicht zu tiberschreitenden Hohe von 1,20 m
(incl. Sockel) Giber OK Gehweg zulassig sind, um so der Materialienvielfalt und der landschaftsbaulichen
Gestaltungsmaoglichkeit gerecht zu werden. Die Einfriedung zwischen den Grundstiicken wird auf
Materialien aus Naturholz, Maschendrahtzaun oder Metall mit einer Zaunhdhe von 1,20 m neu
festgesetzt.
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Der Bebauungsplan Nr. 48 a Il wird gemaf3 § 13 ai.V.m. § 13 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung
aufgestellt. GeméaR § 13 Abs. 1 BauGB werden durch die Anderung der Dachfarbe werden
Umweltbelange nicht beeinflusst. Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden nicht berthrt, ebenso
werden die Nutzungsausschlisse, sog ,Negativhutzungen*“ beibehalten.

Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der im § 1 Abs. 6 BauGB genannten Schutzguter besteht nicht.
Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird im Verfahren deshalb abgesehen.

Unterschlei3heim, den

Christoph Bock
Erster Birgermeister Siegel
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