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A : PLAN MIT ZEICHNERISCHEN FEST-

SETZUNGEN UND HINWEISEN

ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

01.

02.

|

03.

04.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 151

Baugrenze

Abgrenzung unterschiedlicher maximaler Wandhoéhen,
oder Abgrenzung unterschiedlicher La&rmnutzung

Strallenbegrenzungslinie

05. NUTZUNGSSCHABLONE

GE 2

max. WH 22m

max. GR 18.214 m?

max. GF 35.000 m?

min. 475,20m i.NN
max. 475,70m {.NN
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GRUNFLACHEN
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Gewerbegebiet

Gewerbegebiet mit eingeschrankter
Larmnutzung

maximale Wandhdhe von z.B 22m FOK EG
bis OK Attika bzw. Traufe

Grundflache (mit Flachenangabe)
Geschossflache (mit Flachenangabe)
Fertige FuBbodenoberkante

Erdgeschold Gber NN
Sondergebiet

z.B.

z.B.

z.B.

z.B.

z.B.

z.B.

z.B.

GE 2

GEe 1.1

max. WH 22 m

GR 18.214 m2

GF 35.000 m?

FOK min. 475,20m 0. NN

FOK max. 475,70m 0. NN
Sondergebiet 1.2

Parkhaus, Flache fir Gemeinschaftsstellplatzanlage zur privaten Nutzung

Flache fur Gemeinschaftsstellplatzanlage zur privaten Nutzung

Gewerbegebiet

Sondergebiet

offentliche StralRenverkehrsflachen

private Strallenverkehrsflachen

GE

SO

Einzelhandel

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: FulRgangerunterfiihrung

Flache fiir Bushaltestelle

Malkette

Hoéhenlage

Offentliche Grunflache
Zweckbestimmung: Stral’enbegleitgrin

Private Griinflache

Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung im Westen

Private Grunflache
Zweckbestimmung: keine

z.B.

z.B.

11.00 m

473,73 m U.NN

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,

NATUR UND LANDSCHAFT
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Erhaltung von Baumen
hier: Baume entlang der Landshuter StralRe

Anpflanzung von Baumen
hier: Baume entlang der Straf3en

Umgrenzung zur Erhaltung und Nachpflanzung

von Baumen und Stauchern

Umgrenzung zur Anpflanzung von Strauchern

Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkung im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes Planzeichen A

Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkung im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes Planzeichen B

ZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE
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Aufgrund der Bay BO, der GO, des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung

Flurstiicksgrenze

Stralenachse

Gehweg
Fahrbahn

kombinierter Geh-/Radweg

Auflésung Flurstiicksgrenze

50 60 70 80 90  100m

erlasst die Stadt UnterschleiRheim fur das Gebiet der bisherigen Bebauungsplane 79a und 79b

der Gemarkung Unterschlei3heim den Bebauungsplan 151 mit intergrierter Griindordnung.

Lageplan der externen Ausgleichsflache

Flur-Nr. 1056 Gemarkung UnterschleiRheim M 1:2500

SATZUNG

B: FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet gliedert sich nach MalRgabe der Festsetzungen in der Planzeichnung in
1. Gewerbegebiete = GE (GEe 1.1 bis GE 3) - nicht zulassig sind:
- Vergnigungsstatten, Tankstellen, selbstédndige Lagerh&user

- Speditionen und Lagerplatze

2. Sondergebiete = SO (SO 1.1 und SO 1.2) - zul&ssig sind:
- Einzelhandel/Biro und Dienstleistungen/Parken

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Grundflachen und die Geschossflachen der baulichen Anlagen werden je GE und SO in der
Planzeichnung festgesetzt. Parkhduser und Tiefgaragen werden nicht in Ansatz gebracht.

Es werden folgende maximalen Wandhohen je GE und SO in der Planzeichnung festgesetzt:
Wandhdhen: max. 22 m im GEe 1.1, GE 1.2, GE 2, SO 1.2
Wandhdhen: max. 27 mim SO 1.1, GE 3

Im SO 1.1 und SO 1.2 sind folgende Einzelhandelssortimente mit folgenden maximalen Verkaufsflachen
zulassig:

- Lebensmittelmarkt mit max. 1.800 m? Verkaufsflache

- Drogeriemarkt mit max. 400 m2 Verkaufsflache

- Getrankemarkt mit max. 600 m2 Verkaufsflache

Die maximale Gesamtverkaufsflache fir alle Sortimente wird mit 1.800 m2 festgesetzt.

Im GE 2 und in den Gebieten SO 1.1 und SO 1.2 sind Parkhauser als Gemeinschaftsstellplatzanlagen
fur die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden Bauquartiere festgesetzt.
Die Zuordnung der Bauquartiere erfolgt zu der am nachsten liegenden Stellplatzanlage.

Die Ermittlung der nachzuweisenden Stellplatze erfolgt nach der Nutzflache (NF). Diese errechnet sich
aus dem Wert von 75 % der Grundflachen aller Geschosse, ausgenommen Tiefgaragengeschosse.

Es ist fur R&ume mit den Nutzungsarten Biiro, Dienstleistung, Handel, Service, Werkstatt, Lager, Labor,
Seminar, Schulung, Besprechung und fur Prif- oder Testrdume 1 Stellplatz je 40 m2 Nutzflache nach-
zuweisen. Fir alle anderen Nutzungen (z.B. Hotel, Gastronomie, Kinderbetreuung) sind die Richtwerte
nach der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) heranzuziehen. Fir alle Nutzungen kann

aufgrund der guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ein weiterer Abschlag von 20% erfolgen.

Fur die GroRRgastronomie im GEe 1.1 sind keine Stellplatze nachzuweisen, da es sich hierbei Uber-
wiegend um Beschéftigte aus dem Business Campus handelt, die bereits bei den Stellplatznachweisen
der einzelnen Bauquartiere erfasst werden.

Die Ermittlung der nachzuweisenden Fahrradstellplatze (FSt) erfolgt nach der Nutzflache (NF).
Diese errechnet sich aus dem Wert von 75 % der Grundflachen aller Geschosse,

ausgenommen Tiefgaragengeschosse. Es ist 1 FSt je 750m2 Nutzflache nachzuweisen.
Samtliche FSt sind oberirdisch, witterungsgeschiitzt und in der Nahe des Einganges anzuordnen.

Als Bezugspunkt der jeweiligen Wandhoéhe wird die unter § 3 definierte FOK EG festgesetzt.

Darlber hinaus ist die Errichtung von Technikzentralen auf dem Dach mit einer zusatzlichen Hohe von

maximal 3 m und die Errichtung von Atriumiberdachungen auf dem Dach mit einer zuséatzlichen Hohe von

maximal 6 m mdglich, wenn diese von den AuR3enkanten des Hauptbaukdrpers mindestens 5 m abgesetzt sind.
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HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN

GEe 1.1,GE 1.2 FOK 473,70 m i.NN (Bestand)

SO01.1,S01.2
GE 2,GE 3

FOK min. 475,20 m G.NN (Bestand)
FOK max. 475,70 m 0.NN (Bestand)

GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Gebaude sind mit Flachdachern bzw. mit leicht geneigten Dachern mit einer Dachneigung
von max. 5° auszufuhren.

Abweichend hiervon sind zur innenliegenden Belichtung und Bellftung der darunter liegenden
Geschosse vom Hauptbaukoérper abgesetzte, starker geneigte Dachaufbauten zulédssig
(Atriumiberdachungen).

Zur stadtebaulichen Ordnung werden die maximalen Gebaudelangen wie folgt festgelegt:

SO 1.1:
SO 1.2:
GE 2:
GE 3:

max. Gebaudelange: 100 m
max. Gebaudelange: 100 m
max. Gebaudelange: 140 m
max. Gebéudelange: 160 m

WERBEANLAGEN

An den jeweiligen Grundstlckszufahrten sind Informationspylone bis zu einer maximalen Hohe von 5 Meter

und einer maximalen Breite bis 2,5 Meter als Sammelanlagen bzw. Informationsschilder und Ubersichts-
tafeln flur die dort ansassigen Betriebe zulassig.

Werbeanlagen sind ausschlie3lich an den AuRenwéanden der Gebaude zuldssig.

Die Attika- oder Traufhdhe darf nicht Gberschritten werden. Bei Leuchtkasten sind Héhen

von max. 1 m zulassig. Einzelne Buchstaben sind bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zul&ssig.
Zusammenhangende Werbelogos sind mit Abmessungen von max. 2 x 2 m zulassig.

Bei Leuchtreklamen sind Blink- und Wechsellicht unzuléssig.

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als Nebenanlagen Zufahrten zu den Stellplatzen,
Fahrradstellplatzen, Busbuchten, Buswartehduschen, Miillstationen, Hausmeisterzentralen und Energie-
zentralen zulassig.

ABSTANDSFLACHEN

Im GE und SO ist eine Tiefe von 0,25 H zulassig, jedoch nicht weniger als 3 Meter.

GRUNFLACHEN

Die im Planblatt als offentliche Grinflache festgesetzte Flache mit einer GroRe von 5.500 m2 mit der Zweck-
bestimmung ,Stralenbegleitgriin® ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Baume sind bei Abgang zu

ersetzen. Fir jeden entfallenen Baum ist ein artengleicher Baum als Hochstamm zu pflanzen. Mindest-
qualitat HST, 3xv DB, STU 18/20cm.

Die im Planblatt als private Grinflache festgesetzte Flache mit einer Gré3e von 3.490 m2 mit der Zweckbe-

stimmung ,Ortsrandeingriinung im Westen*® ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Baume sind bei
Abgang zu ersetzen. Fur jeden entfallenen Baum ist ein artengleicher Baum als Hochstamm zu pflanzen.
Mindestqualitat HST, 3xv DB, STU 18/20cm.

Die im Planblatt als Grinflache mit der ,Umgrenzung zur Anpflanzung von Strauchern® festgesetzte Flache
ist anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Die Flache ist mit heimischen, dem Standort an-
gepassten Laubholz-Strauchern zu bepflanzen. Nadelgehdlze sind unzulassig. Mindestpflanzdichte: Pro mz2
ist ein Strauch zu pflanzen. Folgende Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze ist einzuhalten: Straucher

60-100 cm, Heister 150-200 cm.

Der private Grunflachenanteil der Gesamtfliche der Gewerbegebiete hat mindestens 30 % zu betragen.
Diese Flache darf nicht unterbaut werden.

MARNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Die im Planblatt zur Anpflanzung festgesetzten Einzelbaume / Baumreihe sind zu pflanzen, dauerhaft
zu pflegen und zu unterhalten. Der Abstand der Baume in einer Baumreihe betragt zwischen 15m und
30 m. Die Auswahl der Baume hat aus folgender Artenliste zu erfolgen:

Winterlinde Tilia cordata
Silberlinde Tilia tomentosa
Platane Platanus acerifolia

Mindestqualitdst HST, 3xv DB, STU 18/20cm

@)

®3)

(4)

®)

(6)

@)

(8)

)

§10

1)

@)

®)

Die im Planblatt zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume / Baumreihe sind dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Baume sind bei Abgang zu ersetzen. Fir jeden entfallenen Baum ist ein standortgerechter
heimischer Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Die Auswahl der Baume hat aus folgender Arten-
liste zu erfolgen:

Winterlinde Tilia cordata
Silberlinde Tilia tomentosa
Platane Platanus acerifolia

Mindestqualitdét HST, 3xv DB, STU 18/20cm

Parkartige Grinflachen mit Biotopcharakter mit einer Gréf3e von 11.500 m?, verteilt Gber das Gebiet
werden festgesetzt. Die FlAchen werden naturnah gestaltet. Sie werden als Ausgleichsflachen inner-
halb des Baugebiets festgesetzt. In den Griinflachen sind Einzelbdume anzupflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten. Die Zahl der zu pflanzenden Baume |. Wuchsordnung ist so zu bemessen,
dass pro 200 m2 Griinflache mindestens ein Baum nachgewiesen werden kann (Strallenbdume
werden nicht angerechnet). Die Auswahl der Bdume hat aus folgender Artenliste zu erfolgen:

Fohre Pinus sylvestris

Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Hainbuche Carpinus betulus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Platane Platanus acerifolia

Mindestqualitat HST, 3xv DB, STU 18/20cm, F6hren Solitar, 3xv DB, STU 25/30cm

Im Zentrum des Gebiets wird eine naturnahe Teichanlage mit einer Gré3e von 3.000 m? festgesetzt.
70 % der Teichflache (2.100 m?) werden als Ausgleichsflache innerhalb des Baugebiets festgesetzt.

Eine 20 m breite parkartige Griunflache mit einer GréR3e von 2.430 m2 wird als Verbindungskorridor zwi-
schen der bestehender Ortsrandeingriinung im Westen und den Grinflachen im Zentrum festgesetzt.
Die Flache wird naturnah gestaltet. Sie wird als Ausgleichsflache innerhalb des Baugebiets festgesetzt.

Im Bereich der Stellplatze wird je 10 Stellplatze ein Laubbaum I. Wuchsordnung festgesetzt. Die Aus-
wahl der Baume hat aus der jeweils aktuellen GALK-Stralenbaum-liste zu erfolgen. Folgende Mindest-
qualitat der zu pflanzenden Baume ist einzuhalten: HST, 3xv DB, STU 18/20cm. Die Pflanzung ist in
der auf die Fertigstellung der Stellplatze folgenden Vegetationsperiode herzustellen.

Fur die Befestigung der Stellplatzflachen werden ausschlieBlich Belage festgesetzt, Uber die eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers gewahrleistet ist. Das Material fir die Tragschichten ist so zu
wahlen, dass eine Versickerung moglich ist.

Auf 30 % der Dachflachen der Geb&aude wird eine extensive Dachbegriinung mit trockenheitsresistenten
Arten festgesetzt. Die Substratstéarke muss mindestens 10 cm betragen, der Abflussbeiwert darf nicht
gréRer als 0,3 sein. Die Dachbegriinung ist bei Statik und Konstruktion zu berticksichtigen. Ausgenom-
men von der Dachbegriinung sind technische Einrichtungen und Belichtungsflachen.

Die auB3erhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen
mit einer Grof3e von 14.733 m2 werden auf dem Grundstiick FI-Nr. 1056, Gemarkung Unterschlei3heim
festgesetzt. Auf der Flache stehen heimische Solitdrgehoélze und flachige heimische Gehoélzgruppen.
Auf gehdlzfreien Flachen wurden unterschiedliche standortangepasste Wiesengesellschaften angesat.

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind
technische Vorkehrungen gegen AuBenlarm gemaf der jeweils aktuellen und als technische Baube-
stimmung eingefihrten Fassung der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" vorzusehen.

Im Planungsgebiet sind schutzbediirftige Biroraume und Ahnliches an den gekennzeichneten Ge-
baudeseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags mit schallgedammten Liftungsein-
richtungen oder anderen technisch geeigneten Ma3nahmen zur Beliiftung auszustatten, sofern diese
nicht Gber ein Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite beliiftet werden kénnen.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die festgesetzten Emissionskon-

tingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) tber-

schreiten. Ein Vorhaben ist auch schalltechnisch zuldssig, wenn der Beurteilungspegel Lr den Imm-

issionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze)
Emissionskontingent tags und nachts in dB

Teilflachen Lek, tags | LEk, nachts
TF 1 52 40
TF 2 58 40
TF 3 55 41
TF 4 55 42
TF 5 55 38
TF 6 65 50
TF 7 60 50

Es wird das im Plan und im Folgenden dargestellte Zusatzkontingent nach DIN 45691 vergeben.

Zusatzkontingente tags und nachts in dB

Richtungssektor Zusatzkontingent Lek zus

Tag/Nacht

moO|w >
=
[¢)]

Sektor B

4

Legende
B2 Geltungsbereich B-Plan 151 [~

71 Gebaude
([ Kontingentteilflschen

Der Bezugspunkt befindet sich bei Gaul3-Kruiger-Koordinaten: Rechts 4467447,9 m und

Hoch 5348741,4 m. Die Winkel der Richtungssektoren betragen (bzgl. Ost = 0°):

Basis= 18° - 318°

Sektor A = 318° - 274°

Sektor B = 274° - 225°

Sektor C = 225° - 146°

Sektor D = 146° - 83°

Sektor E = 83° - 18°

Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind unter Berlicksichtigung der Zusatzkontingente nach
den Vorgaben der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 nachzuweisen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist anhand von schalltechnischen Gutachten beim Genehmigungsbe-
scheid von jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei genehmigungspflichtigen Nutzungséanderungen fir
bestehende Betriebe nach den Vorgaben der DIN 45691 im Bezug auf Immissionsorte auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans nachzuweisen. Die Regelungen der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm von 1998 (TA Larm) sind zu beachten. Diese Gutachten sind zusammen mit
den Bauantragen vorzulegen. Bei Betrieben mit geringem Emissionspotential kann die zustandige Im-
missionsschutzbehdrde auf den Nachweis verzichten.

Hinweis: Auf Grundlage der o.g. Tabelle kann gepruft werden, ob in kontingentierten Teilflachen durch Aus-

schluss von Nutzungen - d.h. in Bauflachen in denen aufgrund der Art der baulichen Nutzung sichergestellt ist,

dass nur Betriebe und Anlagen errichtet werden kdnnen, die bei freier Schallausbreitung in der Nachbarschaft

das Kontingent sicher nicht ausschopfen - das Kontingent gestrichen werden kann.

(4)

Zum Schutz der 6stlichen Nachbarschaft gegen Verkehrslarm ist die im Plan gekennzeichnete Schall-
abschirmung (Schallschutzwand, Wall, Wand-Wall Kombination, o. A.) mit einer Absoluththe von

479 m U.N.N. entlang der Landshuter Straf3e herzustellen (Planzeichen A). Zudem ist eine Larmschutz-
wand (Planzeichen B) an der Einmindung Minchner Ring entlang der Ful3gangerunterfiihrung auf der
nordlichen Seite zu errichten. Die Abschirmung muss durchgehend ohne Unterbrechung nérdlich der
Unterfiihrung mindestens 5,0 m 0. Gelénde betragen. Die Mindestanforderung an die Luftschalldam-
mung der Schallschutzwand betragt 24 dB. Die akustischen Anforderungen an die Schallschutzwande
richten sich nach der ZTV-Lsw 06 ,absorbierend®.

gsplan Nummer 151 mit integriertem Grunordnungsplan der Stadt UnterschleilSheim

C: HINWEISE

- Wahrend der Bauphase sind die Allgemeinen Verwaltungsvorschriften zum Schutz gegen
Baularm sowie Geréte- und Maschinenlarmschutzverordnung
32. BImSchV vom 29.08.2002 zu beachten.

- Die Beleuchtung der Baustellen (insbesondere im Bereich der Autobahnsiedlung) ist so zu
gestalten, dass schutzbedirftige Nutzungen keiner unzulassigen Blendwirkung ausgesetzt
werden. Als Beurteilungsgrundlage sind inshesondere die Ausfihrungen des Bay. Landesam-
tes fur Umweltschutz ,Lichteinwirkung auf die Nachbarschaft® in der jeweils aktuellen Fassung

heranzuziehen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Stadt Unterschlei3heim
am 11.02.2016 gefasstund am 22.02.2016 ortsublich bekannt gemacht
(8 2 Abs. 1 BauGB).
Die frihzeitige Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan - Vorentwurf in der Fassung vom .........
hat in der Form einer Informationsveranstaltung am ............. stattgefunden.
In der Zeit vom ............. o] [T lagen die Unterlagen zur Einsichtnahme aus
(8 3 Abs. 1 BauGB).

2. Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan - Vorentwurf
in der Fassung vom ............. hat in der Zeit vom ............. o] [ I stattgefunden
(8 4 Abs. 1 BauGB).

3. Die offentliche Auslegung des vom Stadtrat Unterschleiheim gebilligten Bebauungsplan-
Entwurfes in der Fassung vom ............. hat in der Zeit vom ............. bis .......... stattgefunden
(8 3 Abs. 2 BauGB).

4. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom ..........
wurde vom Stadtrat der Stadt Unterschleiheim am ............. gefasst
(8 10 Abs. 1 BauGB).

Unterschleilheim, den ...............

(Christoph Bock, 1. Blurgermeister) (Siegel)
5. Ausgefertigt:

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

(Christoph Bock, 1. Burgermeister) (Siegel)

6. Die ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte am
dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit
des Bebauungsplanes hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom ............. in Kraft
(8 10 Abs. 3 BauGB).

UnterschleiRheim, den ...............

(Christoph Bock, 1. Burgermeister) (Siegel)

PLANFERTIGER BEBAUUNGSPLAN PLANFERTIGER GRUNORDNUNGSPLAN

DV PLAN GMBH Landschaftsarchitekt

Architekten & Ingenieure Edgar Tautorat
Im Gewerbepark C 25

93059 Regensburg

Venusweg 11

90763 Furth

Josef Selmer Edgar Tautorat

(Leiter der Planungsabteilung)

Planungsstand: 16.01.2017
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Erster Blrgermeister

Unterschleilfheim, den ...........
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