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Art der Nutzung

Im Sondergebiet sind nur Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke zulas-
sig (z.B.: Gebets— und Gemeinschaftsanlagen der islamischen Gemeinde).

MaB der Nutzung, Bauweise

Nebenanlagen, Ablagerungen

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache sind nur gedeckte Fahrradab-
stellpldtze und Anlagen fir Milltonnen zuldssig, sonstige Nebenanlagen oder Ab-
lagerungen aller Art sind unzulassig.

Die festgesetzte Grundflache darf abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO durch Stell-
platze einschlieBlich ihrer Zufahrt und Nebenanlagen nach Ziff. B.2.1 um 140 v.H.
Uberschritten werden.

Wandhohe
Die Wandhohe ist das MaB von Oberkante des natiirlichen Gelandes bis zu Oberkan-
te Attika des Gebaudes (siehe auch B.3.3).

Dachaufbauten sind nur fir Gebaudetechnik zulassig, soweit diese die maximale
Wandhdhe (Ok. Attika) nicht mehr als 1,50 m (berragen und einen Mindestabstand
zur AuBenwand von min. 1,50 m einhalten.

Die Gesamtiflache dieser Dachaufbauten darf nicht mehr als 10 % der Grundflache
des darunter liegenden Vollgeschosses betragen.

Besondere Bauweise
Der Baukérper darf mit seiner Schmalseite an der Grenze zu FI.Nr. 932/4 errichtet
werden.

Ortliche Festsetzungen

Stellplatznachweis
Bei der Ermittlung der erforderlichen Kfz-Stellplatze sind zu errichten:

1 Stpl. je 40 m2 Bilrohauptnutzflache
1 Stpl. je 20 Kirchenplatze

Flr die anderen nach B.1.1 zulassigen Nutzungen ist die Zahl der notwendigen Stell-
platze gem. dem Anhang zu Art. 47 BayBO (GaStellV) nachzuweisen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so zu errichten, anzuordnen, zu gestalten und zu unterhalten,
dass sie das Erscheinungsbild der baulichen Anlage, mit der sie verbunden sind, so-
wie das Erscheinungsbild der sie umgebenden baulichen Anlagen, das StraBenbild
und den Ortlichen Charakter nicht stéren.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein.

Werbeanlagen durfen nicht I&nger als 1/3 der Fassadenbreite sein, héchstens jedoch
5,0 m aufweisen. Die Schrifthdhe darf max. 1/5 der Wandhdéhe, jedoch nicht mehr als
1,0 m betragen.

Werbeanlagen sind nicht zulassig auf und Uber Dachflachen sowie an vom StraBen-
raum einsehbaren Einzaunungen.

Werbeanlagen sind auf unbebauten und bebauten Grundstiicken nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig und primar am Geb&ude anzubringen.
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In Vorgarten und auf sonstigen Freiflachen dirfen Werbeanlagen nur dann errichtet
oder angebracht werden, wenn aus architektonischen oder &sthetischen Griinden
keine Werbeanlagen am Gebaude installiert werden kénnen. Die Werbeflache darf
das ubliche Euro-Format (3,80 m x 2,70 m; 10,26 m?) nicht tberschreiten.

Die Verwendung von Blinklichtern, laufenden Schriftbdndern sowie im Wechsel oder
in Stufen schaltbare Anlagen sind unzulassig.

Werbefahnen sind bis 7 m Masthéhe zuldssig. Spruchbander sind unzulassig, aus-
genommen far befristete Sonderveranstaltungen.

Gelandehdhe, Abgrabungen und Aufschiittungen

Liegt die natlrliche Gelandeoberflache unterhalb der innerhalb des Geltungsbereichs
festgesetzten Verkehrsflache darf sie bis zur Oberkante der angrenzenden StraBen-
begrenzungslinie angehoben werden.

Abgrabungen sind unzuldssig. Aufschittungen von mehr als 30 cm Uber der sidést-
lich angrenzenden StraBenoberkante sind unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in sockelloser und transparenter Bauart (Maschendraht, Gitter
0.4.) in max. 1,5 m Hbéhe zuldssig. Einfriedungen missen mindestens einen Abstand
von 10 cm zum Boden aufweisen, damit die Durchlassigkeit fiir Kleintiere gewéhrleis-
tet ist.

Gebéaudesockel

Die Oberkante des FertigfuBbodens darf 30 cm Uber Oberkante der siiddstlich an-
grenzenden Verkehrsflache liegen. Der Sockelbereich ist auBenwandbiindig in Struk-
tur und Farbe der Fassade anzupassen.

Fassaden- und Baukdrpergestaltung

Grell farbige und stark reflektierende Materialien (auch Spiegelglas) sind an Fassa-
denflachen unzulassig.

Dachaufbauten sind der Gestaltung des Hauptbaukérpers in Material und Farbe an-
zupassen.

Entsorgungseinrichtungen
Abfallbehélter sind optisch abgeschirmt oder im Gebaude integriert unterzubringen.

Zufahrten
Das Planungsgebiet ist von der StraBe ,Am Weiher“ zu erschlieBen.
Die Zu- und Abfahrt ist auf eine max. Breite von 6,0 m zu begrenzen.

Befestigungsflachen

Die Ausdehnung befestigter Flachen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ist auf das fahrgeometrisch notwendige Mindestmaf
zu begrenzen, die max. zulassige Grundflachenlberschreitung gem. Ziff. B.2.2 ist zu
beachten.

Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen (wasserdurchlassiges Pflaster, Ra-
senpflaster, Pflaster mit Splittfugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decke).

Die Stellplatze sind untereinander durch Pflasterzeilen 0.4. Gestaltungselemente zu
gliedern.
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Immissionsschutz

Grundlage der nachstehenden Festsetzungen ist die schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung Bericht Nr. 213050/ 2 vom 03.05.2013 des Ing. Biros Greiner,
welche Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Sondergebiet
Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgen-

den Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags
(6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten:

Teilflache Tag Nacht

GE/SO 2.000 60 45

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist im Rahmen der Genehmigungsverfah-
ren fir das Sondergebiet nachzuweisen, dass die gemafi DIN 45691 festgesetzten
Emissionskontingente nicht Gberschritten werden. An Wohn- und Blronutzungen in-
nerhalb des Sondergebietes sind die Anforderungen von 60 dB(A)/ m2 tags (6:00 Uhr-
22:00 Uhr) und von 45 dB(A)/ m2 nachts (22:00 Uhr bis 6:00) einzuhalten.

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung durch die BAB 92 sind fiir Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten mit schutzbedrftigen Biiro- und Wohnnutzungen die geman DIN
4109 genannten Gesamtschalldimm-MaBe R’ s der AuBenbauteile einzuhalten.
Bei der Ausfihrung der Gebaude sind die Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz entsprechend der DIN 4109:1989-11 ,Schallschutz im Hochbau“ zu beachten.
Hierbei sind die in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr.
213050/ 2 vom 03.05.2013) des Ing. Biros Greiner auf Seite 3 im Anhang A gekenn-
zeichneten Larmpegelbereiche 1V bis VI zugrunde zu legen. Unter Beriicksichtigung
der konkreten baulichen Situation kann sich eine abweichende Gerauschbelastung
ergeben. Die konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen sind im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens festzulegen.

Ausgleichsflache

Far den Eingriff auf FI.Nr. 932/5 ist eine Ausgleichsflache mit 924 m? aus dem Oko-
konto der Stadt UnterschleiBheim auf FI.Nr. 1059 der Gemarkung Lohhof zu ent-
nehmen. Entwicklungs- und PflegemaBnahmen sind entsprechend der Beschreibung
in der Begriindung vorzunehmen.
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Hinweise durch Text

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Abwasser sind im Trennsystem einzuleiten. Die Bauvorhaben sind vor Fertigstellung

an die gemeindliche Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Zwischenldsungen
werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den an-
erkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen be-
festigten Flachen ist zu versickern.

Dabei sollten versiegelte Flachen auf das unbedingt erforderliche MaB beschrankt
werden. Zur Erhaltung eines mdéglichst natirlichen Wasserkreislaufes mit Vermeidung
eines unerwilnschten Anstiegs des Grundwasserspiegels ist auf eine hohe Verduns-
tung, vermehrte Rickhaltung und weitest gehende Reinigung des Niederschlagswas-
sers zu achten.

Dazu ist das Niederschlagswasser vorrangig oberirdisch Uber die sog. belebte
Oberbodenzone (begriinte Flachen, Mulden, Sickerbecken) zu versickern.
Unterirdische Versickerungsanlagen (Rohr-Rigolen) dirfen nur in begriindeten Aus-
nahmefallen und dann mit entsprechender Vorreinigung (Absetzanlagen, Filter) zur
Anwendung kommen.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige
Benutzung vorliegt.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlags-
wasser sind der NWFreiV und den dazugehdérigen technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen.

Fir die Bemessung und Planung der Entwasserungsanlagen wird auf das DWA Ar-
beitsblatt A 138 und Merkblatt M 153 sowie das Informationsblatt ,Umgang mit Nie-
derschlagswasser” im Internet unter: wwa-m.bayern.de verwiesen.

Vor Fertigstellung der baulichen Anlagen muss die Trinkwasserversorgung
gesichert sein.

Auf Grund der hohen Grundwasserstande und evtl. Uberschwemmungen der
Moosach wird eine Anhebung des Erdgeschossniveaus um 30 cm Uber StraBenober-
kante sowie eine wasserdichte Ausbildung der Gebaude bis 30 cm (ber StraBen-
oberkante empfohlen.

Die in der Genehmigung zum Flachennutzungsplan vom 02.03.2011 festgesetzten
Auflagen zum Uberschwemmungsgebiet werden vor Ort erfillt.

Flr das Bauen im Grundwasser sowie fiir eine evtl. Bauwasserhaltung ist beim Land-
ratsamt Miinchen eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Far MaBnahmen zur Herstellung, Beseitigung oder wesentlichen Umgestaltung eines
Gewassers oder seiner Ufer, bedarf es eines Planfeststellungs- bzw. Plangenehmi-
gungsverfahrens durch das Wasserwirtschaftsamt Minchen.

Artenschutz, Pflanzabstiande, Pflanzenschutz

Etwaige Féallungen/Rodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (1. Méarz —
30. September) vorzunehmen.
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Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzbestidnden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen und die RAS-LP4 Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil: Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren
sind zu beachten.

Die Baumschutzverordnung in der Fassung vom 27.09.2013 der Stadt UnterschleiB-
heim ist zu beachten

Immissionsschutz

Den schalltechnischen Festsetzungen liegt die Untersuchung des Ing. Biiros Greiner
(Bericht Nr. 213050/ 2 vom 03.05.2013 zugrunde, welche Bestandteil der Begriin-
dung des Bebauungsplans ist.

Darin wurde die Verkehrs- und Gerduschbelastung innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes ermittelt und die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen ausgearbeitet.

Altlasten

Der Stadt UnterschleiBheim sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans keine Altlasten bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverunreinigung oder Altlast
hindeuten, Ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG).

Bodendenkmaler

Das Plangebiet liegt nordwestlich (in etwa 200 m Entfernung) eines kartierten Boden-
denkmals (D-1-7735-0105 Burgstall des hohen Mittelalters und Mihle der friihen
Neuzeit). Insofern kénnen dort u. U. Bodendenkmaler vorkommen.

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kommen, unter-
liegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege unverzuglich bekannt zu machen.

Werbeanlagen entlang der Bundesautobahn

Jegliche Art von Werbung/ Werbeanlagen (auch wahrend der Bauzeit), die auf die
Bundesautobahn ausgerichtet ist oder von dort wahrgenommen werden kann, muss
unabhéangig von ihrer GréBe oder Entfernung zur Autobahn auf ihre Vereinbarkeit mit
dem Werbeverbot des § 33 Abs. 1 Nr. 3 StVO hin Gberprift werden.

Far die Erteilung der erforderlichen Genehmigung sind daher im Einzelfall dem zu-
standigen Sachgebiet 32 der Autobahndirektion Stidbayern hinreichend geeignete
Unterlagen vorzulegen.

DIN-Vorschriften

Die in der Satzung zitierten DIN-Vorschriften kébnnen bei der Stadtverwaltung der
Stadt UnterschleiBheim zu den Ublichen Parteiverkehrszeiten eingesehen werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 16.12.2014 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 137 b beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............ ortsiublich be-
kannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Ent-
wurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2014 mit der Gelegenheit zu
AuBerung und Erdrterung hat in der Zeit vom 06.03.2015 bis einschlieB3lich
09.04.2015 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange
wurden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fur den Entwurf des Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 16.12 2014 hat vom 06.03.2015 bis einschlieBlich 09.04.2015 stattgefun-
den.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.05.2015 wurden die
Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
........... bis einschlieBlich ............beteiligt und Gber die 6ffentliche Auslegung ge-
manB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.05.2015 wurde mit Be-
griindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom........ 2015 bis einschlieBlich
........ 2015 offentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.03.2017 wurde mit Be-
griindung geman § 3 Abs. 2i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB erneut in der Zeit vom........

2017 bis einschlieBlich ........ 2017 offentlich ausgelegt.
Die Stadt hat mit Beschluss des Grundstlicks- und Bauausschusses vom ....... den
Bebauungsplan Nr. 137 b in der Fassung vom .......... gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.
UnterschleiBheim, den...............

Siegel
Christoph Bock, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 137 b wurde am ............ geman
§ 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

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

Siegel
Christoph Bock, 1. Blrgermeister



