BEBAUUNGSPLAN NR. 129 A/l RIEDMOOS - WURMBACHSTRASSE
DER STADT UNTERSCHLEISSHEIM

BEGRUNDUNG

Fassung vom 13.10.2014

1. Anlafl der Aufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 129 A / | Riedmoos — Wiirmbachstral3e dient zusammen mit dem
Bebauungsplan Nr. 129 A/ Il Riedmoos — Zwerchwiesenweg der Fortschreibung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 129 A ,Riedmoos".

Die Stadt UnterschleiBheim hatte mit dem Bebauungsplan Nr. 129 A fiir den Ortsteil
Riedmoos planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen, die eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung fur diesen Bereich sicherten. Die anstehende Kanalisation
erforderte verbindliche Aussagen sowohl zur Siedlungstatigkeit als auch zu den
Freizeitnutzungen (Kleingérten).

Riedmoos liegt im westlichen Teil des Stadtgebietes im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes Dachauer Moos, nordwestlich der Gemeinde
Oberschleil3heim. Angebunden ist der Ortsteil Uber eine Gemeindestral3e, die nérdlich des
Ortsteiles Mittenheim von der Staatsstralle St 2342 abzweigt und die Bundesautobahn A
92 Uberquert.

Bei dem Ortsteil handelte es sich um eine Splittersiedlung mit ungeordneter Entwicklung.
Im Flachennutzungsplan war das Gebiet urspriinglich als Flache fir die Landwirtschaft
bzw. als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Mit dieser Ausweisung stimmte sowohl
die vorhandene Siedlungsstruktur wie auch die Nutzung eines Teiles der Freiflachen nicht
mebhr Uberein.

Mit dem Bebaungsplan Nr. 129 A "Riedmoos", dem Bebauungsplan Nr. 129 B
"Kleingarten-anlage Riedmoos" sowie dem Bebauungsplan Nr. 129 C ,Riedmoos /
Hirschdamm — Torfstecherweg“ wurden diejenigen Flachen erfal3t, fir die baurechtliche
Aussagen zum Erhalt des Bestands bzw. zu einer behutsamen Neuordnung notwendig
waren. Dabei wird davon ausgegangen, daf durch die Schaffung von Baurecht und die
damit verbundenen Steuerungsmdglichkeiten eine weitere Zersiedelung der Landschaft
vermieden werden kann.

Es ist in keinem Fall vorgesehen, dal} die Bebauungsplédne als Ansatz fir eine
Siedlungsentwicklung im regionalplanerischen Sinne dienen. Diese kann in der Regel nur
dort einsetzen, wo die notwendige Infrastruktur bereitsteht.

Mit dem bewufRten Verzicht auf weitere Infrastrukturmaf3nahmen (keine Erweiterung der
Verkehrsflachen, keine weiteren Versorgungseinrichtungen) soll diese Planung vielmehr
zur Ordnung des Bestandes und zur Vermeidung bestehender Zersiedlungstendenzen
beitragen.
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2. Verfahren und Geltungsbereich

Der BeschluR zur Aufstellung eines Anderungs-Bebauungsplans fiir den rechtsgiiltigen
Bebauungsplan Nr. 129 A Riedmoos wurde vom Stadtrat am 02.06.2003 gefaf3t. Der
Geltungsbereich umfafite die bereits zum gré3ten Teil bebauten Gebiete im Bereich des
Zwerchwiesenweges, der Wirmbachstralle sowie die landwirtschaftlichen Betriebe im
Bereich der Straf3e "Am Kldsterimoos".

Das Verfahren wurde eingeleitet, (BPL Nr. 129 A/l Riedmoos, Fassungen 02.06.2003 —
11.09.2006) jedoch nicht weitergefuhrt. Die Grundplédne waren hier auf der Basis von
zusammengesetzen  Katasterblattern der Stadt (M 1:1000) sowie einer
Flugbildauswertung erstellt worden. Eine Mafgenauigkeit und eine einwandfreie
Ablesbarkeit konnten auf dieser Grundlage jedoch nicht garantiert werden.

Es wurde somit beschlossen, das Verfahren erst auf der Basis der jetzt vorliegenden
digitalen Grundpléane weiterzufihren. Dadurch kann auch die Situierung und der
Grundriss der bereits gebauten Hauser beriicksichtigt werden.

Aufgrund der z.T. unterschiedlichen Art der Festsetzungen und der Bearbeitungszeiten
wurde der Geltungsbereich des rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr. 129 A aufgeteilt in
den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 129 A/l — Wiirmbachstral3e und den Bebauungsplan
Nr. 129 A/ll — Zwerchwiesenweg (bereits im Verfahren).

Durch die Grolie des Gebietes mit ca. 20 ha ist es nicht méglich, den Bebauungsplan in
der dblichen Form einer zusammenhangenden Darstellung im MalRstab 1 : 1000
durchzufiihren. Die Festsetzungen fir einen qualifizierten Bebauungsplan (gem. § 30
BauGB mindestens Festsetzungen Uber Art und MalR der Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die o6ffentlichen Verkehrsflachen) erfordern jedoch eine
Darstellung in diesem Mal3stab. Aus diesem Grunde wurde der Bebauungsplan in
folgende Teile gegliedert:

Teil 1: Festsetzungen durch Planzeichen und Text

Teil 2: Ubersichtsplan M 1 : 5000 mit den Verfahrensvermerken

Teil 3: Gebietsplane Nr. 1 - 2, Ma3stab 1 : 1000

Die Teile 1 - 3 sowie der Grunordnungsplan der Landschaftsarchitektin Claudia Weber-
Molenaar sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die vorliegende Fassung beruht auf dem Beschluss des Grundstiicks- und
Bauausschusses vom 13.10.2014.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Flachennutzungsplan der Stadt, rechtswirksam seit dem 18.02.1993, war das Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 129 A als "Flache fiur die Landwirtschaft" dargestellt. Der
Geltungsbereich umfal3te zum groRen Teil die schon bisher vom Landschaftsschutz
ausgenommenen Gebiete bis auf folgende Flachen, die sich im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes befanden:

Flur-Nr. 836/T Berichtigung zum Grundstiuick Flur-Nr. 836,
Flur-Nr. 807, 796/T, 795 vorhandene Erschliel3ungsstralle,
Flur-Nr. 795/1 Grunflache mit Kinderspielplatz,

(jetzt Bebauungsplan Nr. 129 A/II)
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Flur-Nr. 778/5, 777/5, 783/T  in Stadtbesitz befindliche Flache flir Wohnbebauung, die
als Tausch- und Ausgleichsflachen vorgesehen sind.
(jetzt Bebauungsplan Nr. 129 A/Il)

Der Antrag zur Anderung der Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet Dachauer Moos
wurde fir diese Grundsticke gestellt und mit Bescheid des Landratsamts vom
10.05.2000 genehmigt.

Der Geltungsbereich war bisher insgesamt als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Die
Ausweisung im Bebauungsplan Nr. 129 A/l von Gebieten mit Wohnnutzung als
LAllgemeines Wohngebiet* bedingt eine Anderung des Flachennutzungsplanes. Die
Anderung wird im Parallelverfahren durchgefuihrt.

4, Ubergeordnete Planungen und Vorbereitende Bauleitplanung

Die Lage der Siedlung Riedmoos bedingt die Berlicksichtigung aller Aspekte des
Landschaftsschutzes. Die Ubergeordneten Planungen sind im besonderen Malie zu
bertcksichtigen. Im Fortschreibungsentwurf 1/94 des Regionalplans Miinchen war der
Bereich des Landschaftsschutzgebietes Dachauer Moos als regionaler Griinzug
festgelegt.

Die regionalen Grinzuge dienen zur Verbesserung des Bioklimas und zur Sicherung
eines ausreichenden Luftaustausches, zur Gliederung der Siedlungsrdume und zur
Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen.

Der Erhalt der Funktionsfahigkeit dieses Griinzuges ist somit ein wesentliches Kriterium
bei den Planungen fiir diesen Bereich.

Weitere Planungsvorgaben:

e das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Minchen,
¢ das Gutachten Minchner Norden,

e der Landschaftsplan Unterschlei3heim,

o die Biotopkartierung,

e der Umweltbericht Agenda 21 der Stadt UnterschleiBheim.

Diese Planungsvorgaben sind ausfuhrlich in der Begrindung zum Grinordnungsplan
erlautert.

Um eine Grundlage fir die Aussagen der Bebauungspléne zu erhalten, hatte die Stadt am
06.11.1995 die Erstellung eines Rahmenplanes in Auftrag gegeben. Mit der
Rahmenplanung wurde unter Abwagung landschaftsplanerischer Belange und der
Erfordernisse einer geordneten baulichen Entwicklung ein Konzept erarbeitet, das die
Zielvorstellungen der Stadt mit den Forderungen und Anregungen der zustandigen
Behtérden und Trager offentlicher Belange abstimmt und die hierfir notwendigen
Planungsinstrumentarien aufzeigt. Dem Rahmenplan — bestehend aus einem Plan mit
Aussagen zu den landschaftsplanerischen Belangen und einem Plan mit Aussagen zur
kunftigen baulichen Nutzung - wurde in der Sitzung des Gemeinderates vom 18.07.1996
zugestimmt.
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Grundlage des Rahmenplanes war eine umfassende Bestandsaufnahme mit Aussagen
zu:

¢ dem bestehenden Baurecht,
e den Ubergeordneten Planungen,
e den durch Ortsbegehung ermittelten landschaftsplanerischen Belangen,

e der baulichen Nutzung und Struktur durch eine gebaudebezogene Kartierung.

Auf der Basis dieser Grundlagen wurde die vorliegende Planung fiir eine zukinftige
Entwick-lung erarbeitet. Hierzu gehorte auch die Festlegung:

e flr welche Bereiche eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch eine
verbindliche Bauleitplanung geschaffen werden sollte,

e in welchem Bereich ein seit Jahren vorhandener Baubestand (hauptsachlich
Wochenendhéauser) geduldet werden kann

e und fur welche Bereiche eine Beseitigung der nicht genehmigten Nutzungen
vorgesehen ist.

5.  Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan sollte die im Rahmenplan entwickelten Zielvorstellungen in eine
rechtsverbindliche Form umsetzen.

Die in den (bergeordneten Planungen formulierten Entwicklungsziele zum
Landschaftsschutz wurden bei der konkreten Planung umgesetzt.

Sowohl im Landschaftsplan der Stadt als auch im Gutachten Miinchner Norden wird
hervorgehoben, dalR es sich hier - als Teil des Dachauer Mooses - um einen 6kologisch
auRerst wertvollen Raum handelt. Ebenso wirkt sich die besondere Lage der Siedlung auf
die Planung der Bebauung aus.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans und des Griinordnungsplans sollen dazu dienen,
die vorhandene Bebauung zu ordnen und die Tendenz zu einer weiteren ungeordneten
Ausweitung des Gebiets zu unterbinden. Wie bereits bei der Rahmenplanung erlautert,
soll die vorhandene Siedlungsstruktur mit ihrer sehr geringen Dichte erhalten bleiben.
Eine Ausweitung des jetzt bereits bebauten Bereichs ist nicht vorgesehen. Die
Ausweisung zusatzlicher Baurdume erfolgt nur in den nicht bebauten Gartenbereichen
zwischen dem vorhandenen Bestand. Dies betrifft hauptséachlich den Bereich zwischen
der WirmbachstraRe und dem Schwebelbach sowie Teilbereiche am Zwerchwiesenweg.

B 129 A/ | (1412) 08-04_Begr. F 13.10.2014



USH - B 129 A/ Riedmoos-Wirmbachstral3e Begrindung 5

6.1

6.2.

Inhalt und Form des Bebauungsplans

Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

In dem rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 129 A war fir den gesamten Geltungsbereich
.Dorfgebiet* gem. 85 BauNVO ausgewiesen.

Da jedoch die inzwischen ausgefilhrte Bebauung zeigt, dass bei den Neubauten die
Wohnnutzung Uberwiegt, wurde beschlossen die entsprechenden Gebiete als
+Allgemeines Wohngebiet* gem. 84 BauNVO auszuweisen. Die zum Teil vorhandenen
gewerblichen Nutzungen (kleine Handwerksbetriebe, Hundezucht etc.) sind auch hier
maglich.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe wurden weiterhin als Dorfgebiet gem. § 5
BauNVO ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.
Fur das MaR3 der baulichen Nutzung waren folgende Kriterien ausschlaggebend:

e Der Charakter des Gebiets soll erhalten bleiben und nicht durch eine
siedlungsahnliche Verdichtung zerstort werden.

e Die bauliche Nutzung soll sich grundsatzlich auf die bestehende Bauweise
beschranken (Einfamilienhauser, Landwirtschaft).

o Der vorhandene Baubestand soll erhalten bzw. legalisiert werden. Lediglich bei sehr
kleinen Hausern soll die Mdglichkeit einer Erweiterung geschaffen werden.

e Fir Grundstiicke mit Garten- oder Wochenendhausnutzung, die zwischen den bereits
bebauten Grundstiicken liegen, soll eine Bebauung ermdglicht werden.

Da eine Umlegung bzw. ErschlieBung rickwartiger Grundsticksteile durch o6ffentliche
Verkehrsflachen nicht vorgesehen ist, wurden die Festsetzungen grundsticksbezogen
geplant.

Es ist nicht Planungsabsicht der Stadt, Grundstiicksteilungen vorzugeben. Sollte eine
Teilung stattfinden, sind die rlckwartigen Grundsticke durch einen Privatweg von
begrenzter Lange gem. Art. 4 BayBO zu erschliel3en (s. Hinweise Ziff. D.3.0).

Gebiete mit vorwiegend Wohnnutzung
(Gebiete Nr. 1, 2, 3,5, 7, 8, 11, 12, 15)
Die bauliche Nutzung soll sich grundsatzlich auf die bestehende Bauweise beschranken.

Wie bereits bei der Erstellung des Rahmenplans erlautert, wurde vorgeschlagen, pro
Grundstiick einen Bauraum festzusetzen bzw. bei den sehr tiefen Grundstiicken des
Gebiets WA 3 zwei Baurdume pro Grundstuck.

Da bei den vollig verschiedenen Grof3en der Grundsticke die Ausweisung einer GFZ
nicht durchfiihrbar ist, wurde das Maf} der baulichen Nutzung durch die "GréRe der
Grundflachen der baulichen Anlagen" (8 16 Abs. 2 BauNVO) und die Wandhdéhe
bestimmt. Die Wandhdéhen wurden so ausgewiesen, dal} sie dem Durchschnitt der
vorhandenen Bebauung entsprechen, jedoch ein Dachausbau mdglich ist. Die
rechtsgiltigen Bebauungsplan ausgewiesene Wandhdhe von 4,1 m wurde jetzt auf 4,3 m
angehoben und zwar aus folgenden Grinden:
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1. Die Energiesparverordnung (ENEV) erfordert eine starkere Dachkonstruktion.

2. Der héchste Grundwasserstand (HHW)ist It. Auskunft des
Wasserwirtschaftsamts deutlich angestiegen.

Hierbei wird von folgenden Haustypen ausgegangen:
e HausgréRe 14 m x 10 m, Wandhéhe 4,3 m, Geschof3zahl Il (D).

Bei dem Obergeschol? handelt es sich um ein ausgebautes Dachgeschol3, das aber
durch die zul. Wandhéhe und eine Haustiefe von 10 m als Vollgeschol3 gerechnet werden
muf3. Die Vorstellung der Stadt, auch Doppelhduser zu ermdéglichen, wurde hier

berucksichtigt.

Berechnungswerte:

Grundflache 140 m? Geschofdflache 280 m?
Wohnflache 280 m2 -22% = 218 m2
Wohnflache DHH 109 m?

e HausgréRe 12 m x 9 m, Wandhoéhe 4,3 m, GeschoR3zahl Il (D)

Diese HausgrofRe wurde bei den kleineren Grundstiicken vorgeschlagen, bei denen eine
Dop-pelhausteilung nicht zu erwarten bzw. gewtinscht ist. Bei einer Haustiefe von 9 m und
weniger ist die VollgeschoR3grenze nicht immer erreicht.

Berechnungswerte:
Grundflache 108 m? Geschof3flache 216 m?

108 m2 (Nichtvollgeschol3)
Wohnflache 216 m2 -22% = 168 m?2

108 + 108 x2/3-22 % 112 m2 (Nichtvollgeschol3)

Bei der theoretischen Berechnung der GeschoR- und Wohnflachen wurden die
Erweiterungsmoglichkeiten durch Erker und Wintergarten (Pkt. C.3.2) nicht berlicksichtigt,
da dies nur bei der konkreten Planung mdglich ist.

Von den vorgesehenen Haustypen und HausgréRen wurde nur abgewichen, wenn:
¢ die bestehenden Gebéaude beriicksichtigt wurden,

e der Grundstiickszuschnitt eine andere Hausform erfordert,

e der Baumbestand bertcksichtigt werden mufite.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 129 A/l — WiurmbachstralRe wurden die
Baurdume der bereits gebauten Hauser dargestellt und entsprechend vermafdt, die im
rechtsgiltigen Bebauungsplan festgesetzte GroRe der Grundflache wurde jedoch
beibehalten und entsprechend ausgewiesen. Hausgré3en, die von den Standardgréf3en
abweichen, entsprechen dem ehemaligen Bestand.
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Fir die Wohnhauser der landwirtschaftlichen Betriebe wurden eine Wandhdhe von 5,9 m
(entsprechend 2 Vollgeschossen) festgesetzt. Dies entspricht zum groRen Teil der bereits
vorhandenen Bebauung und beriicksichtigt die andere Baustruktur dieser Grundstiicke
(Scheunen, Reithallen, Gewachshauser etc.).

Vorhandene Bausubstanz

Die Situierung und Grol3e der vorhandenen Wohnh&user wurde in Absprache mit der
Stadt durch entsprechende Baurdume bertcksichtigt.

Ausnhahmen hiervon wurden gemacht:

e Fur die Hauser, die im Bereich des Uferschutzstreifens liegen, wurde stattdessen ein
Bauraum im vorderen Bereich des Grundsticks ausgewiesen. Die Stadt muf
gegebenenfalls durch Vertrag sicherstellen, dall dieser Bauraum nur ausgenutzt
werden darf, wenn das vorhandene Haus im Uferschutzstreifen abgerissen wird. Es
handelt sich hier um nicht genehmigte kleinere Hauser im Bereich des Gebiets 1.

e Fur Hauser, bei denen der Grundstickszuschnitt eine genauere Planung bendtigt
(z.B. FI.Nr. 849/35).

e FiUr ungenehmigte Wohn- oder Wochenendhauser, die durch Lage, Form und
teilweise Bauzustand nicht fur einen Bauraum geeignet waren. Hier besteht zwar
Bestandsschutz, Erweiterungen, Umnutzung bzw. Ersatzbauten sind jedoch nicht
zulassig.

Die vorhandenen Nebengebaude wurden, entsprechend dem digitalen Grundplan im
Bebauungsplan dargestellt (Hinweise Ziff. B.3.0). Eine Umnutzung zu Wohnzwecken ist
nicht zulassig.

Sonstige Planungskriterien:
Ausweisung der Bauweise
Einzel- und Doppelhauser

Doppelhauser sind bisher in diesem Gebiet nicht vorhanden, die Stadt méchte jedoch
auch diese Wohnform ermdglichen. Die Mal3e der Baurdume erlauben jedoch nur relativ
kleine Haushalften. Dadurch soll vermieden werden, da? der Charakter des Gebietes
durch ein Uberhandnehmen dieser Bauform zu sehr verandert wird.

Offene Bauweise

Fir alle Gebiete mit landwirtschaftlicher Nutzung wurde im Hinblick auf die vorhandene
Bau-struktur Offene Bauweise ausgewiesen.

GrundstucksgrofRe, Grundstucksteilung

Der Erhalt des bisherigen Ortsbildes als "Splittersiedlung" bedeutet, daf? Planungen
vermieden werden, die der Siedlung einen geschlossenen, dorfahnlichen Charakter
geben.

Bei Grundstiicksteilung wurde somit eine MindestgréfRe von 750 m2 festgesetzt. Diese
Grol3e entspricht den kleineren Grundstiicken des Bereichs Zwerchwiesenweg.

Ein Verzicht auf eine solche Mindestgrofie wiirde den Charakter des Gebiets stark ver-
andern.
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Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Fur den Erhalt der Siedlungsstruktur war es wichtig, die Anzahl der Wohnungen pro
Hauseinheit zu beschrédnken (Pkt. C.2.1 der Festsetzungen). Dadurch wird vermieden,
daR vollig fremde Wohnstrukturen wie z. B. Appartmenthauser verwirklicht werden
kénnen. Ebenfalls ausschlaggebend fir diese Festsetzung war der durch den
StralRenquerschnitt vorgegebenen Mangel an éffentlichen Stellplatzen.

Hoéhenlage der Gebaude

Um den geringstmdglichen Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten,
wurde die Hohenlage der Gebaude auf das natirliche Gelande bezogen und durch
Festsetzung einer Sockelhtéhe von 0,25 m begrenzt. Dadurch kénnen nachhaltige
Veranderungen des Gelandes durch massive Aufschiuttungen vermieden werden.

Lediglich bei einem hdchsten Grundwasserstand von 0,25 m unter naturlichem Gelande
darf die Sockelhdhe um weitere 0,25 m erhdht werden (Punkt C.4.2).

Auf den hohen Grundwasserstand des gesamten Ortsteils Riedmoos wurde hingewiesen.

Bei Anordnung eines Kellers sollte in jedem Fall eine wasserdichte Wanne ausgefihrt
werden.

Uberschreitung der zul. Grundflache

Bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 129 A war eine Uberschreitung der Ge-
baudegrundflache um max. 12 % fir Balkone, Loggien, Terrassen, Erker, Vordacher und
Wintergarten zulassig. Es hat sich jedoch im Bauvollzug gezeigt, daR diese
Uberschreitungsmdoglichkeit nicht ausreicht, wenn die zul. Gebaudegrundflache voll
ausgenutzt wird. Um zumindest eine Terrasse und einen Wintergarten von je ca. 15 m2 zu
ermdglichen, wurde fur den Anderungsbebauungsplan Nr. 129 A / | eine Erhohung der
Uberschreitungsmdoglichkeit von 22 % sowie fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um
weitere 140 m2 beschlossen (Textfestsetzung Ziff. C.3.2).

6.3 Gebiete mit landwirtschaftlichen Betrieben

Fir die Gebiete mit landwirtschaftlicher Nutzung sollten die derzeit nach dem BauGB
zulassigen Vorhaben auch kunftig moglich sein. Es sollte jedoch vermieden werden, daf3
durch die Lage in einem qualifizierten Bebauungsplan eine zu starke Umnutzung bisher
landwirtschaftlicher Gebaude in Wohngebaude stattfindet.

Gleichzeitig muf3 jedoch eine Festschreibung der jetzigen Geb&udenutzungen vermieden
werden, um eine kunftige Entwicklung der Betriebe zu ermdglichen.

Es wurden somit gem. § 1 Abs. 4 BauNVO die Nutzungsarten durch Festsetzungen
gegliedert. Die Moglichkeit fur Wohnnutzung wurde durch Baugrenzen gekennzeichnet,
fur die landwirtschaftlichen Betriebsgebdude wurde eine Bebauungstiefe festgesetzt.
Innerhalb der durch Baugrenzen gekennzeichneten Baurdume ist die gesamte Art der
Nutzung gem. Ziff. C.2.1 der Festsetzungen zuldssig, also auch Wohnnutzung. Im
Bereich der festgesetzten Bebauungstiefe (Ziff. A.2.3) sind jedoch nur nicht dem Wohnen
dienende bauliche Anlagen zuléssig.

Die zulassige Grundflache wurde ebenfalls fir diese Bereiche getrennt festgesetzt. Die
Grundflache fir nicht dem Wohnen dienende Gebéude der landwirtschaftlichen Betriebe
(GR_p) wurde auf der Basis einer GRZ von 0,25 errechnet, die Uberschreitung durch
Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf 60 % betragen.

Pro landwirtschaftichem Grundstick wurde von der Stadt die Ausweisung von je 1

zuséatzlichen Gebaude fur Wohnnutzung fur zweckmafig erachtet.
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7.

8.1

ErschlieBung

Bereits bei der Erstellung des Rahmenplans wurde mit dem Landratsamt die Problematik der
ErschlieBung des Gebiets, besonders im Bereich der Wirmbachstral3e angesprochen. Eine
wesentliche Verbreiterung der Wirmbachstral3e ist wegen der Grundstiicksgrenzen und der
hierdurch vorgegebenen, vorhandenen Vegetation nicht méglich, wenn die Zerstérung des
Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden soll. Die jetzt gemischt genutzte
Verkehrsflache entspricht in ihrer Lange jedoch nicht den Vorgaben der EAE.

Durch die Verlegung des Abwasserkanals und die damit verbundene Erneuerung der Stral3e
konnte die vorhandene Breite von 4,50 m teilweise auf 4,75 m verbreitert werden.

Fur die Festsetzung von Besucherstellplatzen ist der StraRenraum jedoch nicht ausreichend.

Durch Festsetzung sind daher Flachen fir Besucherstellplatze auf den Grundsticken
vorzusehen, die in unmittelbarer Nahe der Strale auszuweisen sind und nicht eingezaunt
werden durfen. Diese Stellplatze sind zusatzlich zu den pro Wohneinheit vorzusehenden
Garagen oder Carports vorzusehen.

Flachenbilanz, geplante bauliche Nutzung

FlachengrolRen

Fur den Geltungsbereich wurden folgende Flachengré3en ermittelt:

e Nettobauland WA 10,1866 ha 51,39 %
¢ Nettobauland MD 6,1737 ha 31,14 %
e Offentliche Verkehrsflachen 1,5553 ha 7,85 %
e Privatwege 0,2556 ha 1,29 %
o Offentliche Griinflache Flur-Nr. 849/43 0,1990 ha 1,00 %
e private Grunflache 1,3569 ha 6,85 %

e Flache fir die Landwirtschaft

(Seitenstreifen Wirmbachstraf3e) 0,0953 ha 0,48 %
19,8228 ha 100,00 %
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8.2

8.3

Ausgewiesenes Baurecht

Da wegen der vdllig verschiedenen GréRRe der Grundsticke die Ausweisung einer GFZ nicht
durchfiihrbar ist, wurde das MaR der baulichen Nutzung durch die Gré3e der Grundflachen
fur die Einzelhduser festgelegt.

Die ausgewiesene Grundflache GR fir die 78 Wohnhé&user des Geltungsbereichs belauft sich
in der Summe auf insgesamt 11.072 m?2 Grundflache (Berechnet durch Addition des
ausgewiesenen Baurechts).

Davon sind 14 Einzelh&user (ca. 20%) unter 125 m2 Grundflache. Das Dachgeschoss ist hier
nicht als Vollgeschoss anzusetzen.

Berechnung der ausgewiesenen Geschossflache fur Wohnnutzung:
H&auser mit Vollgeschoss

11.653,00m2GRx80% = 9.322,4 m?GR x 2 Geschosse = 18.645,00 m? GF

Hauser ohne Vollgeschoss

11.653,00m2GRx20% = 2.330,6 m?GR x 1 Geschoss 2.331,00 m?2 GF

Ausgewiesen Geschol3flache 20.976,00 m2 GF

Fur die Berechnung der Einwohnerzahl wurde 45 m2 GF/Einwohner angesetzt:
20.976 : 45 m2 = 466 Einwohner

Es ist somit mit einer Einwohnerzahl von 466 Einwohnern zu rechnen.

Flachen fur Kinderspielplatze

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaf3t die Gebiete des Ortsteils Riedmoos, die
bereits bisher bebaut waren und zum gréBten Teil nicht im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes liegen.

Es war das Bestreben der Stadt, mdglichst wenig Bereiche, die dem Landschaftsschutz
unterliegen, miteinzubeziehen. Aus diesem Grunde wurde auch der urspringlich
ausgewiesene Spielplatz auf Flur-Nr. 936/5 herausgenommen und stattdessen eine
Spielflache auf der im Stadtbesitz befindlichen Flur-Nr. 795/1 ausgewiesen. Diese Flache liegt
zwar ebenfalls im Bereich des Landschaftsschutzgebietes, ist jedoch vom Landschaftsbild her
besser zu integrieren.

Fur einen qualifizierten Bebauungsplan missen die fur die ausgewiesene Geschof3flache und
damit fur die theoretische Einwohnerzahl notwendigen Fléachen fur Kinderspielplatze
ausgewiesen werden. Nach DIN 18034 sind je Einwohner folgende Flachen auszuweisen:
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1. Kleinkinder bis 6 Jahre 0,75 m?
2. Kinder 6 - 12 Jahre 0,75 m?
3. Jugendliche 12 - 18 Jahre 0,75 m2
4. Erwachsene und Familie 1,50 m?

Der Spielplatz wurde fiir die Altersklassen 2 (6 - 12 Jahre) ausgewiesen. Es wurde dabei
davon ausgegangen, dal3 in einem Gebiet mit grol3en Privatgarten der Flachenbedarf fir
Kleinkinder abgedeckt ist sowie durch die Lage des Gebiets auch der Flachenbedarf fir
Jugendliche, Erwachsene und Familien (Rad- und Wanderwege, Freiflachen im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes).

Flachenbedarf der Altersgruppe 2:
466 EW x 0,75 m2 /[EW = 349,50 m2

ausgewiesene Bruttoflache: 4.322,00 m2
fir BPL Nr. 129 A/1 und A/2

Die Wegelangen gem. DIN 18034 kodnnen jedoch fiir den nérdlichen Bereich an der
W irmbachstraf3e nicht eingehalten werden. Die Flache fir einen zweiten, noérdlich gelegenen
Spielplatz ist jedoch ohne einen weiteren Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet nicht
vorhanden.

9. Stromleitungen

Der Geltungsbereich wird von einigen 20 kV - und einer 110 kV - Stromleitungen Uberquert.
Im Bebauungsplan ist fir 20 kV-Stromleitungen ein Schutzstreifen von 7,5 m und fiir 110 kV-
Stromleitung ein Schutzstreifen von 22,5 m eingetragen. Eine Bebauung und Bepflanzung
innerhalb dieses Schutzstreifens mufd mit der E.ON Netz GmbH abgesprochen werden.

Genaue Aussagen Uber die einzuhaltenden Abstéande kénnen nur im Einzelfall gemacht wer-
den, da sie von der Hohe der Masten bzw. Leitungen abhéngen.

Die jeweils abzusprechenden MalRhahmen wurden unter Punkt D.10 der Hinweise detailliert
aufgefihrt, im Gbrigen gelten die Bestimmungen gemaf DIN VDE 0104 Teil 1 und DIN VDE
0201.

Die Leitungen erfiillen die Anforderungen der 26. BImSchV (Verordnung Uber elektromagne-
tische Felder). Die dort genannten Grenzwerte fir elektrische Feldstarke werden fiir den Be-
reich der 110 kV Leitungen nicht erreicht (siehe Punkt B.26.2 der Hinweise).
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11

Altlastenverdachtsflachen

Im Geltungsbereich besteht nach den Erkenntnissen der Stadt kein Altlastenverdacht. Depo-
niestandorte sind nicht bekannt. Die Auswertung auch alter Luftbilder ergab ebenfalls keinen
Hinweis auf Verdachtsflachen.

Bei den einzelnen Betriebsstandorten ist jedoch ein Verdacht auf Bodenverunreinigung nicht
ohne Einzelfallprifung generell auszuschlieRen.

Soweit aufgrund des Bundes-Bodenschutzgesetzes BBodSchG vom 17.03.1998 und der
hierzu erlassenen Rechtsverordnung Anhaltspunkte fir eine Untersuchung gegeben sind, ist
bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten (Nutzungséanderungen) rechtzeitig das
Wasserwirtschaftsamt Munchen einzuschalten.

Technische Infrastruktur

e Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch das Wasserwerk Unterschleil3heim.

e Die Abwasserbeseitigung wird sichergestellt durch den Zweckverband zur Abwasserbe-
seitigung der Gemeinden Unterschlei3heim, Eching und Neufahrn.

e Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschlul3 an das Stromversorgungsnetz
der E.ON Netz GmbH.

e Die Beseitigung der Abfalle wird sichergestellt durch die Stadt UnterschleiRheim.

Planverfasser:

Binnagel Architekten Unterschleilheim, den .......................

o5

& :

Ly __g

J

@s . “C—
L i
...... " g 6{9&’”
Dimut BUnitragek ¢ ¢© 1. Burgermeister
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BEBAUUNGSPLAN NR. 129 A/l

DER STADT UNTERSCHLEISSHEIM

RIEDMOOS — WURMBACHSTRASSE

ANLAGE 1 zur Begindung

Flachenbilanz

GP1 Nettobauland WA
Verkehrsflachen
Landwirtschaft

GP2 Nettobauland MD
Nettobauland WA
Verkehrsflachen
Privatwege
Off. Griin
Privates Griin

Gesamt Nettobauland WA
Nettobauland MD
Verkehrsflachen
Privatwege
Off. Griin
Privates Griin
Landwirtschaft
(Seitenstr. Wirmbachstr.

B 129 A-1 (1412) 08-04 Anlage 1 Flachenbilanz (Fassung vom 13.10.2014)

agm %
46.529,91 89,93%
4.255,58 8,23%
953,70 1,84%
51.739,19 100,00%
61.737,69 42,14%
55.336,95 37,78%
11.298,30 7,71%
2.556,21 1,74%
1.990,31 1,36%
13.569,46 9,26%
146.488,92 100,00%
GP1 GP 2
46.529,91 m> 55.336,95 m?
61.737,69 m?
4.255,58 m? 11.298,30 m?
2.556,21 m?
1.990,31 m?
13.569,46 m?

953,70 m?

51.739,19 m? 146.488,92 m?

Gesamt
101.866,86 m?
61.737,69 m?2
15.553,88 m?
2.556,21 m?
1.990,31 m?
13.569,46 m?
953,70 m?

198.228,11 m?

198.228,11

Anteil
51,39%
31,14%

7,85%

1,29%

1,00%

6,85%

0,48%

100,00%



BEBAUUNGSPLAN NR. 129 A/l RIEDMOOS - WURMBACHSTRASSE

DER STADT UNTERSCHLEISSHEIM

ANLAGE 2  zur Begriindung

Legende:

[ ] Nettobauland - WA 89,93 %

I:I off. Verkehrsflachen 8,23 %

[ ] Fiache Landwirtschat 1,84 %
100%

4.256 m?

WA-1
46.530 m?

Flachenbilanz B 129 A/l Gebietsplan 1 - WiirmbachstraBe

Flache Landwirtschaft Land-01 386,935
Flache Landwirtschaft Land-02 158,775
Flache Landwirtschaft Land-03 407,992
[ [ 953,702 m2 1,84 % |
Nettobauland - WA BauWA-01 46.529,911
[ [ | 46.529,911m2| 8993% |
Verkehrsflachen, Straflenbegleitgriin Verkehr-01 4,255,581
4.255,581 m2 8,23 %
51.739,194 m2| 100,00 %

B129A-I (1412) Riedmoos-Wiirmbach (Fassung 2014-10-13).pin Fassung vom: 13.10.2014




BEBAUUNGSPLAN NR. 129 A/l

DER STADT UNTERSCHLEISSHEIM

RIEDMOOS — WURMBACHSTRASSE

ANLAGE 3 zur Begriindung
WA-5 ) MD-4 "
2.565 m?| |10.496 m WAZ
1.444 m?

MD-6
8.062 m? [
WA 1.990 m?
1.497 m?
WA-8
2.101 m?

. WA-3
Legende: 46.451 m
[ ] Netiobauland MD 42,44 %

[ ] Nettobauland WA 37,78 %
[ ] of Verkehrsfiachen 711 %
I:I Privatwege 1,74 %
[ ] of Grinfiache 1,36 %
I:I priv. Griinflache 9,26 %

100 %

Flachenbilanz B 129 A/l Gebietsplan 2 - WiirmbachstraRBe

Nettobauland - MD BauMD-04 10.495,590
Nettobauland - MD BauMD-06 8.061,936
Nettobauland - MD BauMD-9-14 34.716,613
Nettobauland - MD BauMD-16 8.463,548

[ 61.737,687 m2| 42,14 % |
Nettobauland - WA BauWA-02 1.444,195
Nettobauland - WA BauWA-03 46.450,732
Nettobauland - WA BauWA-05 2.564,798
Nettobauland - WA BauWA-07 1.496,636
Nettobauland - WA BauWA-08 2.100,756
Nettobauland - WA BauWA-11 519,626
Nettobauland - WA BauWA-12 760,206

[ 55.336,949 m2| 37,78 % |
Privatwege Priv-01 254,040
Privatwege Priv-02 263,695 1,36 %
Privatwege Priv-03 140,736
Privatwege Priv-04 174,394 9,26 %
Privatwege Priv-05 253,077
Privatwege Priv-06 445,152
Privatwege Priv-07 254,115
Privatwege Priv-08 457,417
Privatwege Priv-09 313,585

2.556,211 m2
Verkehrsflachen, StraRenbegleitgriin Verkehr-01 11.298,301
[ [ | 11.298,301 m2
private Grunflache Grin privat-01 13.569,459
[ [ 13.569,459 m2 1,74 % |
offentliche Grinflache Grin 6ff-01 1.990,311
1.990,311 m2 7,71 %

146.488,918 m2

100,00 %

B129A-I (1412) Riedmoos-Wiirmbach (Fassung 2014-10-13).pin

Fassung vom: 13.10.2014




BEBAUUNGSPLAN NR. 129 A/l RIEDMOOS - WURMBACHSTRASSE
DER STADT UNTERSCHLEISSHEIM

ANLAGE 4 zur Begiindung

Zusammenstellung der ausgewiesenen Grundflachen der Wohngebé&ude

GP1 77 m° GP2 70 m* 140 m’
84 m’ 70 m? 140 m’
90 m’ 70 m? 140 m?
99 m’ 70 m? 140 m’
108 m’ 70 m? 140 m?
126 m’ 70 m? 140 m’
140 m? 70 m? 140 m’
140 m? 70 m? 140 m’
140 m? 70 m? 140 m’
140 m? 70 m? 140 m®
140 m? 90 m’ 140 m?
140 m? 90 m? 140 m’
140 m? 90 m’ 140 m?
140 m? 90 m? 140 m’
140 m? 90 m’ 140 m’
140 m? 96 m’ 140 m’
140 m? 108 m? 140 m’
140 m? 108 m? 140 m’
140 m? 108 m? 140 m’
140 m? 108 m? 140 m’
140 m’ 108 m’ 150 m?
140 m? 126 m? 150 m?
160 m’ 126 m? 160 m’
161 m’ 126 m? 168 m’
140 m? 169 m?
Gesamt 3.14500 m° 140 m? 182 m’
140 m? 187 m?
140 m* 192 m?
140 m? 196 m?
140 m* 300 m’
140 m? 570 m?
140 m?
Gesamt 8.508,00 m*
Gebietsplan 1 Grundflachen 3.145,00 m?
Gebietsplan 2 Grundflachen 8.508,00 m?

Gesamtsumme B 129 A/I Grundflachen 11.653,00 m®




B129 A-1 08-04 Anl. 4 Grundflachen (Fassung vom 13.10.2014)
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	B129A-I 08-04 Anl. 2 - Flächen GP1 (Fassung 2014-10-13)
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