@ STADT UNTERSCHLEISSHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 22a

,BILDUNGSZENTRUM lI
UNTERSCHLEISSHEIM®

ALS BEBAUUNGSPLAN DER INNEN-
ENTWICKLUNG GEMASS § 13a BauGB

TEXTTEIL

Om 50 m 100 m
"’ I [ I
2
2| MaRstab 1:1000
Stadtebau: Eberhard von Angerer Dipl. Ing. Architekt Regierungsbaumeister Lohensteinstr. 22 81241 Miinchen
T.089-561602 F..089-561658 mall@ nnnnn gerer.de

Griinordnung: Adler und Olesch Landschaftsarchitekten BDLA Blutenburgstrae 88 80636 Minchen T.:089-2323740 F.:089/23237439
kontakt@adleroles hd

T

Miinchen, den 20.11.2013
geandert 7022014
gedndert, 19.05.2014



Die Stadt Unterschlei3heim erlasst gemaf

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10, 13 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)
Art. 81 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung diesen vom Architektur-
biro E. v. Angerer in Munchen gefertigten Bebauungsplan Nr. 22a “Bildungszentrum II" als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB als
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4.2

Satzung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

MaR der baulichen Nutzung

GRHauptgebéude

14.000

0,75

WH 16,00

Baugrenzen

Verkehrsflachen

Griinordnung

O
Z

Grundflache fir Hauptgebaude in Quadratmeter
(z.B. 14.000 m?; vgl. C.2.2)
Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO (z.B. GRZ 0,75)

Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO (z.B. GFZ 0,8)

max. zulassige Wandhoéhe in Meter (z.B. 16,00 m)

Baugrenze

offentliche Verkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie

zu pflanzender Baum

zu erhaltender Baum
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Sonstige Planzeichen

AAAAAAA

Geltungsbereich

Flache fur den Gemeinbedarf

Schule (vgl. C.1)

Flache fur Stellplatze

Bereich, in dem reduzierte Abstandsflachen zulassig sind
(vgl. C.3)

Versorgungsflache, Trafo

MaRangabe in Meter (z.B. 50 m)

Larmpegelbereich IV (vgl. C.8)

Larmpegelbereich 1l (vgl. C.8)

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
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vorgeschlagener Baukdrper

bestehender Baukoérper

Arkade

offene Halle

abzubrechender Baukérper

topographische Linie im Bereich der Freiflachengestaltung

bestehenende Grundstucksgrenze

Flursticksnummer

bestehende Stellplatzanordnung
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Verkehrsflachengestaltung Munchner Ring

D zu fallender Baum, der Baumschutzverordnung
S-c der Stadt Unterschleil3heim unterliegend

Geltungsbereich benachbarter Bebauungsplane

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als als Flache fur den Gemeinbedarf Schule festgesetzt.

Zulassig sind:
» Schule
» Sporthalle flr Schul-, Vereins- und Breitensport

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung fiir die Grundflache
der Hauptgebaude (GR), die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ)
sowie fur die Wandhdhe (WH) festgesetzten Werte als Hochstgrenze.

Die festgesetzte Grundflache (GR) gilt als Héchstgrenze flr Hauptgebaude. Sie darf
fur sonstige zur Hauptnutzung zu rechnende versiegelte Flachen (wie Pausenhof- und
Sportfreiflachen) bis zur festgesetzten zulassigen GRZ Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf zusatzlich durch die Grundflachen von Anlagen gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,80 Uberschritten werden (Summenmalf}
der baulichen Versiegelung).

Die Wandhdhe wird gemessen ab Oberkante Gelande bis zum Schnittpunkt der
Aullenkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (bei geneigten Dachern)
bzw. der Attika (bei Flachdachern).

Abstandsflachen

Zu den Auliengrenzen des Schulgrundstlicks wird die Geltung der Abstandsflachen
des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO angeordnet. In dem durch Planzeichen A. 5.5
gekennzeichneten Bereich wird auch zu benachbarten Grundsticken die zulassige
Abstandsflache mit 0,4 H festgesetzt.

Gelandeverdnderungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind ausschlief3lich zur Einbindung der Gebaude in
das Gelande zulassig. Ausgenommen hiervon sind Stellplatz-, Tiefgaragen- und
Feurwehrzufahrten, die bis zur Hohe der angrenzenden Verkehrsflache aufgefillt
werden dirfen.
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Gestaltung

Dachform: Fir Neubauten werden nur Flachdacher und flach geneigte Pult- und
Satteldacher (Dachneigung max. 7°) zugelassen.

Fir die Fassaden sind Materialen in hellen Farben oder Glas zu wahlen. Grelle
Farben oder verspiegelte Glaser sind unzulassig.

Technische Dachaufbauten (z.B. Aufzugstberfahrten) dirfen die zuldssige Wandhéhe
bis zu einer Hohe von 2,50 m Uberschreiten, wenn sie mindestens um das Maf} ihrer
Hohe von der AuRenkante der GebaudeaufRenwand zuriickversetzt angeordnet wer-
den. Die nach Satz 1 zuldssige Uberschreitung bemisst sich vom Schnittpunkt der
Aul3enkante der GebaudeaulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (bei geneigten
Dachern) bzw. ab Oberkante Attika der GebaudeaulRenwand (bei Flachdachern).

Die Grundflache dieser Dachaufbauten darf insgesamt 15 % der Grundflache des
Daches nicht Uberschreiten.

Eine Nutzung der Dachflachen fir die solare Energiegewinnung ist zulassig.

Solaranlagen: Solaranlagen durfen sowohl in Dachflachen errichtet als auch als
Fassadenbekleidung verwendet werden.

Auf Flachdachern aufgestanderte Solaranlagen diirfen eine Hohe von 1,50 m gemes-
sen ab Oberkante Attika der GebaudeaufRenwand nicht Gberschreiten. Sie miissen
mindestens um das Malf} ihrer Hohe von der Dachkante zuriickversetzt werden.

Einfriedungen

Die Gemeinbedarfsflache Schule darf mit mit Stahlgitterzaunen/Doppelstabmatten bis
zu einer Héhe von 2,00 m eingefriedet werden. Ballfangzaune sind bis einer Hohe von
4,50 m zuldssig.

Durchgehende Zaunfundamente sind unzulassig.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Es gelten die Stellplatzrichtzahlen der GaStellV in der zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses gultigen Fassung.

Baulicher Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an einigen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedirftige Rdume befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude
technische Vorkehrungen zum Schutz vor Auf3enlarm vorzusehen, die gewahrleisten,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen eingehalten
werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von Au3enbauteilen sind die
folgenden Schallddmm-Male zugrunde zu legen:
Larmpegelbereich IV (Planzeichen A.5.8): Unterrichtsrdume: erf. R'w,res = 40 dB

Blroraume: erf. R'w,res = 35 dB
Larmpegelbereich lll (Planzeichen A.5.9): Unterrichtsraume:  erf. R'w,res = 35 dB
Blroraume: erf. R'w,res = 30 dB

Die genannten Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
gelten nur in Bezug auf die in der Planzeichnung dargestellten Gebaudefassaden bereits
bestehender bzw. vorgeschlagener Baukoérper. Ist innerhalb der Baugrenzen eine
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andere Gebaudestellung bzw. Fassadenausrichtung geplant, so sind durch eine
schalltechnische Untersuchung die Anforderungen an den baulichen Schallschutz erneut
zu ermitteln.

Griinordnung
Allgemeines

Der Baumbestand ist bei allen Planungen und MafRnahmen zu bertcksichtigen sowie
in die Freiflachenkonzepte zu integrieren, um einen moglichst grolen Teil der vorhan-
denen Baume zu erhalten.

Zuwege und Zufahrten sind auf ein Mindestmal’ zu beschranken.

Zur Begriinung sind mindestens zu 75 % einheimische Gehdlze zu verwenden.

Grunflachen, Baumpflanzungen

Nicht Uberbaute oder befestigte Grundstiicksflachen sind mit mageren und blitenreichen
Rasen und Wiesen zu begrinen. Pro 400 m? zu begriinender Flache ist mindestens ein
Grollbaum (Endwuchshdhe > 20 m) zu pflanzen. Die vorhandenen Baume sind hierauf
anrechenbar.
Bei zu pflanzenden Baumen sind die festgesetzten Qualitaten zu verwenden:
Baume 1. Ordnung: Hochstdmme oder mehrstdammige Solitare,

Stammumfang mind. 20 - 25 cm in 1 m Hoéhe, mit Ballen;
Baume 2. und 3. Ordnung: Hochstdmme oder mehrstdmmige Solitare,

Stammumfang mind. 18 cm in 1 m Hohe, mit Ballen;

Straucher: Mindestpflanzgréfie 60 bis 100 cm.

Baumbestand

Das Planungsgebiet fallt in den Umgriff der Baumschutzverordnung der Stadt Unter-
schleillheim. Jeder Baum, der unter die Baumschutzverordnung fallt, ist vorzugsweise
im Planungsgebiet bzw. in der direkten Umgebung nachzupflanzen.

Diese Ersatzpflanzungen sind zu pflegen und vor Beschadigungen zu schitzen.
Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen. Die zu erhaltenden Gehdlze sind mit ent-
sprechenden SchutzmalRnahmen auszustatten.

Baumscheiben

Als Mindestgrélie von Baumscheiben werden 4m? in Belagsflachen festgesetzt. Die

Baumscheiben sind als Vegetationsflache auszubilden. Fir die Baumpflanzungen in
Belagsflachen ist ein durchwurzelfahiges Bodensubstrat einzubauen, das den Anfor-
derungen der ZTV-Vegtra Ml entspricht.

Stellplatze

Neu zu errichtende Stellplatze sind mit Baumen zu bepflanzen. Fir je 5 Stellplatze ist da-
bei ein groRer standortgerechter Baum (Mindeststammumfang 20/25) erforderlich. Flr
Baume in Stellplatzflachen sind 1,50 m breite Baumgraben und ausreichende Schutz-
mafnahmen gegen Anfahren und Uberfahren des Wurzelbereichs z.B. in Form von
Schutzblgeln vorzusehen.

Versickerung

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der
Baugrundstiicke ist oberflachig und méglichst breitflachig zu versickern.
Ausnahmsweise kénnen Rigolen zugelassen werden, sofern nachgewiesen wird, dass
die Flachen fur oberflachige Versickerung nicht ausreichen.
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Abstand zu Versorgungseinrichtungen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baum-
stdmme in mindestens 2,50 m Entfernung von unterirdischen Versorgungseinrichtungen
(Energie- und Wasserversorgung, Fernmeldeeitungen etc.) gepflanzt werden. Sollte
dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, ist der Einbau von Schutz-
mafRnahmen erorderlich, um die Baumwurzeln von den Versorgungsleitungen fern-
zuhalten.

HINWEISE DURCH TEXT
Denkmalpflege

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauugsplanes zu Tag treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und
sind der unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Minchen oder dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege umgehend bekannt zu machen.

Immissionsschutz

Die schslltechnische Untersuchung der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH,
Bericht Nr. 4406/B1/mec vom 26.09.2013 ist Grundlage des Bebauungsplans und zu
beachten.

Griinordnung

Mit den Bauantragsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzu-
reichen, der aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu entwickeln ist.
Mindestanforderungen sind die Darstellung von Lage, Art und GréRRe der geplanten
Bepflanzungen, Art und GréRe der erforderlichen Entwasserungseinrichtungen, Mate-
rialangaben zu versiegelten und unversiegelten Flachen einschliel3lich der Darstellung
von Stellplatzen und Spielflachen, Standort und Ausmal von Nebenanlagen und Ein-
riedungen, Angaben zu Ausmalf’ und Héhe von Abgrabungen und Aufschittungen
sowie die Angaben zu bestehenden und geplanten Hohen einschliellich der Hoéhen der
umliegenden Grundstlcke.

Die DIN 18920 Schutz von Bédumen, Prianzenbestdanden und Vegetationsiiachen bers
BaumalSnahmen und die RAS-LP4 Richtlinie fir die Anlage von StralSen, Tell: Land-
schafispliege, Abschnitt 4. Schuiz von Baumen, Vegetationsbesianaen und Tieren sind
zu beachten. Die vorstehenden Normen und Richtlinien sind bei der Gemeinde
einsehbar.

Artenschutz

Notwendige Rodungen sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde
ausschlief3lich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.
Wasserwirtschaft

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Beseitigung von anfallendem Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen
Benutzungstatbestand dar und bedarf einer behdrdlichen Erlaubnis, sofern die Voraus-

setzungen in der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem



3.2

3.3

Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) nicht eingehalten werden.
Zustandige Genehmigungsbehdrde ist das Landratsamt Miinchen. Vom Bauwerber ist
eigenverantwortlich zu prufen, ob die NWFreiV anzuwenden ist.

Ist dies der Fall, ist die Planung und Ausfiihrung der Versickerungsanlagen unter Be-
achtung der einschlagigen Regelwerke eigenverantwortlich durchzuflihren.
Insbesondere bei hohen Grundwasserstanden ist anfallendes Niederschlagswasser
grundséatzlich vor Ort Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern, sofern dies
aufgrund der Sickerfahigkeit des Bodens und sonstiger Randbedingungen maéglich ist,
dabei ist eine Flachen- oder Muldenversickerung als vorrangige L6sung zu verwenden.
Ist eine flachenhafte Versickerung lUber eine geeignete Oberbodenschicht aus objektiven
Grunden nicht mdglich, so ist eine linienhafte / linienférrnige Versickerung z. B. mittels
Rigolen herzustellen.

Eine gezielte, unterirdische Versickerung der abflieRenden Niederschlagswasser von
unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen ist nicht zulassig, da
sonst schadliche Konzentrationen dieser Stoffe nahezu ungehindert in das Grundwasser
gelangen kdnnen. Zusatzliche Reinigungsmalinahmen sind hier erforderlich.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern
muss. Genaue Angaben zum Hochsten Grundwasserstand (HHW) als Planungsgrund-
lage flr BaumalRnahmen mussen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieur-
Uros ermittelt werden.

Atlastenverdachtsflachen

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeitem des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG).



VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom .........ccccceeee.... die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ....................... ortsuiblich bekannt
gemacht.

(Siegel)
Erster Blrgermeister
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom ....................... mit der
Begrundung in der Zeit vom ...........ccceeeee. bis einschlief3lich ....................... geman
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt, mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abge-
sehen wird. Dies wurde am  ........ccccoeeiennnn. ortsiblich bekannt gemacht.
UnterschleiBheim, den.........cccocoovevvueeeieinnnnne.
(Siegel)

Erster Blrgermeister

Den Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom ............... bis einschlieBlich ............... Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

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

(Siegel)
Erster Blrgermeister
Die Stadt Unterschleil3heim hat mit Beschluss des Stadtrats vom ...................... den Bebau-
ungsplan in der Fassung vom ...................... gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

beschlossen.

(Siegel)

Ausgefertigt: Unterschleillheim, den..........ccccccevvveeeeiiiinnnes

Erster Blrgermeister

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsliblich am ......................

Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsublichen Dlenstzelten

im Rathaus der Stadt Unterschleiheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs.
4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz4 BauGB).

UnterschleiBheim, den.........cccoooovvvvieeeieinnnnne.
(Siegel)

Erster Blrgermeister





