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Der Stadfrat der Stadt Unterschleissheim erldsst auf der Grundlage des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 1 — 23 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung
(PlanzV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum Satzungsbeschluss gUltigen Fassung, diesen Bebauungsplan als Satzung.

Der Bebauungsplan Nr. 58 ¢ / IV ,,Gebiet zwischen MUnchner Ring und FeldstraBe" ersetzt und dndert innerhalb seines Geltungsbereiches die von ihm erfassten Teilbereiche der Bebauungspldne Nr. 58 ¢ bis Nr. 58 ¢ / I
,Gebiet zwischen MUnchner Ring und Feldstrae”.
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN 6.6 N VordachflGchen mit Dachbegrinung gem. Festsetzung D.11.11
1 GELTUNGSBEREICH
7 SONSTIGES
7.1 Héhenbezugspunkt i. m U. NHN,
59 Abs. 7 BauGH) %575 2B. (§18 Abs. 1 BGUNVO)
. U
7.2 :r _____ 1| Bricke
I |
2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
) 7.3 r | Umgrenzung von Fldchen fUr Nebenanlagen
21 GE Gewerbegebiet - _! und Stellpl&tze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
(§ 8 BauNVO)
7.4 St Offene und Uberdachte Stellplatze
3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BQuNVO) 7.5 NA Nebenanlagen
3.1 GRZ 0,9 Grundfldchenzahl als Hochstmal, z.B. 0,9 - r;&;“: Umgrenzung Tiefgarage
’ e — a
32  WH16,5m Wandhohe in Metern Gber dem o
H&henbezugspunkt als HéchstmaB, z.B. 16,5 m 77 Abgrenzung unterschiedliches MaB der Nutzung
(§16 Abs. 5 BauNVvQO)
4 BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN BSsch
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BAauNVO) 7.8 ’T osehung
41  «a Abweichende Bauweise - einseitiger Grenzanbau, gemdB Satzungsbestimmungen D.3.1 79 W Bereich fir AufschUttungen und Abgrabungen zur
A Herstellung von Rangierfldchen
42  eccemcemmece Baulinie
710 Lgot Ladrmemissionskontingente Tagwert in dB (A)
4'3 ........ Bougrenze (§ 9 AbS. ] Nr. 24 BOUGB)
701 Lgon L&rmemissionskontingente Nachtwert in dB (A)
5 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
7.12 Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 58c/ I
S.1 Offentliche StraBenverkehrsfldchen
v Abweichendes MaB der Abstandsfldchentiefe
. 7.13
5.2 StraBenbegrenzungslinie W im Bereich von Technik-Gebduden
5.3 Private Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
5.4 E Parkplatz B. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE
. . UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
5.5 Yy———7 Ein- und/oder Ausfahrtbereich
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 4und 11 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4und 11 BauGB)

6 GRUNORDNUNG

Fldchen zu begrinen und zu bepflanzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bdume zu pflanzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

B&ume zu erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Dachbegrinung herzustellen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Versickerungsbereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
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Amtlicher Hohenfestpunkt
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C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1 — T~ GrundstUcksgrenze

2 S Aufzuhebende Grundsticksgrenze

3 1019/10 FlurstOcksnummer, z.B. 1019/10

4 - Bestand

5 bereits entfernentes bzw. zu entfernende Gebdude

@ Bestandsbdume, nach realem
Kronendurchmesser gemessen
BP Nr. 136 angrenzender Bebauungsplan mit Nummer,
- z.B. BP Nr. 136
/\/\ 14 - 20m Anbauverbotszone gem. § 9 FStrG /
— Ausnahmebestatigung
——] Uberdachung

vorgeschlagene Form der Baukodrper

begrunte Fldchen auf Baugrundsticken

Bestehende Parkplatze

Gemarkungsgrenze
4756 Geldndehdhe Bestand, z.B. 476,6 m U. NHN

bestehendes StraBenprofil

@ vorgeschlagener Standort fUr Baume
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Art der baulichen Nutzung - Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 sind folgende nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen
Nufzungen nicht zul@ssig:

-Einzelhandelsbetriebe

-Tankstellen

-Anlagen fUr sportliche Zwecke.

MaB der baulichen Nutzung

Im GE 1 bezieht sich die festgesetzte Wandhdhe von 16,5 m auf den festgesetzten
Hbhenbezugspunkt 475,2 m U. NHN (unterer Bezugspunkt) und die festgesetzte
Wandhoéhe von 12 m auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt 476,3 m U. NHN (unterer
Bezugspunki).

Im GE 2 bezieht sich die festgesetzte Wandhdhe von 15 m auf den festgesetzien
Hbéhenbezugspunkt 475,4 m U. NHN (unterer Bezugspunkt).

Bei Flachddchern entspricht der obere Bezugspunkt der Oberkante der Attika der
aufgehenden Wand. Die maximal zuldssige Wandhdhe darf durch die Oberkante der
Dachhaut und Dachaufbauten nicht Gberschritten werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfl&échenzahl durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO ist nicht zuldssig.

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksfldchen

Von der nach A.4.2 festgesetzten Baulinie des GE 2 kann ausnahmsweise und in
Abweichung von der gem. A.4.1 festgesetzten Bauweise zurickgetreten werden, wenn
die Abweichung eine Tiefe von 9 m nicht Gberschreitet.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der FiGchen fir
Nebenanlagen und Stellpldtze, sowie Zufahrten zuldssig.

Nebenanlagen gem. Planzeichen A 7.3 sind bis zu einer maximalen Wandhdhe von 3,50
m bezogen auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt 475,2 m U. NHN zuldssig.
Abweichend von D.4.2 sind ausnahmsweise entlang der Sudlichen Ingolstédter StraBe im
GE 1 Nebenanlagen gem. Planzeichen A 7.5 bis zu einer maximalen Wandhdhe von 9 m
bezogen auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt 475,2 m U. NHN zuldssig.

FUr die gem. A.7.2 festgesetzte Bricke Uber der StraBenverkehrsfidche der stdlichen
Ingolstadter StraBe ist eine maximale Wandhodhe von 8,0 m Uber dem Hohenbezugspunkt
475,63 U. NHN (unterer Bezugspunkt) zuldssig. Sie muss eine lichte Durchfahrtshéhe von
mindestens 4,5 m Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt 475,63 m G. NHN (unterer
Bezugspunkt) bis zur Unterkante der Uberbauung einhalten.

Fahrradstellpldtze, Parkhduser, Garagen, Tiefgaragen und Stellpldtze sowie Zu- und
Ausfahrisbereiche

Die nach Art. 47 BayBO notwendigen Kfz-Stellpldtze und die gemaB
Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt UnterschleiBheim erforderlichen Fahrradstellpldtze
sind in den GE- Gebieten nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der festgesetzten
Fi&chen fUr Nebenanlagen zuldssig.

Abstandsflachen

Es gelten die gesetzlichen Regelungen des Art. 6 BayBO in der jeweils gultigen Fassung.
Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt das MaB der Tiefe der innerhalb des
GE 1 liegenden Abstandsfléchen 0,15 H.

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO und Ziffer 6.2 betrégt das MaB der Tiefe der
Abstandsflachen im GE 1 in Bereichen mit abstandsfl&chenrelevanten Vorddchern, die
tiefer als 2 m sind, 0,03 H.

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betfragt das MalB der Tiefe der innerhalb des
Bereichs gem. A.7.13 0,05 H.

An der nérdlichen Grenze des GE 2 wird eine Abstandsfldchentiefe von 0,1 H festgesetzt,
soweit eine Bebauung abweichend von der festgesetzten Baulinie und Bauweise zuldssig
ist.

In Bereichen mit Abstandsfldchenverkirzungen nach D.6.2, 6.3, 6.4 und 6.5 sind
Aufenthaltsrume grundsétzlich ausgeschlossen. Ausnahmsweise dirfen
Aufenthaltsrume zugelassen werden, wenn der Nachweis der ausreichenden
Belichtung, BelUftung und Besonnung gefUhrt wird.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Im Planungsgebiet sind Flachd&cher und flach geneigte D&dcher mit einer maximalen
Neigung von 7° zul&ssig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig.

Abweichend von Punkt D 2.3 dUrfen ausnahmsweise technische Dachaufbauten die
festgesetzten Wandhdhen um 1,5 m Uberschreiten. Ab einer absoluten Héhe der
technischen Dachaufbauten von 1,5 m sind diese einzuhausen. Sie sind zu den
Nachbargrundsticken um 3 m von der Attika abzuricken.

Abweichend von Punkt D 2.3 und D 7.3 ist im GE 1 eine eingehauste
Abgasabfuhrungsanlage mit einer Grundfldche von maximal T m auf 3 m bis zu einer
Gesamthdhe von 21,5 m Gber dem gem. Planzeichnung festgesetzten
Hbéhenbezugspunkt von 475,2 m U. NHN zuldssig. Abweichend von Punkt D.7.3 ist die
eingehauste AbgasfUhrungsanlage in Verldngerung der AuBenfassade ohne Abricken
von der Attika zuldssig.

Die nutzbaren Dachfléchen von Gberdachten Stellpl&tzen zu mindestens 75% sind mit
Anlagen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten.

Die gem. D.4.2 zul&ssige Wandhohe fUr Nebenanlagen darf um bis zu Tm durch
Photovoltaik-Anlagen Uberschritten werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebd&uden sind nur in Form von Firmenlogos und/ oder Firmennamen
am Ort der Leistung zul@ssig.

Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe von 3,5 m und einer Gesamifldche bis
4,0 m? zul@ssig.

Unzul@ssig sind Werbeanlagen mit laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtungen.

Im GE 1 sind drei Fohnenmasten mit einer Hohe von bis zu 10 m zul@ssig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind offen und bis zu einer Hohe von maximal 2,5 m zuldssig.
Einfriedungen mit durchlaufendem Sockel sind zul&ssig.

Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind zum Angleich an die anschlieBenden
Verkehrsfldchen und Nachbargrundsticken zul&ssig.

Im gem. Planzeichen A 7.9 dargestellten Bereich sind AufschiUttungen und Abgrabungen
zur Herstellung eines gleichmaBigen Geldndeniveaus zum Anschluss an die
StraBenverkehrsfladche zuldssig.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zum héhengleichen Anschluss der
Erdgeschossniveaus von 475,45 m U NHN mit einer Abweichung von 20 cm zul&ssig.

Im Bereich des Planzeichens A 7.8 ,,B6schung" sind darUber hinaus Abgrabungen bis zu
einer Tiefe von 2,50 m bezogen auf den gem. Planzeichnung festgesetzten
Héhenbezugspunkt von 475,2 m U. NHN und AufschUttungen bis zu einer Hohe von bis zu
20 cm Uber den gem. Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt von 475,2 m U.
NHN zul&ssig.

Grinordnung

Die Bepflanzung der Freifldchen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist
entsprechend der planerischen und textlichen Festsetzungen sowie entsprechend der
gultigen Freifldchen- und Gestaltungssatzung herzustellen. Die mit Pflanz- oder
Erhaltungsgebot festgesetzten BGume und Str&ucher durfen nicht beseitigt oder
beschdadigt werden. Sie sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen.
Ausgefallene B&dume und Strucher sind spdtestens in der darauffolgenden
Vegetationsperiode in einer gleichwertigen Art derselben Wuchsordnung
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten GUteanforderungen gem.
D.11.8 zu entsprechen.

FUr nicht bebaute Fldchen innerhalb der Baurume gelten die angrenzenden
grGnordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Die gem. A.6.1 als zu begrinen und bepflanzen festgesetzten Flichen sind als
strapazierfdhige Rasenfldche in Kombination mit Stauden- und Strauchpflanzungen in der
darauffolgenden Pflanzperiode herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Wege und befahrbare Wartungswege mit wassergebundenen Beldgen, sind innerhalb
der als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Fidchen in GE 1 und GE 2 jeweils bis
zu 15 % der Flachen gem. D.11.3 zuldssig.

In den gem. A.6.1 als zu begrinen festgesetzten FiGdchen, die ebenso gem. A.7.5 als
Flache fUr Nebenanlagen gekennzeichnet sind, ist eine Versiegelung durch unterirdisch
errichtete Nebenanlagen zul@ssig, sofern diese mit einer Mindestsubstratschichtdicke von
1 m Uberdeckt und bepflanzt werden. DarGber hinaus ist eine oberfl&échige Versiegelung
durch Nebenanlagen bis zu 60 % der gem. A.7.5 festgesetzten FiGche zulassig.

Im Planungsgebiet sind insgesamt mind. 35 standortgerechte Laubb&ume 1.
Wuchsordnung, 45 standortgerechte Laubbdume 2. Wuchsordnung und insgesamt 50
standortgerechte Straucher in der Mindestpflanzqualitét gemdas D.11.8 in der auf die
Fertigstellung der Gebdude folgenden Pflanzperiode zu pflanzen. Bestehende Bdume
kédnnen bei entsprechender Qualitdt angerechnet werden.

FUr die gem. Planzeichnung festgesetzten Baume sind heimische, standortgerechte
Badume mit den gem. D.11.8 festgesetzten GUteanforderungen zuldssig. Von der in der
Planzeichnung festgesetzten Lage der gem. A.6.2 zu pflanzenden B&dume kann bis zu 2,0
m abgewichen werden.
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Die zu pflanzenden Gehdlze mussen folgende GUteanforderungen und
MindestpflanzgroBen erflllen:

Laubbdume 1. Wuchsordnung (Endwuchshéhe gréBer 20 m): Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang mind. 20 - 25 cm,

Laubbd&ume 2. Wuchsordnung (Endwuchshdhe 10 bis 20 m): Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang mind. 18 - 20 cm

Obstb&ume: Hoch- oder Halbstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm
StrGucher: 2 x verpflanzte Straducher, mind. 60 - 100 cm

Pflanzliste:

Laubbdume 1. Wuchsordnung

Amberbaum Liquidambar styraciflua

Kaiserlinde Tilia x europaea ,Pallida’

Schnurbaum Sophora japonica

Silberlinde Tilia ftomentosa ,Brabant’

Spitzahorn Acer platanoides und A.p. ,Cleveland’

Ungarische Eiche Quercus frainetto
Laubbdume 2. Wuchsordnung

Apfel-Dorn Crataegus x lavallei ‘Carrieri’
Blasenbaum Koelreuteria paniculata
Blumenesche Fraxinus ornus

Feldahorn Acer campestre ,Elsrijk’
Felsenbirne Amelanchier arborea ‘Robin Hill’
Hainbuche Carpinus betulus ,Frans Fontaine'’
Judasbaum Cercis siliquastrum

Mispel Mespilus germanica
Traubenkirsche Prunus padus ‘Schioss Tiefurt'

Heckenpflanzen — Schnitthecke

Feldahorn Acer campestre
Flieder Syringa vulgaris
Hainbuche Carpinus betulus

Kornelkirsche Cornus mas

Liguster Ligustrum vulgare
Rotbuche Fagus sylvatica
Stréucher - freiwachsend

Kornelkirsche Cornus mas
Liguster Ligustrum vulgare
Schmetterlingsstrauch Buddleia davidii
Schneeball Viburnum lantana
Wildrose Rosa gallica
Wildrose Rosa glauca

Bei Pflanzung von B&umen in Belagsfl&dchen ist eine durchwurzelbare, spartenfreie
Mindestfldche von 24 m?, auf sonstigen unterbauten Fidchen eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 1,20 m vorzusehen.

Im GE 1 sind fUr neu errichtete Dachfladchen von Gebduden mit reiner Buronutzung und
von Nebenanlagen, sowie gem. Planzeichen A.6.6 festgesetzte Vordachfldchen zu
mindestens 75% extensiv mit einer Mindestsubstratschichtdicke von 15 cm zu begrinen.
Im GE 2 sind alle Dachfl&échen von Neubauten zu mind. 90 % der Dachfldche extensiv mit
einer Mindestsubstratschichtdicke von 10 cm zu begrinen.

Im gesamten Planungsgebiet sind Dachfléchen von Gberdachten Stellplatzen fldchig
extensiv zu begrinen.

Technische Anlagen zur Nutzung solarer Energie sind mit extensiver Dachbegrinung zu
kombinieren.

Entwdsserung

Geh- und Wartungswege sowie offene Stellplatze sind mit sickerfdhigen Beldgen (wie zum
Beispiel Pflasterbeldgen, Schotterrasen, Rasengittersteine oder wassergebundener
Decke) mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7 herzustellen.

Das Niederschlagswasser von Dachfl&chen oder sonstigen befestigten Fidchen des
jeweiligen BaugrundstUcks ist oberfldchig und moglichst breitfldchig zu versickern, z.B. in
Versickerungsmulden oder -grdben.

Eine Versickerung Uber Rigolen und Sickersch&chte ist zuldssig.

Von den Festsetzungen der Versickerungsmulde kann in Lage und GréBe abgewichen
werden.

Immissionsschutz
Baulicher Schallschutz
Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachfl&chen, hinter denen sich
schutzbedurftige RGume (z.B. BettenrGume in Krankenanstalten; AufenthaltsrGume in
Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und
Ahnliches; Burordume und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der
Gebdude technische Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenldrm vorzusehen, die
gewdhrleisten, dass die nachfolgenden Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen eingehalten werden.
Bei AuBenbauteilen von BUror&umen und RGumen dhnlicher SchutzbedUrftigkeit:

erf. R'w,ges 2 35 dB
Abweichend hiervon gilt fUr straBenparallel ausgerichtete Fassadenabschnitte an der
ostlichen Baugrenze von GE(1) entlang der sudlichen Ingolstadter StraBe bis zu einem
Abstand von 25 m zur Mitte der sudlichen Ingolst&dter StraBe ein erforderliches
bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-MaB von erf. R'y, ges 2 36 dB.
Bei AuBenbauteilen von Aufenthaltsrbumen und Wohnungen und RGdumen ahnlicher
SchutzbedUrftigkeit gelten um jeweils 5 dB hdhere Anforderungen.
Sofern Fassaden von der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze abricken, gelten
die genannten Schalld@dmm-MaBe ebenso fur alle parallel zu dieser Baugrenze
ausgerichteten Fassaden.
RAume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf- und
Kinderzimmer), mUssen Einrichtungen zur RaumbelGftung erhalten, die gewdhrleisten, dass
in dem fUr den hygienischen Luftwechsel erforderlichen Zustand (NennlUftung) die
festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen AuBenl&rm
eingehalten werden.
Solche Einrichtungen kédnnten beispielsweise sein: vorgebaute Pufferrdume, Prallscheiben,
Spezialfenster mit erhdhtem Schallschutz bei Luftungsfunktion, Schalld&dmmiUfter, u.a.
Mechanische BelUftungseinrichtungen dirfen in Schlafrdumen im bestimmungsgemdaBen
Betriebszustand (NennlUftung) einen Eigengerduschpegel von 30 dB(A) im Raum
(bezogen auf eine dquivalente Absorptionsfléche von A = 10 m?) nicht Uberschreiten.
Von diesen Festsetzungen kann gemaB § 31 BauGB im Einzelfall abgewichen werden,
wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder
Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch eine schallfechnische Untersuchung
nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz
und geringere Schalld&dmm-MaBe unter Beachtung der gultigen baurechtlichen
Anforderungen maoglich sind.
Kontingentierung der Ger&uschemissionen
Die ausgewiesenen Gewerbegebiete GE(1) und GE(2) sind nach §1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO hinsichtlich der maximal zuldssigen Gerduschemissionen gebietsubergreifend
gegliedert.
Es sind nur Betriebe und Anlagen zul&ssig, deren Gerduschemissionen je m? Grundfldche
die gem. Planzeichnung festgesetzten Emissionskontingente Lg nicht Gberschreiten.
Zusatzlich zu den gem. Planzeichnung festgesetzten Emissionskontingenten, gelten die
folgenden richtungsbezogenen Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente Lekzus [in dB(A)]

nach Osten nach Siiden nach Westen

(Wohngebéude im all i (Wohngebiude im all i Wohn- | (Wohngebéude im allgemei-
Wohngebiet ,,Am Gefliigelhof*) | gebiet ,,Gebiet zwischen Miinchner Ring | nen Wohngebiet ,,Mehrge-
und Feldstraie”) nerationenwohnen  Feld-
stralie”)

")

FI.-Nrn. 2116/13 FI.-Nr. FI.-Nr. FL-Nr. FL-N") Fl.-Nr.

2116/26 1019/86 | 1019/94 | 1021/10 | 1024/4 1021/1
GE1 4dB 3dB 1dB 0dB 1dB 0dB
GE2 4dB 0dB 0dB 0dB 0dB 0dB

Als emittierende Fldchen gelten die Fl&ichen innerhalb der Baugrenzen.

Wenn dem Vorhaben nur ein Teil einer Konfingentfldche zuzuordnen ist, so ist auch nur
das Emissionskontingent Lg dieser Teilfldche dem Vorhaben zuzuordnen. Sind dem
Vorhaben mehrere Kontingentflaichen oder mehrere Teile von Kontingentfldchen
zuzuordnen, so sind die jeweiligen Immissionskontingente Lk zu summieren.

Ein festgesetztes Emissionskonfingent darf zeitgleich nicht von mehreren Anlagen oder
Betrieben in Anspruch genommen werden.

Wenn Anlagen oder Befriebe Immissionskontingente von nicht zur Anlage oder zum
Betrieb gehdérenden Kontingentfldchen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist
eine zeitlich parallele Inanspruchnahme dieser Immissionskontingente 6ffentlich-rechtlich
auszuschlieBen (z.B. durch Dienstbarkeit oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Die Berechnung der zul@ssigen Immissionskontingente Ly je Betrieb ist unter
ausschlieBlicher BerUcksichtigung der geometrischen Ausbreitungsddmpfung nach der
Formel AL=10 ¢ log (4 15%/5¢?) mit s;=1m und s=Abstand in m, mit gleicher Hohe von
Kontingentfl&che und Immissionsort durchzufUhren. Das Ergebnis ist auf 0,1 dB(A) zu
runden.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lg zuzUglich der
richtungsabhdngigen Zusatzkontingente Lg ,s ergebenden zuldssigen
Gerduschimmissionskontingente L der einzelnen Betriebe ist fir Immissionsorte im Bereich
der in der nachfolgenden Tabelle genannten Koordinaten zu fUhren.

Dabeiist im Sinne von Nr. 2.3 i.V.m. Nr. A.1.3 der TA L&rm der maBgebliche Immissionsort
0,5 m vor demjenigen Fenster eines schutzbedUrftigen Raumes nach DIN 4109 zu wdahlen,
das der genannten Koordinate am ndchsten liegt.

Richtung Immissionsort x-Koordinate | y-Koordinate

FI.-Nr. 10211
(Feldstraie 1e) 692044,7 5350207,5
FI.-Nr. 1021/2
(Buchenstrale 54) 692009,1 5350249,6
FI.-Nr. 1017/23

Norden (Buchenstralte 93) 692071,3 5350278,1
FI.-Nr. 1017/18
(BuchenstraRe 83) 692075,1 5350317,6
FI.-Nr. 1017/14
(BuchenstraRe 75) 692065,6 5350347,4
FI.-Nr. 2116/13
(Am Gefiiigelhof 1b) 692219,9 5350125,2

Osten e Nr. 2116/26
(Am Gefliigelhof 1g) 692242,0 5350066,5
FI.-Nr. 1019/86
(Sidl. Ingolstadter Str.64) | 6921934 | 53499826
FI.-Nr. 1019/85

Siiden (Hedwigstrafe 11) 692172,6 5349967,7
FI.-Nr. 1019/94
(Hedwigstrate 1) 692144,3 5349983,6
FI1.-Nr. 1021/10 692117,1 53499923
Theresienbogen 14 692051,2 5350056,0
Theresienbogen 10 692059,8 5350074,7

Westen
Theresienbogen 4 692036,5 5350137,4
Theresienbogen 26 692013,0 5350134,6

Tabelle 1: Immissionsorte (Koordinatensystem: UTM32, EPSG: 25832)

14
14.1

Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zul&ssige Immissionsanteil L
des Betriebes den am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A),
so erhdéht sich der zuldssige Immissionsanteil auf den Wert L = Immissionsrichtwert —

15 dB(A) [Relevanzgrenze].

Artenschutz

Als Ausgleich fUr den Verlust eines Brutplatzes des Haussperlings sind drei kinstliche
Ersatzquartiere des Typs Nisthohle an den Fassaden der Neubauten im rdumlichen Umfeld
zum Eingriff anzubringen und dauerhaft zu sichern und zu erhalten.
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Verhdltnis zu kommunalen Satzungen

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist, gelten
diese kommunalen Safzungen uneingeschrdnkt in der zum Zeitpunkt der Satzung des
Bebauungsplans gultigen Fassung:

- Freifldchen- und Gestaltungssatzung (i.d.F. vom 18.10.2022)

- Fahrradabstellplatzsatzung (i.d.F. vom 10.11.2017)

- Entwdsserungssatzung (i.d.F. vom 13.12.2012)

- Baumschutzverordnung (i.d.F. vom 25.6.2020)

Artenschutz

Zur Minimierung der Kollisionsgefahr sind zusammenh&ngende Glasfldchen bzw.
spiegelnde Fassadenelemente ab einer GréBe von 6 m?, transparente
Windschutzelemente, freistehende Glaswande, transparente Durchgdnge,
Ubereckverglasungen und Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung (>30%
AuBenreflexionsgrad) mit wirksamen MaBnahmen gegen Vogelschlag gemdaB dem
akfuellen wissenschaftlichen Stand (s. u.a. hitp://www.vogelschutzwarten.de/
glasanflug.htm) zu versehen. FUr zusammenhd&ngende Glasfldchen mit einer
FldchengroBe von 3-6 m? sind als Mindestanforderung gegen Vogelschlag Gléser mit
einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden, soweit keine wirksameren
MaBnahmen gegen Vogelschlag durchgefihrt werden.

Um die Verletzung und Tétung von Végeln sowie deren Entwicklungsformen zu
vermeiden, sollfen sémtliche Gehdlze im Gebiet nur in der Zeit vom 01.0Oktober bis 28.
Februar entfernt werden. Gleiches gilt fUr den Abriss des Gebdudes.

Die vorhandenen Bdume im Gebiet stellen potenzielle Brutpldtze fir den Stieglitz und
andere, weitverbreitete Brutvogelarten dar. Es sollte geprift werden, ob diese dauerhaft
erhalten werden kdnnen. Sofern ein Erhalt nicht mdglich ist, sollfen diese durch
Neupflanzungen ersetzt werden, damit die Anzahl und Qualitét an potenziellen
Brutplatzen erhalten bleibt.

Potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Flederm&usen an Gebduden sind
unmittelbar vor der Entfernung auf ein tatséchliches Vorkommen von Tieren zu
Uberprufen. Dies trifft in diesem Fall auf die Rollladenkd&sten am Verwaltungsgebdude im
Norden des GE 1 zu. Sollten Tiere nachgewiesen werden, so sind in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehodrde ggf. weitere MaBnahmen zu freffen.

Im zukUnftigen Baugebiet und wahrend der BaumaBnahmen sollten ausschlieBlich
fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel, wie z.B. (LED-Leuchten unter 3000 Kelvin,
Amber-LED unter 2200 Kelvin oder Natriumdampflampen) genutzt werden. Die
Beleuchtung sollte auf das unbedingt erforderliche MaB reduziert werden. Es sollfen nach
oben abgeschirmte, zielgerichtete Beleuchtungsmittel installiert werden.

Grundwasser

Sollten Bauwerke, wie z.B. Tiefgaragen und Keller in den Grundwasserkérper
hineinreichen, sind diese wasserdicht auszubilden und auftriebssicher herzustellen. Fir
Bauwerke, die so tief grinden, dass ein Grundwasseraufstau von mindestens  cm zu
erwarten ist, muss ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt werden. Gleiches gilt fir
eine eventuell erforderliche Bauwasserhaltung.

Niederschlagswasser, Versickerung und Entwdsserung

Die Versickerung ist nur auf eigenem Grund zul@ssig. Bei der Versickerung sind die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu berUcksichtigen. FUr die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang
mit Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser)
und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
verwiesen.

Offnungen am Gebdude (Lichtschdchte, Treppenabgénge, Kellerfenster, Tiren, Be- und
EntlGftung, Mauerdurchleitungen, etfc.) sind ggf. ausreichend hochzusetzen und gegen
eindringendes Wasser zu sichern. Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind baulich zum
Schutz vor Uberflutung mit einer Uberhéhung von mind. 10 cm gegenUber der
angrenzenden offentlichen StraBenfldche auszubilden. Durch die entstehende Bebauung
darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieBendem Wasser fUr Dritte
kommen (§ 37 WHG).

In Folge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdlinisse obliegt grundséizlich
der jeweiligen Bauherrin, die ihr Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder
Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Die bestehenden Versickerungsanlagen kdnnen fur die Entwdsserung verwendet werden.
Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich von moglichen
schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten ist nicht zuldssig.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht
zul@ssig. Sickerschachte sind ggf. vorab grundsétzlich technisch zu begrinden.
Notwendige Versickerungs- und Retentionsrdume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf
den privaten Grundsticken vorzuhalten.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind —sofern Metalldé&cher zum
Einsatz kommen sollen- nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder
andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl)
zul@ssig.

Auf GrundstUcken mit einer abflusswirksamen (befestigten) Fidiche von gréBer 800 m? ist
mit einem Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 eine Drittbeeintréchtigung zu prifen.
Der Nachweis ist dem Landratsamt MUnchen vorzulegen.

Die Tiefgarage ist grundsatzlich wasserdicht auszufUhren. Die DIN 18195 mit DIN 18533 ist
zU beachten. Schleppwasser ist in Verdunstungsrinnen zu fassen. Auf das LfU-Merkblatt
4.3/15 mit dazugehdrigem Schreiben wird verwiesen.

Bodenschutz

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen, anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202
BauGB). Die DIN 19639 ,,Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben*
in der zum jeweiligen Zeitpunkt aktuellen Fassung sollte beachtet werden.

Altlasten

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

Kampfmittel
Bei baulichen MaBnahmen und Bodenbewegungen sind MaBnahmen der
KampfmittelrGumung erforderlich.

Baumschutz

Die DIN 18920 ,,Schutz von B&dumen, Pflanzenbest&dnden und Vegetationsfldchen bei
BaumaBnahmen”, die DIN 18916 ,,fUr Pflanzen und Pflanzarbeiten im Rahmen von
MaBnahmen des Landschaftsbaus” sowie die RAS-LP4 ,Richtlinie fUr die Anlage von
StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden
und Tieren" sollfen in der jeweils gultigen Fassung beachtet werden.

Pflanzliste

Die empfohlene Pflanzliste ist der Anlage zur Freifldchen- und Gestaltungssatzung zu
enthehmen.

Pflanzmischung fUr die Dachbegrinung

Einsafz von: Adonisrdschen, Behaarter GUnsel, Kugelképfiger Lauch, Farberkamille,
Farber-Meier, Kalkaster, Ochsenauge, Silberdistel, Skabiosen-Flockenblume, Wirbeldost,
Schwarzer GeiBklee, PurpurgeiBklee, Natternkopf, Ysop, Pechnelke, Sand-Fingerkraut,
GroBe Braunelle, Steppensalbei, Milder Mauerpfeffer, Purpur-Fetthenne, Gewdhnlicher
Thymian.

DarUber hinaus k&dnnen weitere geeignete Pflanzen fUr eine extensive sowie intensive
Dachbegrinung gepflanzt werden.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler sind gemaB Art. 8 DSchG unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen.

Immissionsschutzfachliche Hinweise fir den Bauvollzug

Gewerbegerdusche

Mit dem Bauantrag oder Anfrag auf Nutzungsé@nderung im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens kann die Genehmigungsbehdrde den Nachweis fordern, dass
die festgesetzten Emissionskontingente Lg zuzUglich der richtungsabhdngigen
Zusatzkontingente Lg s durch das entsprechende Vorhaben nicht Uberschritten werden.
Der Nachweis ist fUr die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte zu fGhren.

Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen
nicht stérenden, gerduscharmen Betrieb (z. B. nur BUronutzung) handelt.

Evitl. erforderliche LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttréger der
BundesstraBe Ubernommen (Verkehrsl&@rmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Leitungsschutzzonen und Versorgungseinrichtungen

Der Schutzzonenbereich fUr 20kV-Kabel (bereits vorhanden) betrégt bei Aufgrabungen je
0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Eine neue Ubergabetrafostation ist zur elektrischen ErschlieBung erforderlich.

Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen sind der Bauherrenhotline so fr0h wie
moglich, mindestens 6 Monate vorher, anzuzeigen.

12.4  Bei der BauausfUhrung ist darauf zu achten, dass Beschddigungen der vorhandenen

Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit

moglich ist.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und

unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und

Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe hier u. a. Abschnitt 6 zu beachten.
Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

12.5  Gas-Versorgungsanlagen mussen unverdndert in der jetzigen Lage verbleiben. Die
vorhandene Uberdeckung der Erdgasversorgungsanlagen darf sich durch bauliche
MaBnahmen sowie Geldndemodellierungen nicht verdndern.

Bei Anpflanzung von BGumen und tiefwurzelnden Strduchern muss im 6ffentlichen Grund

zu Erdgasleitungen ein seitlicher Mindestabstand von 1,5 m, eingehalten werden.

Auf Baumpflanzungen ist im Nahbereich von 2,5 m zu &ffentlichen Trassen zu verzichten

bzw. umzuplanen.

Die vorhandene Uberdeckung der Versorgungsanlagen darf sich durch bauliche
MaBnahmen sowie Gel&dndemodellierungen nicht verdndern.

Geplante BaumaBnahmen durfen nur nach vorheriger ortlicher Einweisung in den

Leitungsbestand durch die Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke MUnchen begonnen

werden.

12.6  Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wird die Vodafone GmbH / Vodafone
Deutschland GmbH dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Uber den

vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

12.7  Bei objektkonkreten Planungen ist die Geothermie UnterschleiBheim in Bezug auf einen

moglichen Anschluss und die Spartenflhrung zu beteiligen.

13 Anbauverbotszone

13.1  Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gem. §9 Abs.é FStrG innerhalb der
Anbauverbotszone unzuldssig.

13.2  AuBerhalb der Anbauverbotszone sind werbende oder sonstige Hinweisschilder so

anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 6 Nr. 9

BauGB).
14 ErschlieBung
14.1  Die ErschlieBung der Grundsticke des Bauleitplangebietes ist ausschlieBlich Gber das

untergeordnete StraBennetz, nicht Uber die B13, vorgesehen.

15 Hohenfestpunkte

15.1  Der amtliche Hohenfestpunkt (Nr. 7735 0260) soll unversehrt bleiben. Sollte dieser

jedoch bei den Bauarbeiten beschadigt werden oder verloren gehen ist
umgehend das Amt f. Digitalisierung, Breitband und Vermessung darUber zu

informieren. BaumaBnahmen, die den amtlichen Hohenfestpunkt betreffen, sind

vorab an das Amt f. Digitalisierung, Breitband und Vermessung zu melden.

16 Sonstiges

16.1  Alle zitierten DIN liegen im Rathaus der Stadt UnterschleiBheim zur Einsicht bereit oder
kénnen beim Beuth-Verlag, Berlin, bezogen werden. Zudem sind alle Normen und
Richtlinien im Archiv des Patentamts hinterlegt.

VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom .......cooiiiiianie. die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............coeoeeneee. ortsUblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und

Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom

......................... hatinderZeitvom .........................bis ......................... stattgefunden,

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 1
BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrundung in der Fassung vom 28.03.2022 hat

inderZeitvom ......ccoovviiiiiiinl, DIS i stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom .........c.cceveenennnn.

die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdanB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

......................... bis .c.ccvviiinennnnn..... bDetelligh.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom ..........cceevevnenneen. wurde mit
der Begrindung gemanB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......cc.cceeiviinennen. IS veviiieii

offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt UnterschleiBheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ......coovvviviiiiiininnnn. den
Bebauungsplan mit Begrindung gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......oovevivininiinennn.

als Satzung beschlossen.

Stadt UnterschleiBheim, den ......ocevevieiiinnien...

.......................................................... (Siegel)
Christoph B&ck - Erster BUrgermeister -
9. Ausgefertigt,
Stadt UnterschleiBheim, den ........coocoiiiininianee
.......................................................... (Siegel)
Christoph Bdck - Erster BUrgermeister -
10. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........ccoceeveiinienenne. gemdaB § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt UnterschleiBheim, den ......ccovvveieiiinninenn...

(Siegel)

Christoph B&ck - Erster BUrgermeister -
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BEBAUUNGSPLAN NR. 58c IV "Gebiet zwischen
Munchner Ring und FeldstraBe"

Flurnummer 1015 TF, 2115/7, 2115/5TF, 2112/9 TF, 2115/2 TF, 2115/4, 1017/30, 1019/3

TF, 1017, 1019/10, 1021/10, 1025/11 TF, 1017/5, 1019/55 TF und 130/39 TF.

ENTWURF Stand 17.07.2023

Planstand Datum
23.01.2023
Verfahren gemdB § 3 Abs. 1 BauGB | 03.02.-10.03.2023
Verfahren gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB

Entwurf 17.07.2023
Auslegungsbeschluss 17.07.2023

Vorentwurf

Verfahren gemd&B § 3 Abs. 2 BauGB 0 10 20 30

[z

40

Verfahren gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB [ [ |
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