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Stadt Unterschleilfheim

1. Anderung
Bebauungsplan Nr. 1 a "Stockersiedlung"
Stand 17.01.2005

Die Stadt UnterschleiRheim erlaRt auf Grund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141) - der Baunutzungsverordnung BauNVO 1990 vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) - der Planzeichenverordnung
PlanzV 90 vom 18.12.1990 - Art, 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 344)
und Art. 23 der Gemeindeverordnung flr den Freistaat Bayern diesen Bebauungsplan als
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Satzung

Plandarstellung
Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WR 1 reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO, z.B. WR 1

WA allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO,

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GRZ 0,30 maximal zulssige Grundflachenzahl, z.B. 0,30
GFZ 0,60 maximal zulassige Geschossflachenzahl, z.B. 0,60

Il Zahl der Vollgeschosse: maximal 2 Vollgeschosse

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

T Baugrenze

@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BaugGB)

Straenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

FIR offentlicher FuR-/Radweg
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B.5.1.

B.6.

B.6.1.
B.6.2.
B.6.3.
B.6.4.
B.6.5.
B.6.6.
B.6.7.

B.6.8.

C.1.
C.2.
C.3.

C4.

D.1.
D.1.1
D.1.2

D13

D.2.
D.2.1

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Sonstige Festsetzungen

L_1Ga_ |

o Hoiain

T
30°-45°

1754

ey

Quartier Anzahl
Geschosse

max. zul. max. zul.
GRZ GFZ

Bauweise | Dachneigung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Flachen fir Tiefgarage

Tiefgaragenabfahrt, besondere Bauweise nach D.2.4 zulassig
offentlicher Stellplatz

geneigtes Dach, Dachneigung, z.B. von 30° bis 45°
MaRfestsetzung in Meter

Offentlicher Kinderspielplatz nach DIN 18034

Parkanlage

Hinweise durch Planzeichen

Flurstiicknummer, z.B. 1754
Bestehende Grundstlcksgrenze
Bestehendes Gebaude

Flllschema der Nutzungsschablone

Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im reinen Wohngebiet (WR1-5) sind Ausnahmen entsprechend § 3 Abs. 3 BauNVO nicht zul&ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO mit Ausnahme
von kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nicht zuldssig.

Zulassigkeit vorhandener baulicher Anlagen und Nutzungen:

Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung und Erneuerung von vorhandenen baulichen Anlagen,
die gemal den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen unzuléssig waren, kdnnen gemal
§ 1 Abs. 10 BauNVO als Ausnahme zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

Die durch Planzeichen festgesetzte zulassige Grundflache darf durch die Flachen von Terrassen,
Wintergérten (innerhalb der Grenzen von Pkt. D.2.5), Balkonen, Vordéacher und Dachiiberstanden
bis zu einer GRZ von 0,4 Uberschritten werden.



D.2.1

D.2.2

D23

D.24

D.2.5

D.2.6

Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

Die durch Planzeichen festgesetzte zulassige Grundflache darf durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,6 in Reinen Wohngebieten (WR) und 0,75 in Allgemeinen
Wohngebieten (WA) Uberschritten werden.

Wandhéhe

Wandhdhen von OK ErdgeschoR-RohfulRboden bis zur Schnittlinie der AuRenflache der Wand mit
der Dachhaut auf den Traufseiten (Art. 6 Abs. 3 BayBO). Entsprechend der Geschossigkeit werden
folgende maximale Wandhdhen festgesetzt:

WR1-5: bei Il max. 6,50 m
WA: bei ll max. 6,50 m
Vorbauten

Balkone, Loggien, Erker und Vordacher sind bis zu einer Tiefe von 1,50 m gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
auch auRerhalb der festgesetzten Baurdume zulassig. Dies gilt auch flir Balkone, die in inrer Gesamt-
lange 1/3 der Fassadenlange der Gebaude Uberschreiten.

Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze
Pro Wohneinheit werden folgende Stellplatzzahlen festgesetzt:

1,0 Stellplatze / WE bei einer Wohnflache bis zu 80 m?
1,5 Stellplatze / WE bei einer Wohnflache von 80 - 120 m?
2,0 Stellplatze / WE bei einer Wohnflache ab 120 m?

Pro Wohneinheit ist mindestens 1 Stellplatz als Garage, Duplex-Garage, Tiefgaragenplatz oder lber-
dachter Stellplatz (Carport) nachzuweisen. Die weiteren Stellplatze konnen als offene Stellplatze aus-
gewiesen werden.

Der Abstand von der dffentlichen Verkehrsflache muss fiir Garagen mindestens 5,0 m, fiir Carports
mindestens 3,5 m betragen.

Zur offentlichen Verkehrsflache hin dirfen pro Grundstiick nicht mehr als 2 Garagen bzw. Carports
aneinander gebaut werden. Aneinandergebaute Garagen missen in Material, Hohe und Dachform
gleich ausgebildet werden.

Tiefgaragen sind zuldssig. Die Tiefgaragenrampen sind zu (iberdachen und seitlich zu schlieRen.
Rampenbauwerke sind an der Grundstlcksgrenze abweichend von Art. 7 Abs. 4 BayBO in
besonderer Bauweise auch mit einer Lange von Gber 8 m zuléssig, sofern deren Wandhdhe 2,50 m
nicht lberschreitet.

Wintergarten

Die hochstzulassige Grundflache/Geschossflache darf durch Wintergérten bis zu einer GréRe von
maximal 10 m? Grundflache uberschritten werden. Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
ist dabei zulassig. Bei Wintergarten, die gréRer als 10 m? sind, wird die zuséatzliche Wintergarten-
Flache auf die zulassige Grundfllache/Geschossflache angerechnet.

Wilqtergérten darfen nicht mehr als 2/3 der Fassadenlange einnnehmen. Sie sind nur erdgeschossig
zulassig.

Bei Doppelhdusern ist eine Grenzbebauung zulassig. Aneinandergebaute Wintergéarten

sind in gleicher Hohe, Dachneigung und Tiefe auszufiihren, die Tiefe darf max. 3,00 m betragen.
Wird der Wintergarten hier nicht an die Grenze gebaut, ist zum Nachbam ein Abstand von mindestens
2,50 m einzuhalten.

Nebengebaude
Nebengebaude sind in dem 5,0 m tiefen Griinstreifen zwischen Stralle und Bauraum (Vorgarten-
bereich) nicht zulassg. FUr die riickwartigen Grundstiicksbereiche gilt:

Festsetzungen flir Einzelhauser:
Die Grundflachen der Nebengebaude diirfen als ein Einzelgebéaude oder in der Summe mehrerer
Gebaude eine Grole von max. 15 m? pro Grundstlick haben.

Festsetzungen flir Doppelhaushalften:
Pro Gebaude ist ein Nebengebaude von max 5 m? zulassig.

Freistehende Gartengeratehauser sind mindestens 1,0 m von der Grenze entfernt anzuordnen.



D.3.
D.3.1

D.3.2
D.3.2.1

D.3.2.2

D.3.23

D324

D.3.2.5

D.3.2.6

D.3.2.7

D.3.3
D.3.3.1

D.3.3.2

D.3.3.3

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Hohenlage der Gebéude
Die Hohe der Oberkante Rohboden Erdgeschof darf, gemessen von der Oberkante der néchstge-
legenen Erschliefungsstraenmitte, maximal (iber Gelande liegen:

WR1-5: max. 0,50 m
WA: max. 0,50 m
Dachflachen

Dachform

Die Dacher der Hauptgeb&ude sind als Sattelddcher auszubilden.

Erganzend dazu kénnen Walmdéacher und gleichgeneigte aneinandergestellte Pultdécher zugelassen
werden.

Die Firstrichtung hat entlang der Langsseite der Gebaude zu verlaufen.

Dachneigung

Die Dachneigung wird mit 30° bis 45° festgesetzt.

Bei Grenzbebauung ist bei gleicher Firstrichtung die gleiche Dachneigung einzuhalten.
Bei Erweiterung eines bestehenden Gebaudes ist die gleiche Dachneigung einzuhalten.

Dachiiberstand
Der Dachiiberstand darf an der Traufseite max. 0,60 m und am Ortgang max. 0,30 m betragen.

Dacheindeckung
Als Dacheindeckung sind ziegelrote bis braunrote Dachpfannen oder Schuppendeckung (Material
Ziegel oder Beton) zu verwenden.

Dachgauben

Stehende Dachgauben und Schleppgauben mit eigener Dachneigung bis zu 5° sind ab einer Dach-
neigung von 34°, Schleppgauben mit eigener Dachneigung tber 5° sind ab einer Dachneigung von
40° zulassig. Der Abstand zum Ortgang muss mindestens 1,50 m betragen.

Stehende Gauben dirfen eine Breite und Hohe von max. 1,80 m haben.

Bei Schleppgauben darf die Breite max. 2,50 m und die Hohe max. 1,50 m betragen. Die Gauben
dirfen zusammen hochstens 1/3 der Firstiange einnehmen.

Zwerchgiebel

Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung von 34° zulassig.

Die Breite darf hdchstens 1/3 der Firstidnge des Haupthauses betragen.

Bei einer Kombination von Gauben und Zwerchgiebeln diirfen beide Belichtungsarten zusammen
hochstens 1/2 der Firstiange einnehmen.

Dachflachenfenster
Liegende Dachflachenfenster sind bis zu eienr Grofe von 1,0 m? Glaslichte zulassig. Sie durfen in
der Summe ihrer Breite zusammen héchstens 1/3 der Firstiange einnehmen.

Weitere Gestaltungsvorschriften

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Garagen und Gerétehduser sind in Konstruktion, Material und Farbe dem Haupt-
haus anzupassen.

Freistehende Geratehauser sind auch in Holzbauweise zulassig. Fiir die Dachdeckung ist auer den
unter Punkt 3.2.4 genannten Materialien auch graue oder dunkelrote Dachpappe zulassig.

Pergolen

Pergolen sind allgemein nur aus Holz oder aus farblich behandelten Metallrohren zulassig. Wetter-
geschutzte Flachen (Uberdachungen) der Pergolen sind auf die zulassigen Flachen der Neben-
gebaude anzurechnen.

Einfriedungen

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflachen sind nur aus Naturholz
mit senkrechter Lattung, als Metallzaune mit senkrechten Streben und als verputzte Mauern zulassig.
Die Hohe darf 1,00 m (ber OK Gehweg nicht Uberschreiten. Hecken sind von dieser Bestimmung
ausgenommen.

Sockel sind bei Neubauvorhaben nicht zuzlassig.

Torpfeiler und Zaunpfeiler sind in verputztem Mauerwerk, glattem Sichtbeton oder einfachem Natur-
steinmauerwerk auszufiihren.

Einfriedungen zwischen den Grundstlicken sind nur aus Naturholz oder Maschendraht zuléssig.
Verkleidungen mit Rohrmatten und Kunststoffmaterialien werden ausgeschlossen. Die Zaunhohe darf
1,00 m nicht Uberschreiten. Hecken sind von dieser Bestimmung ausgenommen. Sockel zwischen
den Grundstiicken sind nicht zulassig.



D.3.34 Abfallbehalter
Einzelbehalter sind in das Haus bzw. in die baulichen Anlagen (Torpfeiler etc.) zu integrieren.
Sammelmllitonnen sind durch Sichtschutz in Holzkonstruktionen oder dichte Begriinung einzufligen.

DJ3.3.5 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur im Erdgeschossbereich an den Hauswanden und Fensterflachen bis zu einer
GrolRe von 1,20 m? gestattet.

D4. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

D.4.1 Private Griinflachen
Je 300 m? Grundstlcksflache ist mindestens 1 hochstammiger Laubbaum einer einheimischen, stand-
ortgerechten Art gemaR Ziffer D.4.3, insbesondere Hochstamm-Obstbaumsorten zu pflanzen und zu
erhalten, davon mindestens ein Baum im Bereich des Vorgartens. Im Vorgartenbereich sind aus-
drlicklich nur einheimische Gehdlze zu verwenden.
Vorgarten sowie nicht lberbaute und nicht befestigte Flachen sind gemak Ziffer D.4.3 gartnerisch zu
gestalten. 20 % der unversiegelten Flachen sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

D4.2 Erhaltung des Baumbestands bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten
Der im Rahmen der jeweils gliltigen Baumschutzverordnung der Stadt Unterschleiheim erhaltens-
werte Baumbestand ist zu erhalten. Fallung von gemaR Baumschutzverordnung erhaltenswertem
Baumbestand innerhalb des Bauraumes sind zuldssig, wenn auf dem Grundstiick entsprechende
Ersatzpflanzungen erfolgen.

D43 Einzelbaume
GrofAbaume und mittelgroRe Baume
Mindestpflanzqualitat H 3 x verschult, Stammumfang 18 - 20 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Tilia cordata Winterlinde
Quercus europaeus Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Juglans regia WalnufRbaum
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus calleriana "Chanticler" Holzbirne
Tilia Cordta "Rancho” Schmalkronige Stadtlinde
Ulmus "Dodoens" Hybrid-Ulme
Obstbaume
Mindestpflanzqualitat H 3 x verschult, Stammumfang 18 - 20 cm
Juglans regia Walnuf
Sorbus aucuparia var. Edulis Essbare Eberesche
Kischen Hedelfinger Riesenkirsche
Blttner rote Knorpelkirsche
Birnen Oberdsterreicher Weinbirne
) Schweizer Wasserbirne
Apfel Bohnapfel
Kaiser Wilhelm
Zwetschge Hauszwetschge
Straucher
Mindestpflanzqualitat 2 x verschult, Hohe 125 - 150 cm
Amelanchier lamarackii Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnul
Euonymus eurpaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Rainweide
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus fragula Faulbaum
Sambucus nigra Holunder
Viburnum fragrans Winterschneeball

Wild- und Strauchrosen
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D45

D46

D.5.
D.5
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E.3

E.4

E.5

E.6

E.7

E.8

Befestigte Fldchen

Alle befestigten Flachen sind auf ein MindestmaR zu beschrénken. Befestigte Flachen wie Garagen-
zufahrten, Stellplatze und Terrassenflachen dirfen nicht durch Asphalt, Beton o.a. fugenfrei versiegelt
werden. Die Pflasterbeldge missen offenfugig mit Splitt, Kies oder Sand verlegt werden.

Garagenzufahrten

Bei Garagen- und Stellplatzzufahrten darf der Pflasterbelag der Fahrspur nur eine Breite von 3,0 m
haben. Nebeneinanderliegende Zufahrten miissen durch einen Pflanzstreifen getrennt sein.

Bei Garagen- und Stellplatzzufahrten von mehr als 10 m Lange mul die 3,0 m Spur mit Rasensteinen
oder als Pflasterspur mit Grinmittelstreifen ausgefiihrt werden. Ein Bereich von 5,0 m vor der Garage
darf auf der gesamten Breite mit Pflasterbelag entsprechend Punkt D.4.4 ausgefiihrt werden.

Stellplatze im Vorgartenbereich

In dem 5,0 m tiefen Grlinstreifen zwischen StralRen- und Bauraum werden pro Grundstiick max. 2
nicht Uberdachte Besucherplatze zugelassen. Diese zusatzlichen Stellplatze dienen nicht dem Nach-
weis der Stellplatze gem. Punkt D.2.4 der Festsetzungen. Sie diirfen nicht unmittelbar auf die 6ffent-
liche Verkehrsflache fuhren, sondern sind ausschlieRlich Uber die bestehende oder zu planende
Garagenzufahrt anzufahren

Sonstiges (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle friiheren rechtskraftigen
Bebauungsplane (Bebauungsplan Nr. 1 "Stockersiedlung").

Hinweise durch Text

Bestandsschutz
Fir das Plangebiet besteht Bestandsschutz. §
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden erst wirksam bei Anderung oder Neubebauung.

Regenwassernutzung und -versickerung

Regenwasser von Dachflachen kann je nach Bedarf als Brauchwasser verwendet werden. Allgemein
soll Niederschlagswasser soweit moglich, vor Ort versickert werden, wobei eine breitflachige Ver-
sickerung unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten Bodenzone anzustreben ist. Bei
der Versickerung ist der relativ hohe Grundwasserstand im Planungsgebiet speziell zu beachten.

Im Allgemeinen wird auf das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A138 und das Merkblatt ATV-DVWK-M153
Februar 2000) verwiesen.

Bei Metalldachanteilen von > 50 % ist die Genehmigungsfreistellung gem. NWFreiV und TRENGW
nicht mehr gegeben. In diesen Fallen ist ein Wasserrechtsverfahren gem. Art. 71 BayWG erforderlich.

Grundwasserverhaltnisse

Nach Erknenntnissen des Wasserwirtschaftsamtes ist mit hochsten Grundwasserstanden (HHW) von
ca. 1,70 m bis 2,20 m unter natlrlichem Gelande zu rechnen. Exakte Angaben als Planungsgrundlage
fir Baumafinahmen missen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiiros ermittelt werden.

Bauwasserhaltung

Fir das Bauen im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Wenn Bauteile in das
Grundwasser reichen, sind diese auftriebssicher und wasserdicht entsprechend den geltenden Vor-
schriften auszufiihren.

Trinkwasserversorgung

Séamtliche Gebaude mussen vor Bezug an die zentrale Trinkwasserversorgung und an die zentrale
Abwasserentsorgung angeschlossen werden. Hausanschliisse von Gewerbebetrieben an die vorhan-
dene Kanalisation sind mit dem Kanalnetzbetreiber abzustimmen.

Beziiglich der Genehmigungspflicht fiir Einleiten in 6ffentliche Abwasseranlagen wird auf Art. 41 ¢
des BayWG hingewiesen.

Trinkwasserleitungen

Es wird darauf hingewiesen, daf die bestehenden und zukinftigen Trinkwasserleitungen, Wasser-
zahlschachte und Armaturen nicht (iberbaut werden diirfen, sowie bei Bepflanzung auf den Abstand
nach DVGW Regelwerk 125 zu achten ist.

Nutzung regenerativer Energien
Bei der Gebaudeplanung soll die Nutzung regenerativer Energiequellen insbesondere von Solar-
warme und Photovoltaik berlicksichtigt werden.
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E.10

E.11

E12

E.13

E.14

Verwendung PVC-freier Materialien
Die Verwendung PVC-haltiger Baustoffe sollen aus Griinden der belastenden 6kologischen Stoff-
kreislaufe vermieden werden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Sollten aufgrund sonstiger Erkenntnisse Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind auf der Grund-
lage des BBodSchG, der hierzu erlassenen Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften
entsprechende Ermittlungen, Bewertungen und ggf. Mainahmen durchzufiihren.

Larmschutz

Bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten sind zum Liften notwendige Fenster von Schiaf- und Kinder-
zimmern nur auf der der Bahnstrecke Minchen-Freising vollkommen abgewandten Seite zuldssig;
alternativ kdnnen verglaste Vorbauten vor solchen Fenstern angebracht werden oder diese Raume
werden mit hochwertigen (geringer Eigenpegel) Schalldamm-Liftern ausgestattet. Bei Larm-
Beurteilungspegeln von 58 dB(A) und mehr sind die erforderlichen resultierenden Bauschalldamm-
Male nach den Tabellen 8,9 und 10 der DIN Norm 4109 festzulegen. Der Entwurfsverfasser hat die
schalltechnische Situation zu ermitteln und fiir deren fachgerechte Umsetzung zu sorgen.

Freiflachengestaltungsplan
Im Baugenehmigungsverfahren ist als Bestandteil des Bauantrages ein Freichfldchengestaltungs-
plan vorzulegen. Mit der Planung ist ein Fachplaner (z.B. Landschaftsarchitekt) zu beauftragen.

Baumbestand und Ersatzpflanzungen bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten

Der durch die Bautatigkeit zu beseitigende Baumbestand sowie die Ersatzpflanzungen sind im
Rahmen eines Freiflachengestaltungsplanes nachzuweisen. Zum Schutz des vorhandenen Baum-
bestandes ist wahrend der BaumalRnahme die DIN 18920 zu beriicksichtigen.

Sonstiges
Bodenfunde aus friheren Siedlungsepochen sind unverziglich der Unteren Denkmalbehérde zu
melden.

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungspla&es wurde mit Be /%{undung 8emaf$ § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer
eines Monats vom ...72..Q%..%:.022.. bis ... [.02.292. . im Rathaus offentlich ausgelegt.

UnterschleiBheim, de

1. Blrgermeister
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