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G) Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 36 a ,,An der Alexander-Pachmann-StraBe“
in der Fassung zur Planzeichnung vom 21.06.2012 (Satzung)

1. Ausgangssituation
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das bestehende Altenheim am Lohwald wird nach seiner Verlagerung in den Neubau an der Feld-
straBe rickgebaut. Derzeit befindet sich dort ein gestaffeltes, bis zu 9 Geschossen hohes Gebéau-
de. Aufgrund der besonderen Lage im Ortszentrum von Lohhof bietet sich fiur die neue Nutzung
des Plangebietes eine 6konomisch und ékologisch angemessene Wohnnutzung an.

Aus diesem Grund wurde in einer Projektentwicklung vom 27.10.2009 die Umnutzung des Pla-
nungsgebietes fur eine zukunftsfahige Wohnbebauung untersucht.

Auf dieser Grundlage dieser Projektentwicklung hat der Grundsticks- und Bauausschuss der
Stadt UnterschleiBheim in seiner Sitzung am 09.11.2009 grundséatzlich beschlossen, fiir das
Grundstiick sidostlich der Alexander-Pachmann-Stra3e den bestehenden Bebauungsplan Nr. 36
LAn der Alexander-Pachmann-StraB3e“ zu andern.

In der Sitzung am 07.12.2009 wurde durch den Grundstiicks- und Bauausschuss der Stadt Unter-
schleiBheim die Bebauungsplananderung gebilligt und das Verfahren zur Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 36 a ,An der Alexander-Pachmann-Straf3e“ eingeleitet.

Da mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geméaf § 13a Abs 1
BauGB Ziele der ,Innenentwicklung“ verfolgt werden, entféllt eine Umweltprifung mit Umweltbe-
richt sowie eine naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung. Zudem entfallt die Offentlichkeitsbetei-
ligung nach § 3 Abs. 1 BauGB. Dafiir wird unmittelbar die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt.

Der Grundsticks- und Bauausschuss der Stadt UnterschleiBheim hat in seiner Sitzung am
19.07.2010 die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs 2 BauGB und 6ffentlicher
Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangen Anregungen und Anderungen auf Grund-
lage der Planfassung vom 07.12.2009 wie folgt beschlossen:

Die Stellungnahme des LRA Minchen vom 08.03.2010 wird gemaf Sachvortrag bei der Be-
bauungsplaniberarbeitung berucksichtigt.

Die fachlichen Stellungnahmen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, des Was-
serwirtschaftsamtes Miinchen und der Stadtwerke Minchen sind in den Bebauungsplan auf-
zunehmen. ;

Der Bebauungsplan Nr. 36a ist nach der Uberarbeitung erneut éffentlich auszulegen.

Der Grundstiicks- und Bauausschuss der Stadt UnterschleiBheim hat in seiner Sitzung am
11.07.2011 die nach § 4a Abs. 3 BauGB im Rahmen der erneuten &ffentlichen Auslegung gem.
§ 3 Abs 2 BauGB und offentlicher Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen An-
regungen und Anderungen auf Grundlage der Planfassung vom 19.07.2010 wie folgt beschlossen:
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Die Stellungnahme des LRA Minchen vom 15.06.2011 wird gemafB Sachvortrag bei der Be-
bauungsplaniberarbeitung beriicksichtigt.

Die Einwande der Rechtsanwalte Glock, Liphart, Probst & Partner werden bzgl. der Abstands-
flachen und des Immissionsschutzes zuriickgewiesen. Die Anbindung der geplanten Wohn-
wege an das bestehende Wegenetz der Reihenhaussiedlung Maxfeldhof wird aus dem Be-
bauungsplan gestrichen. Der Grenzabstand der beiden festgesetzten Baumneupflanzungen
wird, soweit maBtechnisch erforderlich, korrigiert. Bzgl. der nachbarschaftlichen Probleme mit
dem vorhandenen Baumbestand wird auf die Notwendigkeit einer privatrechtlichen Regelung
zwischen den Eigentumsparteien verwiesen. Die Baugenossenschaft Ober- und Unter-
schleiBheim wird diesbezgl. um einen einvernehmlichen Konsens gebeten.

Der Bebauungsplan 36a ist nach Uberarbeitung erneut 6ffentlich auszulegen.

Der Grundstiicks- und Bauausschuss der Stadt UnterschleiBheim hat in seiner Sitzung am
17.10.2011 die nach § 4a Abs. 3 BauGB im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung gem.
§ 3 Abs 2 BauGB und o&ffentlicher Tréagerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen An-
regungen und Anderungen auf Grundlage der Planfassung vom 11.07.2011 wie folgt beschlossen:

Die Abstandsflachen innerhalb des Bebauungsplanes und zu den AuBengrenzen, werden wie
mit dem LRA abgestimmt, vermaft und festgesetzt.

Die redaktionellen Anderungsempfehlungen des LRA Miinchen werden eingearbeitet.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB (Gebietsfestlegung
zum Einsatz erneuerbarer Energien) aufgenommen. Die Beschlussfassung tber den Erlass
einer Ortssatzung zum Anschluss an die Geothermie gem. Art. 24 der Gemeindeordnung wird
an den Stadtrat verwiesen.

Die Hinweise des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege werden in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Bezlglich der Einwande der Rechtsanwalte Glock, Liphart, Probst & Partner wird auf die Neu-
regelung der Abstandsflachen, sowie auf die erganzende schalltechnische Untersuchung vom
07.10.2011 verwiesen. Die erganzende schalltechnische Untersuchung wird zum Bestandteil
des BP erklart.

Der BP Nr. 36a ist nach Uberarbeitung erneut eingeschrénkt éffentlich auszulegen.

Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im westlichen Zentrum des Ortsteils Lohhof der Stadt UnterschleiBheim und
umfasst das Grundstiick Fl.-Nr. 997 und 997/5 sowie Teilflache der Fl.-Nr. 1728 (Straf3enflache).
Die aufgefihrten Flurnummern befinden sich in der Gemarkung UnterschleiBheim.
Flachennutzungsplan
Fur das im Planungsgebiet liegende Grundstuck ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der-
zeit folgende Nutzung festgelegt:

Sondergebiet ,,Altenheim” (SO)
2. Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebauliche Situation

Die Umgebung des Planungsgebietes ist gepragt von Wohnbebauung.
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Nordwestlich: Bauquartier 77 aligemeines Wohngebiet
Sudwestlich: Bauquartier 80 reines Wohngebiet
Suddstlich:  Bauquartier 86 als Mischgebiet
Nordéstlich:  Bauquartier 78 reines Wohngebiet

Hinter dem Bauquartier 77 (WA) verlauft die Bahnlinie Minchen-Regensburg.

Die bauliche Hohenentwicklung in der unmittelbaren Umgebung ist zum einen durch zwei 9-
geschossige Punkthduser an der nérdlichen Grundstlicksgrenze, zum anderen durch 1- bis 3-
geschossige Wohnhéauser an den weiteren umgebenden Grundstlicksgrenzen gepréagt.

In der derzeit glltigen Fassung des Bebauungsplanes ist das Planungsgebiet als Sondergebiet
mit der spezifischen Nutzung soziale Einrichtung ,Altenheim“ festgesetzt.

Das Grundstlick hat eine GréBe von knapp 0,8 ha und ist vollstédndig erschlossen.
ErschlieBung privater Verkehr / 6ffentlicher Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tber die nordwestlich gelegene Alexander-
Pachmann-StraBe. Eine fuBlaufige ErschlieBung direkt zur BezirksstraBe ist zwar baulich herge-
stellt, derzeit aber verkehrsrechtlich nicht gesichert.

Vorbelastungen Schallemissionen

Das Planungsgebiet, das als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, steht im Einflussbereich der
Schallemissionen aus der Bahnstrecke Miinchen-Landshut und der Alexander-Pachmann Straf3e.

Auf Grund der zu erwartenden Immissionsbelastung sind Vorkehrungen zum Schallschutz an der
Bebauung zu treffen. So wird die erste Gebaudezeile parallel zur Alexander-Pachmann-Straf3e als
geschlossener Riegel ausgefuhrt, so dass ein ruhiger Innenhof entsteht. Im Riegel werden die
Grundrisse so organisiert, dass keine schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume Uber die larmbeauf-
schlagten Fassaden bellftet werden mussen. Alternativ wird ein baulicher Schallschutz in Form
von verglasten Laubengangen etc. erfolgen.

Die durchgéngige Einhaltung der Orientierungswerte fur Verkehrslarm geman Beiblatt 1 zur DIN
18005-1:2002 kann im Innenhof dennoch nicht durchgangig gewéahrleistet werden. Der Einsatz
passiver baulicher SchallschutzmafBnahmen ist daher notwendig. In Abh&ngigkeit von der Immis-
sionsbelastung wird das erforderliche resultierende Schallddmm-MaB R’ s der AuBenbauteile
geman E-DIN 4109:2006-10 mit den Zuschlagen flir Schienenverkehrslarm angegeben.

Topographie / Geologie

Das Planungsgebiet steigt von der Alexander-Pachmann-StraBe bis zur sudéstlichen Grund-
stlicksgrenze um knapp einen Meter an. Auf dem Grundstick befindet sich teilweise alter Baum-
bestand. Altlasten sind aufgrund der bisherigen Nutzung auszuschlie3en. Eine neuerliche orientie-
rende Altlastenuntersuchung wurde bereits durchgefihrt.

Der Untergrund besteht aus sandigen Kiesen. Es muss mit hohen Grundwasserstanden gerechnet
werden.
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3. Planungsziele
Planungsziele

Die Flachen des Planungsgebiets sollen stiadtebaulich aufgewertet und einer Wohnnutzung zuge-
fahrt werden. Mit dieser Wohnnutzung soll der besonderen Lage des Grundstiicks in der Zent-
rumslage von Lohhof nachgekommen werden.

In dem neuen Wohnquartier sollen Hausgruppen in einer kompakten Siedlungseinheit entstehen.
Das Quartier soll mit maBig verdichteter, kleinteiliger Bebauung und maBvoller Héhenentwicklung
eine Uberleitung von der umgebenden 1-2 geschossigen Bebauung zu den nordéstlich gelegenen
9-geschossigen Punkthdusern bilden.

Dabei soll die bestehende Geschossflache resultierend aus der hohen Geschossigkeit verringert
werden. Durch die Umnutzung der bestehenden Sondernutzungsflache im innerértlichen Bereich
in ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet soll die bereits vorhandene Infrastruktur in der benach-
barten BezirksstraBe noch mehr gestarkt werden.

Das Wohnumfeld soll mit Aufenthaltsfunktionen fiir Kinder und Bewohner hochwertig entwickelt
werden. Einrichtungen fir die Erholung heranwachsender Kinder sollen durch groB3zigige Freifla-
chen, Grunanlagen und Spielplatze fir Kleinkinder im wohnnahen Umfeld aufgewertet werden. Die
Wohnungen sollen zudem die Anforderungen an Barrierefreies Wohnen erfillen.

Aufgrund der nordwestlich des Quartiers verlaufenden Bahnlinie Minchen-Regensburg ist mit
Larmemissionen zu rechnen. Aus diesem Grund soll durch eine stadtebaulich gegliederte Bebau-
ung zur Alexander-Pachmann-Stra3e eine Abschottung des Larms fir das Quartier erreicht wer-
den.

Landschaftsplanerische Zielsetzungen

Durch die grinordnerischen Festsetzungen und Hinweise soll das Gebiet weitgehend umweltver-
tréglich in die Landschaft eingebunden werden. Die nicht zu vermeidenden Eingriffe in Natur und
Landschaft, insbesondere in den vorhandenen Baumbestand, sollen durch die Gestaltung von
Ausgleichspflanzungen kompensiert werden.

4. Stadtebauliche Planung
Stadtebauliches Konzept

Die Hohenstaffelung von den 2 geschossigen Wohnh&ausern mit zurlickgesetztem Terrassenge-
schoss im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung im Stdwesten Uber die 3 geschossigen
Baukérper bis hin zum 4-geschossigen Wohnungsbau, jeweils ebenfalls mit zurlickgesetzten Ter-
rassengeschossen, zeigt stidtebaulich den Ubergang zu den beiden 9-geschosssigen Punkthéu-
sern.

Durch die raumbildende Gebé&udestellung entstehen klare stéddtebauliche Raume, die das Quartier
in sich abschlieBen. Desweiteren wird durch die kompakte Bebauung die Versiegelung des Bo-
dens in Grenzen gehalten. Konsequente Sud-West Orientierung bietet optimale Besonnung und
Einsatzmdglichkeit von alternativen Energien wie Solarenergienutzung.

Durch gestaffelte Hohenlagen der Gebaude wird auf die topographischen Verhéltnisse des Geléan-
deanstieges von Nord-West nach Sud-Ost auf dem Grundstuck reagiert.
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Art der baulichen Nutzung

Im gegenwartigen rechtswirksamen Flachennutzungsplan und in der Gebietskategorie des ur-
springlichen Bebauungsplanes Nr. 36 wird die zu Uberplanende Flache als Sondergebiet (SO)
festgesetzt. In der Flachennutzplanneuaufstellung wird deshalb die Gebietskategorie schon in ein
allgemeines Wohngebiet (WA) abgeéandert. Bei der Weiterfihrung des Bebauungsplanes Nr. 36 a
wird deshalb ebenfalls die Kategorie allgemeines Wohngebiet (WA) gewahlt, nachdem die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Aus
diesem Grund ist der Flachennutzungsplan entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach In-
krafttreten des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung von der Nutzung Sondergebiet (SO) -
in ein allgemeines Wohngebiet (WA) anzupassen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von absoluten Zahlenwerten fir die
Grundflachen und Geschossflachen in den einzelnen Baurdumen geregelt.

Abstandsflachenunterschreitungen

Im gesamten Planungsgebiet wurden die Baugrenzen und Baulinien so festgelegt, dass zur be-
stehenden Bahnlinie eine Larmabschottung fiir die Gebaude innerhalb des Gebietes (und auch fir
weiter stidostlich gelegene Bestandsgebaude) ermdglicht wird. Fur eine effiziente LArmminderung
wurden 3- bzw. 4-geschossige Gebaude jeweils mit einem zuséatzlichen Terrassengeschoss ent-
lang der Alexander-Pachmann-StraBe bzw. Nord-Ostlichen Grundstiicksgrenze geplant. Innerhalb
des Planungsgebietes wurden in der Hohe gestaffelte kleinteiligere Einzelgebadude vorgesehen,
die sich zur Stid-Westlichen Bebauung abstufen.

Um diese Charakteristika von Héhenabstufung und Einzelgebduden im Ladrmabgewandten Grund-
sticksbereich umzusetzen ist es erforderlich, durch Baugrenzen und Baulinien dies als zwingende
Festsetzung festzuschreiben. Durch den Plangeber wird von der Mdbglichkeit des Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO Gebrauch gemacht. Dabei werden die gesetzlichen Abstandsflachen unterschritten.
Ziel und Zweck dieser Regelung ist, das vorbeschriebene stadtebauliche Konzept und zentrums-
nahes Wohnen umzusetzen. Um diese Wirkung zu erreichen ist es notwendig, geringere Tiefen
von Abstandsflachen vorzuschreiben. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO findet deshalb keine An-
wendung.

Bezlglich der Abstandsflachenreduzierung ist festzustellen, dass die Abstandsflachenreduzierun-
gen fast ausschlieBlich im Innenbereich des Grundsticks liegen. Der Bebauungsplan weist dabei
zwei unterschiedliche Bereiche von Unterschreitungen der Abstandsflachen vor:

Abstandsflachen der Gebaude innerhalb des Grundstiicks:

Die Mindestabstande der nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO erforderlichen Abstandsflachen
durfen dabei bei Gebauden, die sich innerhalb des Grundsticks gegenuber stehen, auf Grundlage
der festgesetzten Baurdume unterschritten werden.

Aufgrund der Lage der Gebaude mit Sud-Ostlicher und Sud-Westlicher Orientierung ist trotzdem
eine durchgéangige Belichtung, Besonnung und Beluftung gewéahrleistet.

Um dem Belang des Wohnfriedens und des Sozialabstandes zusatzlich Rechnung zu tragen sind
an den Giebelseiten der Gebaude mit verkirzten Abstandsflachen keine notwendigen Fenster von
Aufenthaltsrdumen die zur Belichtung und Bellftung notwendig sind, vorgesehen. Belange des
Brandschutzes sind nicht berthrt.
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Abstandsflachen der Giebelseiten von WA 1, WA 3, WA 6 und WA 8 zum Nachbargrund-
stiick:

Nachdem durch Anwendung von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO Abstandflachenunterschreitungen
innerhalb der Grundstiicks zugelassen werden, kann die Regelung der Abstandsflachenverkiir-
zung nach Art. 6 Abs. 6 BayBO (16 m Privileg) fir die Giebelseiten von WA 1, WA 3, WA 6 und
WA 8 nicht zu Anwendung gebracht werden. Deshalb werden hier ebenfalls Abstandsflachen, die
geringer als H, jedoch gréBer als H/2 sind, zugelassen.

Bei den vorgeschlagenen betroffenen Gebaudekdrpern mit der konsequenten Ausrichtung nach
Siud-West (WA 1, WA 3, WA 8) bzw. Siid-West (WA 6), also abgewandt zur bestehenden Nach-
barbebauung, bleibt auch bei reduzierten Abstandsflichen der Giebelseiten eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Beluftung gewéhrleistet. Gleiches gilt auch fir die bestehenden
Nachbargebaude. Die Orientierung der Wohnrdume erfolgt hier nach Sid-Ost bzw. Sid-West,
also zur abgewandten Seite der von der Abstandsfldéchenverkirzung betroffenen Gebaudeseite.
Somit ist auch bei den stdéstlich gelegenen Bestandsgebauden Belichtung, Besonnung, Belif-
tung und der Wohnfrieden mit Sozialabstand ausreichend gewéhrleistet.

Belange des Brandschutzes sind nicht berthrt.

Die Abstande der Baugrenzen zu den norddstlichen AuBengrenzen von WA 3, WA 4, WA 5 und
die Abstandsflachen zu den siidwestlichen AuBengrenzen von WA 7 und WA 8 sind so festge-
setzt, dass der Abstand mindestens so grof3 wie die festgesetzte maximal zulassige Wandhéhe
ist. Die festgesetzten Wandhohen beziehen sich dabei auf den Geldndeanschluss mit OK Fertig-
fuBboden aufgrund der schwellenlosen und barrierefreien Nutzung der Hauser.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Alexander-Pachmann-StraBe. Eine gré-
Bere Anzahl an offenen Stellplatzen befindet sich im Norden des Quartiers. Das Quartier wird
durch grof3ziigig begrunte Eigentimerwege erschlossen, die auch fur Rettungsfahrzeuge und An-
lieferungen genutzt werden kdnnen.

Ruhender Verkehr

Die Anzahl der im Planungsgebiet notwendigen Stellplatze werden entsprechend den ortstiblichen
Festsetzungen der Stadt UnterschleiBheim vorgesehen.

Oberirdische Stellplatze werden mit méglichst wasserdurchlassiger Ausfihrung hergestellt. Zu-
sammenhéngende Stellplatzflachen werden mit Grunstreifen und Pflanzgeboten zur besseren
Durchgriinung versehen.

Der Autoverkehr wird auf kurzem Weg in die Tiefgaragen des Quartiers eingeleitet. Die Tiefgarage
ist dabei so organisiert, dass alle Wohnungen in allen Hausern Gber den Aufzug direkten Zugang
von der Tiergarage haben. Anlieferungen des taglichen Bedarfs sind somit mihelos méglich und
damit zugleich eine oberirdische Anlieferung im Sinne einer autofreien ErschlieBung nicht notwen-
dig.

Private und éffentliche Dienstleistungen

Durch das neue Wohngebiet wird es sowohl einen Zuwachs, aber auch eine Verlagerung der Al-
tersstrukturen, aufgrund der bisherigen Bestandsnutzung als Altenheim geben.

Aufgrund der geplanten Wohnungsanzahl mit ca. 100 Wohneinheiten und einer zu erwartenden
Belegung von ca. 3 Bewohnern/Wohnung ist insgesamt mit ca. 300 Einwohnern in dem neu ge-
planten Areal zu rechnen. Der reale Zuwachs ist jedoch aufgrund der bisherigen Bestandsnutzung
geringer.
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Die offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen fir den vorschulischen und schulischen
Bereich, die Einrichtungen der Erwachsenenbildung, sowie die kirchlichen und altenpflegerischen
Einrichtungen sind in ausreichendem Umfang vorhanden. Die Versorgung fur den taglichen, den
periodischen und den langerfristigen Bedarf ist durch die vorhandenen Geschéfte im nahen sowie
gesamten Stadtgebiet sichergestelit.

Ein zuséatzlicher Bedarf, besonders den o&ffentlichen Infrastruktureinrichtungen, wird durch den zu
erwartenden Bevolkerungszuwachs nicht erzeugt.

Immissionsschutz

Bahnstrecke Minchen-Regensburg:

Die Belange des Immissionsschutzes bezlglich der Bahnstrecke Minchen-Regensburg sind
ebenfalls Faktoren bei der stéadtebaulichen Gestaltung und Geb&udeanordnung. Durch die ge-
schlossene, stadtebaulich aber untergliederte Anordnung der Baukérper entlang der Alexander-
Pachmann-StraBBe werden die dahinterliegenden Baukdrper von Schalleinwirkungen geschiitzt.
Die Wohnungen selbst in diesen Baukérpern werden so gestaltet, dass die Aufenthaltsraume zur
larmabgewandten Seite orientiert sind.

MafBgaben der notwendigen SchallschutzmaBnahmen werden in der schalltechnischen Untersu-
chung 296-2010 Bericht 01 vom 05.02.2010 des Biros C. Hentschel Consult Ing-GmbH unter-
sucht und festgelegt.

Die schon vorhandenen umfangreichen Schalluntersuchungen wurden durch weitere Untersu-
chungen zum Thema Anfahrt und TUrenschlagen erganzt. Die aktualisierte schalltechnische Beur-
teilung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Nutzung der TG und der oberirdischen Steliplatze die
Immissionsrichtwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet in der Nachbarschaft eingehalten werden
kénnen. Es wurden jedoch noch einige Optimierungsvorschlage abgegeben:

An den ersten 10 oberirdischen Stellplatzen sidlich der TG- Rampe kann eine ca. 1,50 m hohe
Abschirmung zur weiteren Optimierung der Schallddmmung dienen und Garagentore und Pflaster
der Fahrwege sollen entsprechend dem Stand der Technik ausgefihrt werden.

5. Griinordnung

Durch die grinordnerischen Festsetzungen soll die Bebauung méglichst umweltvertréaglich in die
Umgebung eingebunden werden. Die einzelnen Festsetzungen und Hinweise werden im folgen-
den begrindet:

Gemeinschaftliche Griinflachen

Um eine naturfremde und nicht ortsbildgerechte Auspragung der Freiflaichen zu verhindern und
eine ausreichende Durchgriinung der Siedlungsflachen zu gewahrleisten, sollen bei den Pflanz-
mafBnahmen standortgerechte und liberwiegend heimische Gehdlze verwendet werden.

Zur Steigerung der Wohnqualitdt und zur Durchgriinung des Wohngebietes wird entlang der Er-
schlieBungswege die Pflanzung von Laubbaumen vorgeschlagen. Die Baume sollen die Erlebnis-
wirksamkeit des StraBenraumes erhéhen. Bei den Baumpflanzungen wird jeweils eine Baumart fur
einen Wegeabschnitt bzw. eine Platzsituation vorgeschlagen, um ein einheitliches Stra3en- oder
Platzbild zu gewahrleisten und die verschiedenen Rdume identifizierbar zu machen.
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Innerhalb der gemeinschaftlichen Grinflache entlang des L-férmigen Baukérpers ist eine naturna-
he Gestaltung und Begriinung mit landschaftsraumtypischen Vegetationselementen vorgesehen.
Eine mehrstufige Pflanzung von B&dumen und Strduchern soll hier einen grinen Erlebnisraum
schaffen.

Private zu begriinende Flachen

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades und damit zur Steigerung der Regenwasserrickhal-
tung wird der maximale Grad der Versiegelung in den privaten Grinflachen beschrankt. Die nicht
versiegelten Flachen sind zu begriinen. Stellplatze sind in wasserdurchlassigem Belag oder Ra-
senfuge auszubilden. Wasserdurchlassige Belagsarten dienen einer Verringerung des Versiege-
lungsgrades. Eine geringere Versiegelung bewirkt zudem auch eine Reduzierung der stadtklima-
belastenden Aufheizung von Siedlungsflachen. Oberfldchenwasser ist auf dem Grundstiick zu
versickern.

Der Bau von durchgehenden Zaunsockeln soll aus siedlungsdkologischen Griinden nicht erfolgen.
Einfriedungen sind in Form von Maschendrahtzaun oder Holzstaketenzaun bis zu eine Héhe von
1,00 m zulassig.

Flachen zur Anpflanzung von Bdumen und Strauchern / zu pflanzende Baume

Als MaBnahme zur neuen Eingrinung und Durchgriinung des Gebietes wird das Anpflanzen von
standortgerechten, heimischen Gehdlzen mit MindestpflanzgréBen vorgegeben. Die Festsetzung
von Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strduchern entlang der Alexander-Pachmann-
Straf3e und der gemeinschaftlichen Grinflache im Inneren des Quartiers soll die Eingriinung des
Gebietes bewirken.

Die gewahlten groBkronigen Laubbaumarten sind an die Verhéltnisse im StraBenraum angepasst
und dienen zudem als Schattenspender und Staubfilter. Die Verwendung von heimischen Baum-
und Straucharten dient der Verbesserung des Lebensraumangebotes fir viele Tierarten (z.B.
Singvogel). Durch das autochthone (standortheimische) Pflanzenmaterial soll die genetische Viel-
falt der heimischen Pflanzenwelt erhalten werden.

Die Festsetzung von jeweils nur einer Baumart fir bestimmte StraBenabschnitte dient der einheit-
lichen Gestaltung des StraBenraumes.

Dachbegriinung

Neben der asthetischen Wirkung verbessert ein begriintes Dach die Ruckhaltung von Regenwas-
ser durch Speicherung im Substrat. Die Verdunstung des Wassers durch die Pflanzen tragt
gleichzeitig zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit der Umgebung bei und verbessert so das Kleinkli-
ma.

Einsatz erneuerbarer Energien

Bei der Gebaudeplanung soll grundsétzlich die Nutzung regenerativer Energiequellen, insbeson-
dere von Solarwadrme, Photovoltaik, Erdwarme und die Energiegewinnung aus Kraft-
Warmekopplung berlicksichtigt werden. Darlber hinaus verfolgt die Stadt UnterschleiBheim den
Ausbau des ortlichen Geothermienetzes als klimapolitisches Ziel.
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Hierzu ist es jedoch notwendig, einen Anschluss fir Neubausiedlungen an die Geothermie zwin-
gend festzulegen. Die neue Gesetzeslage nach § 16 des Erneuerbare-Energie-Warmegesetzes
sowie der aktuelle § 9 Abs. 1 Nr. 23b des BauGB haben hierzu die rechtlichen Méglichkeiten er-
weitert. Die grundsétzlichen Méglichkeiten eines Anschlusszwanges flr Ver- und Entsorgungssys-
teme sind seit langem im Art. 24 der Bayerischen Gemeindeordnung verankert. Diese Vorschrift
der Bayerischen Gemeindeordnung wurde vom § 16 des neuen Erneuerbare-Energie-
Warmegesetzes insoweit erweitert, dass die Gemeinden und Gemeindeverbande von einer Be-
stimmung nach Landesrecht, die zur Begriindung eines Anschluss- und Benutzungszwanges an
ein Netz der 6ffentlichen Nah- und Fernwarmeversorgung erméchtigt, auch zum Zwecke des Kii-
ma- und Ressourcenschutzes Gebrauch machen kdnnen.

Die 0. g. Bestimmung des § 9 Abs. 1 Nr. 23b des BauGB erméchtigt alleine noch nicht durch
Festsetzung im BP einen Anschlusszwang herbeizufihren. Hiermit kénnen lediglich Gebiete fest-
gesetzt werden, in denen bei der Errichtung von Geb&auden bestimmte bauliche MaBnahmen fur
den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie getroffen werden mussen.

Zur Umsetzung des klimapolitischen Ziels der Stadt wird im B-Plan der Hinweis auf ein Planungs-
gebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB vorgenommen, mit der Erganzung, dass die nadheren Be-
stimmungen zum Anschluss an die Fernwarmeversorgung durch eine Ortssatzung nach Art. 24
der Bayerischen Gemeindeordnung in Verbindung mit § 16 des EEWéarmeG zu regeln sind.

Tiefgarageniiberdeckung

Eine ausreichend starke Uberdeckung von Tiefgaragenflichen auBerhalb von Baukérpern mit
einer Vegetationsschicht sichert die Begriinung der Freiflachen.

Einfriedungen

Der Bau von durchgehenden Zaunsockeln soll - wo méglich - aus siedlungsékologischen Griinden
vermieden werden, da diese fur viele Kleintiere (z.B. Igel) ein Wanderhemmnis darstellen. Die
Beschrankung auf einige zu verwendende Baumaterialien bei Zaunen erfolgt v.a. aus gestalteri-
schen Grunden.

Boden / Wasserhaushalt
Zum Schutz des belebten Oberbodens ist er vor Baubeginn abzuschieben und in Mieten zu lagern.
Die Zwischenbegrinung dient der Stickstoffsammlung und dem Erosionsschutz.

Die Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser dient der SchlieBung lokaler Wasser-
kreisldufe (Grundwasserneubildung, Verdunstung), wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus und
dient dem FlieBgewasserschutz durch die Vermeidung unnétiger Belastungen der Kanalsysteme
und Klaranlagen. Daher sind versickerungsféhige Beldge im Bereich der oberirdischen Stellplatze
vorgesehen. Die vorgesehene Dachbegriinung sowie die empfohlene Nutzung von Regenwasser
(z.B. Uber Zisternen) kann einen Beitrag zur Wasserriickhaltung leisten.
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6. Kennzahlen Gesamtgrundstiick Bebauungsplan Nr. 36 a
»An der Alexander-Pachmann-StraBe*

Bruttobauland Summe %-Sétze

Fl.-Nr. 997 ca. 7.632,0 m? = 96,1%

Fl.-Nr. 997/5 ca. 309,4 m? = 3,9%

Bruttobauland Summe ca. 7.941,4 m? = 100,0%
ErschlieBungsfléchen

StraBenflache ca. 1.353,4 m? = 17,7% vom Bruttobauland
Gemeinschaftsgrinflache ca. 685,4 m?2 = 9,0% vom Bruttobauland
Stellplatze ca. 500,7 m? = 6,6% vom Bruttobauland
Gesamtsumme ErschlieBungsflachen ca. 2.539,5 m? = 33,3% vom Bruttobauland
Nettobauland ohne ErschlieBungsflachen Summe %-Sétze

WA 1 ca. 513,0 m2 = 9,5%

WA 2 ca. 431,8 m? 8,0%

WA3 ca. 621,3 m2 = 11,5%

WA 4 ca. 532,1 m? = 9,8%

WAS5 ca. 629,2 m? = 11,6%

WA 6 ca. 1.485,5 m? = 27,5%

WA7 ca. 654,0 m? = 12,1%

WA S8 ca. 535,7 m2 = 9,9%

Gesamtsumme Nettobauland ca. 5.402,7 m? = 100,0%

Bruttobaufldchen Grundflache Geschossflache

WA 1 ca. 250,0 m? 910,00 m2

WA 2 ca. 215,0 m? 780,00 m?

WA 3 ca. 290,0 m? 1.360,00 m?

WA 4 ca. 290,0 m? 1.360,00 m?2

WAS5 ca. 225,0 m2 1.110,00 m?2

WA 6 ca. 560,0 m? 2.075,00 m2

WA7 ca. 280,0 m2 750,00 m2

WAS8 ca. 2150 m2 570,00 m?
Gesamtsumme Bruttobauflachen ca. 2.325,0 m? 8.915,0 m?

Wohneinheiten / Stellplatze

WA 1 ca. 8,0 WE
WA 2 ca. 12,0 WE
WA 3 ca. 14,0 WE
WA 4 ca. 14,0 WE
WAS ca. 10,0 WE
WA B ca. 28,0 WE
WA7 ca. 8,0 WE
WA S8 ca. 6,0 WE
Gesamtsumme Wohneinheiten ca. 100,0 WE
Stellplatze Wohnungen = 1,5 Stp / Whg ca. 150 Stp
davon oberirdisch ca. 32 Stp

davon in der Tiefgarage ca. 118 Stp
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7. Anlagen

Schalltechnische Untersuchung 296-2010 Bericht 01 vom 05.02.2010 des Biros C. Hentschel
Consult Ing.-GmbH einschlieBlich Anlage 2.2 Zugzahlen sowie die schalltechnische Untersuchung
296-2011 SU Stellungnahme Parkplatz vom 07.10.2011.

Baumbestandsplan des Vermessungsburos Karner Ingenieure GmbH vom 21.01.2011.

Bericht zur Prufung artenschutzrechtlicher Belange vom Blro Schwaiger und Burbach vom
06.04.2011.

Gebéaudeanimationen und Prinzipschnitt zur geplanten Bebauung.

Stadt Unterschieigheim 29.6. 2012
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