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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 89 c IV ,Wohnanlage Alleestral3e / Fichtenstrafie*
in der Fassung zur Planzeichnung vom 11.09.2017
(4. Anderung)

1. Ausgangssituation
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Baugenossenschaft Ober- und Unterschlei3heim eG beabsichtigt, die im Eigentum be-
findlichen Wohngebaude AlleestraRe 36 — 48 (Fl.-Nr. 123/34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42,
43, 44 und 45) zu sanieren und um ein Geschol3 zu erweitern, um zusatzlichen Mietwohn-
raum zu schaffen, der in der Stadt Unterschleil3heim dringend bendtigt wird.

Das Baurecht auf dem Grundstiick wird derzeit durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
89 C ,Alter Lohhofer Ortsteil* (Fassung vom 19.03.2012) festgesetzt.

Im Rahmen des derzeit giltigen Bebauungsplanes ist die geplante Aufstockung um ein Ge-
schol3 nicht méglich.

Zudem ist der Bau einer Tiefgarage geplant, der die Versorgung der neuen Dachgeschoss-
wohnungen mit Stellpléatzen sicherstellen und die Unterversorgung der Bestandswohnungen
mit Stellplatzen verbessern soll.

Aufgrund dieser baulichen Absichten hat der Grundsticks- und Bauausschuss der Stadt Un-
terschleil3heim in seiner Sitzung am 16.01.2017 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungs-
planes 89 c IV ,Wohnanlage Alleestr./Fichtenstr.“ zur Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 89 C ,Alter Lohhofer Ortsteil* gefasst.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ostlich gelegenen Ortsteil Lohhof der Stadt UnterschleilZheim und
umfasst die Flursticke Nummer 123/34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 60 und
124/3. Die aufgefuihrten Flurnummern befinden sich in der Gemarkung Unterschleil3heim.
Flachennutzungsplan

Fir die im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke ist im rechtskréaftigen Flachennutzungs-

plan vom 18.02.1993 im Baugebiet Nr. 106 derzeit folgende Nutzung festgelegt:
- Allgemeines Wohngebiet (WA)

2. Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebauliche Situation
Das Planungsgebiet liegt norddstlich des Stadtzentrums von UnterschleiRheim. Es wird im

Nordosten von der AlleestralRe, im Stdosten von der Fichtenstral3e und im Nordwesten von
der Johann-Schmid-Stral3e begrenzt. Im Sudwesten liegen der Johann-Schmuck-Weg (als
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offentlicher FulRweg) sowie die bereits bebauten Grundstiicke Flur Nr. 123/29, 30, 31, 32 und
33.

Die bestehende Bebauung um das Planungsgebiet ist Giberwiegend durch Wohnbebauung in
Form von ein- und zweigeschossigen Gebauden im Gegensatz zur Bestandsbebauung im
Planungsgebiet gepréagt. Im Norden des Planungsgebietes liegen kleinere Gewerbeeinhei-
ten, im Osten die Evangelische Genezareth-Kirche. Auf der gegeniberliegenden StralRensei-
te im Nordosten befindet sich eine offentliche Parkanlage mit Spielplatzflache. Im Stden des
Planungsgebietes liegt ein Trafohaus (Flurstiick Nr. 123/45).

Das Planungsgebiet hat eine Gro3e von ca. 5.680 m? und ist vollstéandig erschlossen.

Da eine einheitliche Festsetzung der Grund- und Geschossflache fiir ein Baugebiet, das aus
mehreren Buch- bzw. real geteilten Grundstiicken besteht, in der BauNVO nicht vorgesehen
und nicht zulassig ist (vgl. Stellungnahme des Landratsamtes vom 20.07.2017), werden die
Flurstiicke Nr. 123/34, 123/35, 123/36, 123/37, 123/38, 123/39, 123/40, 123/41, 123/42,
123/43, 123/44 und 123/45 verschmolzen. Der Antrag liegt bereits vor.

ErschlieRung privater Verkehr / 6ffentlicher Verkehr

Die Erschliel3ung der Grundstiicke erfolgt Giber das vorgenannte Stral3ennetz. Die Eingange
der Wohngeb&dude werden von der Alleestral3e Uber das stadtische Grundstiick Flur Nr.
124/3 erreicht. Ebenso die bestehenden Garagen im Hofbereich.

In unmittelbarer Nahe liegt die Haltestelle ,Johann-Schmid-Straf3e* der Buslinie 219 (Gar-
ching Hochbriick — Unterschleil3heim) mit der u.a. die S-Bahnhaltestelle Unterschleil3heim
erreicht werden kann.

In fuBlaufiger Entfernung liegen ein Kindergarten, ein Kinderhaus (mit Krippe, Kindergarten
und Hort) sowie die Grundschule an der Johann-Schmid-Stral3e, die Mittelschule Unter-
schleiBheim sowie das Sonderpédagogische FoOrderzentrum Unterschleilheim (Rupert-
Egenberger-Schule).

Vorbelastung Schallemissionen

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 89 C zu Emissionen des Ver-
kehrslarms aus der AlleestraRe und die dazu festgesetzten MalRnahmen werden zum Schutz
der Bewohner auch fur den neuen Bebauungsplan dbernommen; die Festsetzungen zum
Schallschutz ausgehend von der Bahnstrecke Munchen — Freising werden nicht dbernom-
men, da das Planungsgebiet soweit von der Bahnstrecke entfernt liegt, dass die Festsetzun-
gen nicht zutreffen.

Topographie / Geologie

Das Planungsgebiet steigt ausgehend von der Alleestral3e zur sudwestlichen Grundstuicks-
grenze leicht (ca. 50 cm innerhalb des Gartens) an. Auf den Grundstiicken befindet sich alter
Baumbestand. Altlasten sind nicht bekannt. Es muss mit hohen Grundwasserstanden ge-
rechnet werden.
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3. Planungsziele
Planungsziele

In der derzeit giltigen Fassung des Bebauungsplanes bilden die Festsetzungen fir die
Grundsticke des Planungsgebietes fir die Bestandsgebaude schon jetzt eine Ausnahme
gegenuber der umgebenden kleinteiligen Siedlungsbebauung.

Der neue Bebauungsplan soll eine behutsame Nachverdichtung der Bestandsbebauung
durch die Aufstockung der vorhandenen Gebdude als nachhaltige Nutzung vorhandener
Bausubstanz zur Schaffung fehlenden Wohnraumes erméglichen.

Landschaftsplanerische Zielsetzung

Durch die griinordnerischen Festsetzungen und Hinweise soll das Gebiet umweltvertraglich
in die Umgebung eingebunden werden.

4. Stadtebauliche Planung
Stadtebauliches Konzept

Die Grundziige des bestehenden stadtebaulichen Konzeptes des Planungsgebietes werden
erweitert.

Durch Festsetzung der Baurdume an der nordéstlichen Grundsticksgrenze (Alleestral3e)
und Abrtcken von der sudwestlichen Grundstiicksgrenze soll ein entsprechender Abstand
zur kleinteiligen Nachbarbebauung im Studwesten eingehalten und die Bildung einer begriin-
ten Freiflache zur Anwohner- / Mieternutzung ermaoglicht bzw. erhalten werden. Durch die auf
der gegeniberliegenden StralRenseite der Alleestral3e liegende Griinanlage entsteht eben-
falls ein grof3er Abstand zur norddstlich gelegenen nachbarlichen Bebauung.

Die GrolRe der Bauraume wird so gewahlt, dass eine bauliche Verbesserung der Balkonan-
lagen sowie eine verbesserte Warmedammung der Bestandsgebaude im Zuge einer energe-
tischen Sanierung ermdglicht werden.

Eine malvolle Nachverdichtung soll durch die Aufstockung eines Geschosses mdglich wer-
den. Um ein Verschatten der Nachbargrundstiicke zu minimieren wird die bisherige Firstho-
he nur geringfliigig angehoben und die festgesetzte Dachneigung in eine flachere verandert.

Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird aus dem Bebauungsplan Nr. 89 C dbernommen und
bleibt mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) bestehen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von absoluten Zahlenwerten fir
die Grundflachen und Geschossflachen und die Festsetzung der zulassigen Geschossigkeit
im Bauraum geregelt. Die zulassigen Obergrenzen aus § 17 BauNVO werden eingehalten.
Die Festsetzung zur Wandhohe stellt die Hohenentwicklung hinsichtlich der nachbarlichen
Belange sicher.
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Die Baurdume werden auf Grund der Bestandssituation festgesetzt. Die Abstandsflachenre-
gelung erfolgt tiber die Festsetzung der Baugrenzen und der zuldssigen Wandhéhen.

Dachform

Die Dachform wird als Satteldach mit geringerer Dachneigung (im Vergleich zum bisherigen
Bebauungsplan) festgesetzt, um die Firsth6he nur geringfligig anheben zu missen.

Bei Nebengeb&uden werden auch Flachdacher zugelassen, die eine geringe Héhe aufwei-
sen und begrint werden kdnnen. Eine Begriinung tragt zur Luftreinigung und Regenwasser-
retention bei.

Dacheindeckung

Da eine geringere Dachneigung festgelegt wird (Reduzierung der Gesamthdhenentwick-
lung!), ist es aus baukonstruktiven Grinden geboten, Blechdacher zuzulassen.

Nutzung von Sonnenenergie

Die Dachflachen kénnen mit Solarflachen (Kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) bestlickt wer-
den, um eine nachhaltige, umweltvertragliche Energieerzeugung zu gewéahrleisten und die
Ressourcen endlicher Energietrager zu schonen. Dies ist mit dem durch die Baugenossen-
schaft Ober- und UnterschleiRheim eG geplanten E-Mobilitdtskonzept sinnvoll und win-
schenswert. Durch die geplante Anderung des EE-Gesetzes wird es ggf. ermdglicht, die Be-
wohner von kostengunstig selbstproduziertem Strom profitieren zu lassen.

Verkehrstechnische Erschliel3ung

Die Wohnbebauung wird wie bisher Uber die Alleestral3e und das stadtische Grundsttick Flur
Nr. 124/3 erschlossen. Die Ein- und Ausfahrt zur Gemeinschaftstiefgarage wird im Sudosten
des Grundstucks festgelegt. Die Zufahrt kann auf kurzem Weg uber die Fichtenstral3e erfol-
gen. Durch die Grundstlicksgeometrie ist ein tiefes Einfahren in die Fichtenstrafl3e nicht er-
forderlich.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr soll gemal den bestehenden Festsetzungen aus dem Bebauungsplan
Nr. 89 C weitgehend unterirdisch untergebracht werden. Hierzu soll eine Gemeinschaftstief-
garage fur die Hauser Alleestral3e 36 — 48 errichtet werden. Der Autoverkehr wird auf kur-
zem Weg in diese Tiefgarage eingeleitet. Die Anzahl der im Planungsgebiet erforderlichen
Stellplatze wird ausdriicklich fur die geplanten Umbauten bzw. Erweiterung der Bestandsge-
baude festgesetzt.

Die Festsetzung der erforderlichen Stellplatze fir Umbauten an Bestandsgebauden erreicht
die Anforderungen des Stellplatzschlissels der Stadt UnterschleiBheim nicht vollstandig,
verbessert jedoch die Stellplatzsituation (bisher Bestandsschutz) erheblich. Fir die Be-
standswohnungen werden 33 zusétzliche Stellplatze geschaffen. Dies fuihrt zur Entspannung
der Stellplatzsituation im gesamten umgebenden Gebiet. Da eine Tiefgarage nur im sud-
westlich gelegenen Gartenbereich des Grundstiicks untergebracht werden kann, wirde ein
hoherer Stellplatzschlissel zur fast vollstandigen Unterbauung der Gartenflache und dem
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Verlust nahezu aller Bestandsbdume fihren. Weiterhin wiirde dies auch die Moéglichkeit der
Ersatzpflanzung auf dem Grundsttick stark einschranken.

Dadurch werden Ressourcen hinsichtlich des Flachenverbrauchs (Versiegelung) gespart
sowie die Umwelt entlastet. Ebenso reduziert sich durch eine kleinere Tiefgarage der Eingriff
ins Grundwasser.

Der reduzierte Stellplatzschlissel kann fur die Geb&ude im Planungsgebiet nur aufgrund der
Bestandssituation gewahrt werden und weil der Eigentimer mit der Erweiterungsmaflinahme
ein zukunftsfahiges E-Mobilitdtskonzept bestehend aus E-Bikes und Elektroautos fir die Be-
wohner anbieten wird, welches das Autoaufkommen soweit wie moglich vermindert. Die Ver-
pflichtung des Eigentiimers bzw. Betreibers zur Umsetzung und dauerhaften Bereithaltung
des E-Mobilitatskonzeptes ist verbindlich festzulegen.

Zur Ausnutzung der vorhandenen Topographie des Grundstiicks, das nach Sudwesten an-
steigt, und um den Eingriff ins Grundwasser so gering wie mdglich zu halten, soll die Tiefga-
rage soweit angehoben werden, dass die begriinte Garagendecke auf dem Niveau des Erd-
geschossful3bodens liegt. Dies ermoglicht auch eine direkte Anbindung der bestehenden
Erdgeschosswohnungen auf der Gartenseite an den Auf3enbereich.

Fir eine zukiinftige Neubebauung des Planungsgebietes ist eine erneute Anderung des Be-
bauungsplanes bzw. ein neuer Bebauungsplan erforderlich!

5. Grinordnung

Durch die grinordnerischen Festsetzungen soll die Bebauung mdglichst umweltvertraglich in
die Umgebung eingebunden werden. Die einzelnen Festsetzungen und Hinweise werden im
Folgenden begrindet:

Grunflachen

Die Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes werden tibernommen bzw. sinnvoll an die
bestehende Bebauung angepasst.

Um eine naturfremde und nicht ortsbildgerechte Ausprégung der Freiflachen zu verhindern
und eine ausreichende Durchgriinung der Siedlungsflache zu gewdahrleisten, sollen bei den
Pflanzmalinahmen standortgerechte und tUberwiegend heimische Gehélze analog des be-
stehenden Bebauungsplanes verwendet werden.

Die Begriinung mit heimischen Strauchern und Hecken entlang der sudwestlichen Grenze im
Bereich der Tiefgarage bietet Lebensraum fir Kleinsduger, Vogel und Insekten und bildet
einen naturlichen Sichtschutz zu den benachbarten Garten.

Die nicht versiegelten Flachen werden begrunt. Wasserdurchlassige Belagsarten dienen
einer Verringerung des Versiegelungsgrades. Eine geringe Versiegelung wirkt zudem auch
einer stadtklimabelastenden Aufheizung von Siedlungsflachen entgegen. Oberflachenwasser
wird auf dem Grundstiick versickert. Der Erhalt von Bestandsbaumen wird berticksichtigt.

Die Baugrenzen fir die Tiefgarage sind so angeordnet, dass mdoglichst viel vorhandener
Baumbestand erhalten werden kann.
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Tiefgaragenuberdeckung / Flachdacher

Eine ausreichend starke Uberdeckung von Tiefgaragenflachen auBerhalb von Baukorpern
mit einer Vegetationsschicht sichert die Begriinung der Freiflachen und steigert die &stheti-
sche Wirkung. Der extensiv zu begriinende Anteil von Flachdachern wird festgesetzt.

Diese MalRnahmen verbessern die Rickhaltung von Regenwasser durch Speicherung im
Substrat. Die Verdunstung des Wassers durch die Pflanzen tragt gleichzeitig zur Erhéhung
der Luftfeuchtigkeit der Umgebung bei und verbessert das Kleinklima.

Einfriedungen
Der Bau von durchgehenden Zaunsockeln wird bei Neubebauung aus siedlungsékologi-

schen Grinden vermieden, da diese fir viele Kleintiere (z.B. Igel) ein Wanderhemmnis dar-
stellen.

6. Kennzahlen zum Bebauungsplan Nr. 89 c IV
»Wohnanlage Alleestralle / Fichtenstral3e®

Umbau und Erweiterung Bestandsgeb&ude

Wohneinheiten /Stellplatze WE Bestand Aufstockung
Haus Nr. 36 9 WE 2 WE
Haus Nr. 38 9 WE 2 WE
Haus Nr. 40 6 WE 2 WE
Haus Nr. 42 6 WE 2 WE
Haus Nr. 44 6 WE 2 WE
Haus Nr. 46 9 WE 2 WE
Haus Nr. 48 9 WE 2 WE
Gesamtsumme Wohneinheiten 54 WE + 14 WE = 68 WE
Stellplatze Wohnungen = 0,8 Stp / Whg ca. 55 Stp

davon oberirdisch ca. 7 Stp

davon in Tiefgaragen ca. 48 Stp

Vergleich Bestand 8 Stp

7. Anlagen
7.1 Schnitte Aufstockung der Bestandsgebaude

7.2 Ermittlung der Grundsticksflache (Flur Nr. 123/34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43,
44, 45)

7.3 Ubersicht GR/ GRZ und GF / GFZ
mit Ermittlung der Geschossflache bei Sanierung und Aufstockung
mit Ermittlung der Grundflache Blatt 1 und 2

7.4  Schnitt Bestandsgebaude mit Tiefgarage
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Anlage 7.3

Ubersicht GR / GRZ und GF / GFZ

Grundsticksgrofie
4.787,27 m?

Grundstucksgrofe (aller Grundstiicke Baugenos.)

Geschossflache

GF Gebaude 36-48 1.427,36 m2x 4 (EG, G1, G2, DG) 5.709,44 m2 GF ges. GF in m3GFZ

GF Gebéaude 5.709,44 GF zulassig 5.744,72

GFZ 1,19 1,20
Grundflache
GR Gebaude 36-48 GR in m3/GRZ
in m2 36-38 40-44 46-48 Summe GR Gebéaude 1.466,83 GR zulassig 2.125,00
GR Gebéaude 450,86 454,91 413,59 1.319,36 GR Sonst. Flachen 241,00
GR Balkone GR 819(4) 1.476,43

GR zulassig

GR Vordacher/Treppe 11,88 17,04 10,55 39,47 GR Summe 3.184,26 2.125x 1,5 3.187,50
Summe 498,74 507,95 460,14| 1.466,83 GRZ 0,665 0,666

GR Sonstige Flachen

Trafo
Miillhaus
Zugang EG
Wege
Summe

§19(4)

Garage 4 Stellpl.

Tiefgarage

Zufahrt TG (B=3,1 m)

Stellplatze EG

Zufahrt Garage

Summe

80,86
116,36

241,00

77,36
1.108,91
22,40
103,20
164,56

1.476,43
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Anlage 7.3 - Geschossflache bei Sanierung und Aufstockung

GF GF GF GF
Gebaude Gebaude Gebaude Gebaude
EG G1 G2 DG
1427.36 m2 1427.36 m2 1427.36 m2 1427.36 m2
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Anlage 7.3 - Blatt 1 - Grundflache bei Sanierung und Aufstockung
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Anlage 7.3 - Blatt 2 - Grundflache bei Sanierung und Aufstockung
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