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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 14 der Cemelnde /suat YntersehlelBheim
vom d Dn. MALZ 1972 tir das Gebiet Lohwald

umfassend die Grundstiicke ..EL.NT....1002/23,..1002/2

Architekt Ernst Wirth, 8042 OberschleiBheim,Margarethenstr.

Entwurfsverfasser:

A, Planungsredlm&xe Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fldchennutzungsplan — dem iibergeleiteten Wirtschaftsplan ~— vom

entwickelt,

- Der Bebauungsplan weicht vom Flichennutzungsplan — ObarjaIa 0N AR E LR TAR X XOMY X XXX XXX XXX KK

DX FIa2b K aIAX1A g pIanK 3K 0brgoteltave 3ir tachastsplar >3 Xolbue orteriwerderoan s Andromasverisbren ot drn folgsnx
Der Fldchennutzungsplan stellt den siidlichen Bereich als

%&HQ%T§§%" dar. Da die Verschiebung der Grenze Wohnbauflidche/Griinanlage

nicht.ins..Gewicht..£allE,zunal-das -Ferrassenhaus-eingegrunt wird;-
ist keine Anderung des Fl‘aichenplanes vorgesehen.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, bevor der Flichennutzungsplan aufgestelit ist, weil folgende zwingende Griinde es er-

fordern (§ 8 Abs. 2 Satz 3 BBauG):

Ein Flichennutzungsplan ist nicht erforderlich, weil der Bebauungsplan aus folgenden Grinden ausreicht, um dle stédiebau-

liche Entwicklung zu ordnen (§ 2 Abs. 2 BBauG):

B. Lage, GroBle und Beschaffenheit des Baugebiets
1, Das Gebiet liegt 00 m — nérdlich XXEAARXAPGRINK - Bstlich — des Ortskerns von Lohhof

Es grenzt an das Baugebiet — die Baugebiete — .81 best...Ort Shphmnmg

Bs hat eine Grdfe von 2,83 ha.

2, Die Entfernung des Baugebiets zu folgenden Anlagen uad Einrichtungen, soweit diese nicht im Bereich des Bebauungs-
planes liegen, betrdgt: -

Babohof . . . . . . . .dQQ...m ‘Volksschule .« + . .+ 4+ + e300 m
" Omaibus- od. StraBenbahnhaltestelle ... @.w. m Versorgungsléden PR~ ) N— ..
Kirche: .. 4 Q0 m : m

3. Das Gelénde ist eben — EIXWGFENGXSHATH AR I X XXX XXX XXX X Iesd i e KKK X -

Das Grundwasser liegt ca. .]...0Q... m unter Gelande.

4. Der Boden besteht aus Kies -
(Boschreibung der Untergrundverbiltnisse)

Es sind keine ~ folgende — MaBnahmen zur Herstellung eines tragfihigen und sicheren Baugrundes erforderlich:

%) Nicitxutrelfendes stireichenl

(_% Boorberg-Vordruck $10/62 — Begrdndung sum Bcbwui\nlpul
A7 Biaac Peoiterg Voriep Minten . (4208) Nachdrech wad Necheszuag verdatan)
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5. Es ist noch keine — bereits folgende — Bebauung vorhanden: ' o

1 9-geschossiges Wohnhaus mit Liden

Es ist kein —~ folgender — Baumbestand vorhanden: Mischbepflanzung, Uberwiegend Laubbiume

. C. Geplante bauliche Nutzung

1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Somit umfaBt das Bruttowohnbauland (= Summe aus (1) und {2)) .
Die ortlichen Griin- und Freifldichen umfassen . . . .+ ..
Die Flichen fir Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen . . . .
Somit umfaBt die Bruttowohnbaufliche (= Summe aus (3), {4) und ()}

+ b} Von der Bruttowohnbaufliche (6) entfallen demnach auf

das Bruttowohnbauland (3) . e e e 259
die Ortlichen Griin- und Preiflichen (4) A, 75 ..... % ",A .
die Flichen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen (5} . . . .. - % B

. 100 % - | ,

¢) Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen auf

" das Nettowohnbauland (1) . . . . . o .+

die Verkehrsflichen fir die innere ErschlieBung (2) . .

100 %

d) Bs ergibt sich elne
Bruttowohnungsdichte von e R Wohnungen fe ha Bruttowohnbauland
Nettowohaungsdichte von 8L

Wohnungen je ha Nettowohnbauland. -

.......................

) Fl-Nr. ,
" §A§t f?eﬁ‘alfgl‘:;\;nv% - Bruttofldche (die mi:e‘[)lwt?:izszi)dmeten
.Allgemeines. MONEEDILt | wnlyB3 08 | .1002/23. 1i0d..1002/2.
)
2, Im B:; ugebiet sind vorgesehen:
' (Nur uuszuflien, wenn die Festsetzungen des Bebeuungsplanes {ns Einzelne gehende Angaben sulasseci)

1 ‘ 9 ~-geschoBige Wohngebdude mit ca. 1—776 ....... sessssson Wohmmgen(ber eits 1964 err iCh’tet)
1 3 ~geschoBige Wohngebdude mit ca. .. 18 wunse Wohnungen

~geschoBfige Wohngebdude mit Ca: ..uvuemmcsmrisn Wohnungen

37 ..... T ief Garagen und ... 29... PKW-Stellplétze.

h 3. Es ist damit zu rechnen, daB das Gebiet innerhalb vons.g.ﬁg.rﬁhren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.
i Dann werden ca, 162 ................... Einwohner mit ca. 16 .............. volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebie! wohnen,
4, 8] Das Nettowohnbauland (= Gesamtfiiche aller Wohnbaugrundstiicke) B

ToumfaBt . . . . e 0B )
Die Verkehrsflichen fir die innere ErschlieBung umfassen . . . ... O ’08 .......... ha (2}

2 1. ba @

2,8

.22 b2 (6)
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" biet = in folgenden Teil des Baugebiets — notwendig:

" .1, Das Baugebiet erhilt iiber dié

~

D. Bodenordnende Malnahmen NS

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmiaBig gestaltete Grundsticke sowie elne ordnuagsgemifie Bebauung
zu ermoglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 {f BBauG) — eine Grenzregelung (§§ 80 {f BBauG) == nicht ~= im gesamten Bauge<

E. ErschlieBung

Alexander-Pachmangy . Strade

: AnschluB an das bestehende Wegenetz. sancf dber‘e its
2, Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieSungsstrafen wiHIEXXHK I NSQANAH AN DN HMMXKIERITAHDINILIC = hers

gestellt:

3. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch AnschluB an die vorhandene —~ im Bau befindlicho =~ geplante == zentrale

" Wasserversorgungsanlage der Gemeinde / SI3TL UnterschleiShein
— d&X VHSEEKX :
Der AnschluB ist sofort — WWXMIE " - mbglich,

+ 4. Die Abwdisser werden abgeleitet durch )
 — Afschlub an die vorhandene — XX ST M EX 000K — zentrale Kanalisation der Gemeinde / SEAXX
— des Abwasserzweclﬁverbandeeerbandes Eehing/Noufahr:

= méglich,

5. Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Versorgungsnets de..r ' Isar "AIIIDGI‘WGI‘ke

" 6. Die Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch Mullabfuhr

7. Die Erschliefung erfolgt vollstindig — We:&xmm durch die Gemeinde AZ2xUnterschleilfhelin..

F. Uberschldgig ermittelte Kosten

L Fir die Wasserversorgung K%S;; " Elnr.éz\}:xmen
1. Herstellungskosten:
8) i 1M Neuer Hauptstrang - e DM '
b) 80 lim Anschlubleitungen 4.200.==. DM 16,000, =4
c) Anderung -~ Erweiterung ~- der Wasserversorgungsanlags du}'ch fol»
gende Malnahmen: '
d) :
e) AnschluBbeitrag 1t, Satzung pro Anschlud 4,000, == DM ergibt
bel ! o S Anschliissen . . . . . . L, 16 OOO; -
- f) Sonstige Leistungen der Anschliefer, namlich Rohrnetzkosten- ‘
Beitrag.gemdB. Wasserabfabe..m. u.Beitragshu.- 15,000, ==
Geblhrensatzung : Uberlrags 16'000""’ 57000, ==



g) Sonstige Lelstungen der Anlieger, namlich;

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Geblihren und Beltrige gedeckt sind:
jihrlich ca. DM )

' o - Upertrags

/. -
e ;
/ L " . Kosten l _“dinnahmen
R DM DM
‘)/1 | Lo » | " Ubertrags 16;' 0002z, 31 2900y
L2 Unter}.:altungskosten, die nicht durch Gebi.'mr:en und Béitrége gedeckt sindt | B '
JURINCE €A, s DM , | '
_ IL Pir die Abwasserableitung:
| 1. Herstellungskosten: . ) *
) R ........ Ifm neuer Hauptsammler " Ta ....\,.. DM
D) s Mfm AnschluBleitungen S W e DM
. ¢) Anderung -— Erweiterunb - der zentralen Ahlage (Kléranlage) durch
folgende Malnahmen:
rS d .
@ '} Anschlubbeitrag It. Satzung pro Anschluf DM, ergibs
-1 Q—— Ansanliissen . . . . . . . V..
{) Sonstige Leistungen der Anschliefer, ndmlich .
2, Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sindt - . .
JADTIAL €. oo DM :
. Ml Fur Strafen, Wege und Plitze: \
1, Herstellungskosten
a) Grunderwerb fUr .o [o e WK - R DM ¢ 4
b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung:
. ¢) Herstellung der Fahrbahnen
& Ifm in m Breite & s e DM+ . e
o0 e
d) Herstellung der Gehbahnen
Iim in m Breite & ... DM v .. .
Ifm in m Breite & wommmmme DM o 4 .
d) Beleuchtung: ...omummn essesenas Einheiten & wmwmmumonns DM . . .
e) StraBenentwdsserung .. Um & o, DM .. .
Lt f) ErschlieBungsbeitrag (. % der unter a) — f) genannten Kostgn) |

* 51 oOOOn""'

16.000, -~




~ Kosten Emnahmen
DM - DM
. Ubeftragx 3 1 60 OOOO o as “5_‘1‘3’”9_‘000 harbvadll|
. IV.Eur Parkichen und Grilnanlages, dle gemid § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG Erv, . :
~  schliefungsanlagen sind: o ' ' .
' 1. Herstellungskosten
4 a) Grunderwerb flir .m0 & e DM 00
'+ b) Folgende Madnahmen fir Frellegung: -.
. ) Anlage der Parkflichen qm & . DM . .+ . .
o d) Anlage der Griinanlagen qm & DM . '+ .
* ¢) ErschlieBungsbeitrag  (wmmmn 9% der unter a) — d) genannten Kosten) .
f) Sonstige Leistungen der Anlieger, namlichs ‘ TR
, - : - .
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebihren und Beitrige gededkt sindi
JEVISS 1T N T VOT— . '
. V. Sonstige Kosten:
1,
2,
3 -
V1. Nachiolgelasten: )
L Verwaltungseinrichtungen, némlich
2. Schulische Einricatungen (z. B. Erweiterung der Volkssdmle), némlich:
Schulerweiterung .
60 . OOO. bt
3. Einrichtungen fiir die Jugend (z. B. Erweiterung des Kindergartens oder -, ‘
des Sportplatzes), némlich .
Durch Nachfolgelasten gesichert 50,000, ==
4.
5.
6. :
Summes 76 [} OOO- - o 81 ° OOO g -
Dear Gemeinda / Stadt entstehen also durch die vorgesehene stidtebauliche Mabe *
nahme Kosten in voraussichtlicher Hohe (Kosten abziliglich Einnahmen) voen ¢ s DM
dazu jéhrliche Unterhaltungskosten (Ziff, L. 2, I 2, IL 2, wnd IV, 2) von, . 4 . DM
B . -

N



! ! —6 ~
GXWefteret Exliuterungen
G. Stddtebauliche Grundlagen

Der Bebauungsplanentwurf weist die zu der Al.-Pachmannstrale,

- Ingolstddter StraBe und BezirksstraBe bereits bestehende Griinanlage

aus und trifft auch Festsetzungen lber den bestehenden FufBiweg. Das
bestehende 9-geschossige Wohnhaus, in dem sich im Erdgeschof3 Liden

- und ein Gasthaus befinden, wurde als Bestand iibernommen. Auf dem

stidlichen Teil des Flurstiicks 1002/23 weist der Bebauungsplan einen
in sich gegliederten, terrassierten Wohnblock aus. Die Terrassen

" wurden auf der Slidseite zur offentlichen Grinanlage festgesetzt.
" Damit ist ein gelungener AbschluB der Bebauung gewdhrleistet, zumal
.- die Fldchen um die Terrassenbauten begriint werden (siehe Textfest-
. setzungen). Gleichzeitig wurde die Einfriedung des in Privatbesitz
‘befindlichen Grundstiicks ausgeschlossen, so dafl der optische Ein-

druck einer scharfen Griinflidchenbegrenzung verwischt wird. Die 6ffent=
liche Griinfldche zieht sich entlang der Ingolstddter StrafBe in ca. ,
13 m Breite bis zur Al.-Pachmannstrafle. Auf diese Weise werden die

von der B 13 ausgehenden Storungen erheblich gemindert.

Auf dem Baugrundstlick wurde die GFZ 1.0 festgesetzt.

Die ErschliefBung des Baugebiets erfolgt aussschliefBlich iUber die

. Al,-PachmannstraBe

Tiefgarage wird 37

. Fahrzeugen aus dem

19 Stellpldtze flr

in einem Abstand von ca. 45 m von der B 13, Die
Stellpldtze fassen. Das bedeutet, da3 zu den 18
Terrasserhaus (18 WE-Stellplatzverhdltnis 1:1)
Fahrzeuge aus dem Hochhaus unterirdisch abgestell?

werden konnen. Die offene. Stellplatzanlage entlang der Al.-Pachmanne
strafle und nordlich des Terrassenhauses bietet zusdtzlich Platz fir
39 PXW. Die nach der Bayer. Bauordnung vorgeschriebenen Abstands~
flidchen konnen nicht liberall eingehalten werden. Insbesondere der
Abstand des bestehenden 9-geschossigen Wohngebidudes zur 6ffentlichen

- Griinfldche ist weit {iberschritten. Aber auch die Entfernung des

Terrassenhauses zum Hochhaus entspricht nicht in vollem Umfang dem
Art. 6 BayBO. Eine entsprechende Verringerung der Abstandsflidchen

~wurde daher unter Punkt 5 der Textfestsetzungen in den Bebauungsplan :

eingearbeitet. Die Verringerung ist vor allem deshalb vertretbar,
well es sich auf der einen Seite um Baubestand von 1964 handelt, auf
der anderen Seite eine mbgliche Beeintrdchtigung des Wohnwerts sich
nur vom Hochhaus auf das 3-geschossige Gebdude auswirken konnte,

" die Reduzierung der Abstandsfldche aber auf der Nordseite des

terrassierten Wohnblocks vorgenommen wurde.

den 17..21 -‘IQ']?

, den
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