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Die Stadt UnterschleiBheim erliBt auf Grund § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 Baugesetzbuch -BauGB-, Art. 91 der
Bayerischen Bauordnung -BayBO- und Art, 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO-

diesen Bebauungsplan als

Satzung
A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. E] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. ’

2. WA Allgemeines Wohngebiet (Siehe Festsetzungen durch Text 1.1
3. @ Zwei Vollgeschosse zwingend

4.zB. GR.SZ.‘ Maximale Grundfliche im m? je Gebude

5. SD Satteldach (Dachneigung siehe Festsetzungen durch Text 4.1).
6 e Einzuhaltende Firstrichtung

[T T pp— Baugrenze

8. va Ein- und Ausfahrt von Gemeinschaftsgaragen

9, 7 Offentliche Verkehrsfliche

10. es——  StraBenbegrenzungslinie

n S Tiefgaragenrampe

122  Eiay Flichen fiir Gemeinschafistiefgaragen (Zuordnung in der Planzeichnung)

3. E&ay Flichen fir Gemeinschaftsgaragen (Zuordnung in der Planzeichnung)

4. B Flichen fiir Gemeinschafts-K£z.-Stellplatze (Zuordnung in der Planzeichnung)

15.2B. 484 MaBangabe in Metern

16, &———m\  Parkstreifen
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o—s—s—o—o—  Abgrenzing unterschiedlicher Bauweise und unterschiedlichem MaB

Flichen fiir Abfallbehilter
Offenie Bauweise
" Besondere Bauweise, Linge fiber 50 m.

Nur Hausgruppen zulissig

0
b
Nur Einzel- und Doppelhiiuser zulissig

der Nutzung : ;
Offentliche Grunfliche
Kinderspielplatz mit Angabe der Altersklasse nach DIN 18034. )
@ Die Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesent-
4+2 wicklung und Umweltfragen vom 10.03.1975 tiber die Gefiihrdung von

Kindern durch giftige Pflanzen (MABL 21/1976) ist zu beachten.

. . . ~ Zu erhaltende Alleebiume



B. Festsetzungen durch Text

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches simtliche Festsetzungen
rechtsverbindlicher, iibergeleiteter Bebauungspline.

Art der baulichen Nutzung

1.1 Ausnahmen gemiB § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung Nr. 2 - 5 sind ausgeschlossen.

12

2.1

2.2

Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung und Emeuerung von vorhandenen baulichen Anlagen, die
gemiB den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unzuliissig wiren, konnen nach § | Abs. 10
BauNVO als Ausnahme zugelassen werden.

MaB der baulichen Nutzung
Nebengebiude (Gartengeriitehiuser)

Festsetzungen fiir Einzelhiuser:
Die Grundflichen der Nebengebliude diirfen eine GroBe von max. 15 m? pro Grundstilck haben.
Es ist nur 1 Nebengebiude pro Gebiude zulissig.

Festsetzungen fiir Doppelhaushilften und Reihenh#user in Hausgruppen:
Pro Gebiude ist 1 Nebengebiude von max. 5,00 m? GréBe zulissig.

Wintergiirten

Die hochstzuldssige Grund- und GeschoBfliche darf, durch Wintergirten (Pultdach max. 15°), um bis
zu 10,00 m* Gberschritten werden. Die Wintergirten dilrfen nicht mehr als 2/3 der Fassadenlinge
einnchmen. Die héchstzulissige Tiefe der Wintergirten betriigt 3,00 m ab der GebiudeauBenwand. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen, durch Wintergirten, ist zulissig.

Wintergtirten sind grundstitzlich als voll verglaste, feingliedrige Skelettkonstruktionen auszufiihren.

Bei Grenzanbau ist die Wand zum Nachbarn als verputzte Wandscheibe (F 90 — Wand) mit einem Uber-
stand von 0,15 m und Blechabdeckung auszufiihren.

Spiegelverglasungen sind nicht zulsssig. :

Zusammengebaute Wintergérten sind nur mit gleichem Schnittprofil d.h. gleicher Dachneigung und
Tiefe und gleicher Materialwahl zulissig.

Die Gestaltung des Wintergartens ist grundsitzlich mit dem Hauptgeb4ude abzustimmen. Dabei sollte
der AnschluB an die Wandfl4chen und an die Unterkante von Balkonen als Pultdach ausgefiihrt werden.

2.2.1 Bei Kombinationen von Wintergirten mit Terrassentrennwiinden bzw. Sichtschutzziunen darf die

Lénge der Kombination von 4,00 m nicht tiberschritten werden.
Terrassentrennwiinde und Sichtschutzziiume diirfen eine Hohe von 1,85 m nicht tiberschreiten.

2.2.2 Fiir Reihenhauser gilt folgende Sonderregelung:

2.3

Wintergirten sind tiber die gesamte Hausbreite zulissig. Die h&chstzulissige Tiefe der Wintergirten
betréigt 2,50 m ab der GebiudeauBenwand. Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch
Wintergarten ist zulissig. Die Grund- und GeschoBfliche darf durch Wintergiirten wie unter

Ziffer 2.2 um max. 10 m? Gberschritten werden. :

Balkone
Die max. Balkonlinge darf % der Gebaudelinge nicht iiberschreiten.



2.4 Garagen und Stellpliitze

Pro Wohneinheit ist mind. 1 Garage oder 1 @iberdachter Stellplatz (Carport) oder 1 Tiefgaragenstellplatz
vorzusehen. Der Abstand von der Sffentlichen Verkehrsfliche muB fiir Garagen mind. 5,00 m, fiir
Carports mind. 3,50 m betragen. Bei den angrenzenden Baugrundstiicken an den 6,50 m breiten
Bereich des Eigentiimerweges Flur Nr. 1128/58 diirfen Garagen und Carports ausnahmsweise bis an die
Verkehrsflache gebaut werden. Zur &ffentlichen Verkehrsfliche hin dirfen pro Grundstiick nicht mehr
als 2 Garagen bzw. Carports aneinandergebaut werden. Aneinandergebaute Garagen milssen in
Material, Héhe und Dachform gleich ausgebildet werden. Tiefgaragen sind zulissig, Die
Tiefgaragenrampen sind zu iiberdachen und seitlich zu schlieBen.

Bei Errichtung von mehr als 3 Wohneinheiten auf einem Grundstiick ist ab der 4. Wohneinheit je ein
zusitzlicher Besucherstellplatz (mit oder ohne Uberdachung) auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

3. Gestaltung der Gebiiude
3.1 Wandh&hen und Kniestock

¥
Die Wandhghen bei Garagen betragen max. 3,00 m. Die Wandhthen werden gemessen von OK.
Gelinde (=OK. StraBe) bis Schnittpunkt OK. Dacheindeckung mit der AuBenwandflzche.
Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen (II) ist ein konstruktiver Kniestock mit max. 0,30 m zuldssig.
Die Kniestockhthe wird gemessen von OK. Rohdecke bis Schnittpunkt UK. Sparren mit der
Auflenwandfliche.

3.2 Hohenlage der Gebiude

Die Hohe OK. KellergeschoBrohdecke darf max. 0,50 m iiber der &ffentlichen Verkehrsfliche liegen.
Bezugspunkt ist OK. Fahrbahnmitte.

3.3 Fassaden

AuBenwinde sind als verputzte, helle Mauerfliichen und/oder als holzverschalte Flichen auszubilden.
Auffallende, unruhige Putzstrukturen sind nicht zulassig. Fiir untergeordnete Bauteile ist die
Verwendung von Sichtbeton, Naturstein oder Ziegel zulissig.

4. Gestaltung des Daches
4.1 Dachform

Die Décher der Hauptgebiude und Garagen sind als Satteldiicher auszubilden. Walmdicher fiir
Wohngebiude und Pultdicher oder Flachdicher fiir Garagen kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Dachneigung

Fir Gebude mit VollgeschoBzah! IT wird festgesetzt: Dachneigung 35° - 40°.

Bei aneinandergebauten Gebauden ist bei gleicher Firstrichtung die gleich Dachneigung und Profil-
gleichheit einzuhalten. Bei Erweiterung eines bestehenden Gebaudes ist die gleiche Dachneigung
einzuhalten.

Die Dachneigung der Satteldicher fiir Garagen darf die Dachneigung der Hauptgebiude
(Wohngebiude) nicht bersteigen, jedoch bis zu 5° unterschreiten.

4.2 Dachiiberstinde

Der Dachilberstand darf an der Traufe max. 0,60 m, am Ortgang max. 0,30 m betragen.

4.3 Dacheindeckung

Als Dachdeckung ist eine ziegelrote bis rotbraune Dachpfannen- oder Schuppendeckung (Material:
Ziegel oder Beton) zu verwenden. Verblechungen sind der Farbe des Hauptdaches anzugleichen.



4.4 Dachgauben

Stehende Gauben sind bei einer Dachneigung ab 35°, Schleppgauben bei einer Dachneigung ab 40°
zulissig. Die Gauben sind in der Farbe dem Hauptdach anzupassen. Der Abstand vom Ortgang muf}
mind. 1,50 m betragen.

Bei stehenden Gauben darf die Breite max. 1,30 m, die Seitenhhe max. 1,50 m betragen.

Bei Schleppgauben darf die Breite max. 2.00 m, die Hohe max. 1,40 m betragen.

Die Gesamtbreite aller Dachbelichtungen (Gauben und Dachflichenfenster) diirfen zusammen
héchstens 1/3 der Gebdudelidnge einnehmen.

4.5 Zwerchgiebel

Zwerchgiebel sind bei einer Dachneigung ab 35° zulissig. Sie sind in der Dachneigung und
Dachdeckung wie das Hauptdach auszufiihren. Die Breite darfhochstens 1/3 der GebZ4udeliinge des
Haupthauses betragen.

Bei einer Kombination von Gauben und Zwerchgiebeln diirfen beide Belichtungsarten zusammen
hochstens 2 der Gebdudeldngen einnehmen. ¢

4.6 Ausnahmen bei Dachgauben und Zwerchgiebeln

Als Ausnahme wird festgesetzt, dab bei Satteldachneigungen der bestehenden Hauptdicher zwischen
27° und 35° Zwerchgiebel und stehende Dachgauben zulissig sind. Die Neigung der Dachkonstruktion
der Zwerchgiebel und Gauben darf hierbei eine Maximalneigung von 20° nicht {iberschreiten.

4.7 Dachflichenfenster

Liegende Dachflzichenfenster sind bis zu einer GréBe von 1,00 m? Glaslichte zulissig.

4.8 Energiediicher

Sonnenkollektoren und Energiediicher sind zulissig.
4.9 Antennen
Pro Einzelhaus, Doppelhaushilfie oder Reihenhaus ist nur 1 Antenne oder

1 Satellitenempfangsanlage zuldssig.

5. GroBe und Gestaltung der Nebenanlagen

5.1 Gestaltungsvorschriften

Nebenanlagen wie Garagen sind in Konstruktion, Material und Farbe dem Haupthaus anzupassen. Bei
Nebengebiuden (Gerlitehauser) ist die Dachdeckung auBler den unter 4.3 genannten Materialien auch
graue oder dunkelrote Dachpappe zulissig. Es ist nur Holz zu verwenden, die natirliche Maserung muf
sichtbar bleiben. Von der natiirlichen Holzfarbe stark abweichende Anstriche sind nicht zulsissig.

5.2 Pergolen

Pergolen sind allgmein nur aus Holz oder farblich behandelten Metallrohren zuliissig. Wettergeschiitzte
Flichen (Uberdachungen) der Pergolen sind auf die zulissigen Flichen der Nebengebiude einzurechnen



5.3

54

6.1

6.2

6.3

7.1

Einfriedungen

Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrsflichen sind nur aus Naturholz mit senkrechter Lattung zulissig.
Die Hohe darf 1,00 m (inkL. Sockel) tiber OK. StraBenmitte nicht tiberschreiten. Hecken sind von dieser
Bestimmung ausgenommen.

Sockel sind bis 0,20 m zulissig.

Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind nur aus Naturholz oder Maschendraht zulissig.
Verkleidungen mit Rohrmatten und Kunststoffmaterialien werden ausgeschiossen.

Die Zaunh&he darf 1,00 m nicht tiberschreiten. Hecken sind von dieser Bestimmung ausgenommen.
Sockel zwichen den Grundstiicken sind nicht zuldssig,

Grundstiicke mit Reihenhausbebauung:

Im Bereich der Vorgirten, zwischen Verkehrsfliche und Hausk®rper, sind Einfriedungen jeder

Art unzulissig.

Abfallbehalter

Einzelbehilter sind in die baulichen Anlagen (Torpfeiler etc.) zu integrieren.

Werbeanlagen
Werbeflichen

Werbefliichen sind nur im ErdgeschoBbereich an den Hauswinden und Fensterflichen bis zu einer
GroBe von 1,20 m? gestattet,

Schrift und Lichtwerbung

Die Schrifthshe von Werbeanlagen darf 0,35 m nicht tiberschreiten. Als Lichtwerbung sind nur farblich
neutrale, nach vomne leuchtende Einzelbuchstaben bzw. Einzelbuchstaben mit riickwirtiger Beleuchtung
zu verwenden. Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung ist unzulassig. Firmenspezifische Schri ftziige
kénnen als bandfSrmige Werbeanlagen in Ausnahmefillen gestattet werden.

Auskragende Werbeanlagen in einer GrodBenordnung von max. 0,50 m? und einem Abstand von der
Gebiudewand bis zu max. 0,80 m sind zulissig.

Die Oberkante der Schrift- und Lichtwerbung an/oder in Verbindung mit Gebsuden darf bei horizontal
verlaufenden Werbeanlagen eine Héhe von 3,50 m, bei vertikal verlaufenden sowie auskragenden
Werbeanlagen eine Hohe von 5,00 m nicht tiberschreiten. Die Unterkante Traufe darfnicht
{iberschritten werden. ‘

Samtliche Hohenangaben beziehen sich auf OK. Fahrbahnmitte der nichstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsfliche. Pro Gewerbeeinheit ist 1 Werbefliche von 1,00 m? zulissig. Pro Laden sind 2 Werbe-
Fldchen von 1,00 m? zuliissig.

Die Werbung darfnur am Ort der Leistung erfolgen.

Gestaltung der Freifliichen
Griingestaltung

Je 300 m? Grundstiicksfliche ist mindestens 1 hochstimmiger Laubbaum einer einheimischen, stand-
ortgerechten Art zu pflanzen und zu erhalten, davon mind. 1 Baum im Bereich des Vorgartens. Es sind
im Vorgartenbereich ausdriicklich nur einheimische Geholze zu verwenden. Der Stammumfang der
Biume wird mit mind. 18/20 cm festgesetzt.

Vorgirten sowie nicht tiberbaute und nicht befestigte Flichen sind giirtnerisch zu gestalten,



7.2 Erhaltung des Baumbestandes bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten

Der im Rahmen der jeweils gilltigen Baumschutzverordnung der Gemeinde UnterschleiBheim erhaltens-
werte Baumbestand ist zu erhalten,

7.3 Befestigte Fliichen

Befestigte Flichen sind wasserdurchlissig zu gestalten.

7.4 Bei Garagen-und Stellplatzzufahrten darf der Pflasterbelag der Fahrspur nur eine Breite bis 3,50 m
haben. Nebeneinander liegende Zufahrten miissen durch einen Pflanzstreifen getrennt sein.
Bei Garagen- und Stellplatzzufahrten von mehr als 10,00 m Linge mub die 3,50 m Fahrspur mit
Rascnsteinen oder als Pflasterspur mit Griinmittelstreifen ausgefithrt werden.
Der Bereich von 5,00 m vor der Garage darf auf der gesamten Breite mit Pflasterbelag entsprechend 7.3
verschen werden. '

7.5 Biume und tiefwurzelnde Striucher sind so zu pflanzen, daB zu Ver- und Emsorgungsleinmgc;l ein
Mindestabstand von 1,50 m vorhanden ist.

8. Sonstiges

8.1 Bei Emichtung oder Anderung einer baulichen Anlage darf dic natiirliche Geliindeoberfléiche nicht
geindert werden.



C. Hinweise

1. Die geplanten Bauvorhaben sind vor Bezug/Benutzung an die &ffentliche Trinkwasserversorgung und
an die bestchende Kanalisation anzuschlieBen.
Bestehende und zukiinftige Trinkwasserleitungen, Wasserzihlerschichte und Armaturen diirfen nicht
tberbaut werden. Bei Bepflanzung ist auf die Abstinde nach DVGW Regelwerk GW 125 zu achten.

2. Bauvorhaben die in das Grundwasser eintauchen, sind bis 0,30 m tiber HHW wasserdicht und aufiriebs-
sicher auszufiihren. Fiir eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

3. Aus Griinden der Energiecinsparung und der Lufireinhaltung werden Solaranlagen sowie Erdgas als
Brennstoff empfohlen. Vorhandene Gas-HausanschluBleitungen diirfen nicht {iberbaut werden.

4. Sickeranlagen sind nach dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 zu bemessen und zu errichten.
Das Merkblatt ATV-DVWK-M 153 ist zu beachten.Es ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.
Vorrangig ist eine breitflichige Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagwassers
unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten Bodenzone anzustreben. RiickhaltemaBnahmen
(zB. Regentonnen) zur Beregnung der Griinflichen werden begriiBt. Erst wenn alle Mbglichkeiten einer
breitflichigen Versickerung ausgeschopft wurden, sollte eine gezielte Versickerung umgesetzt werden.
Grundwassergeschiitzte Deckschichten diirfen nicht durchstoBen werden.
In Tiefgaragen anfallendes Abwasser ist zu verdunsten.

5. Stromversorgung
Das Bebauungsplangebiet wird zum Teil iber Niederspannungsfreileitungen versorgt. Neu zu
errichtende Gebaude sollen {iber Erdkabel angeschlossen werden.
Fir die im Baugebiet zu verlegenden Kabel werden die tiblichen Trassen von 0,50 m Breite und
0,80 m Tiefe bendtigt.
Bei Ausbau von Dachgeschossen oder Verinderungen am Dachaufbau bei Gebsiuden Ober die eine
Niederspannungsfreileitung fiihrt, sind die nach DIN VDE 0211/ 1285 geforderten Mindestabstinde
einzuhalten. In diesen Fillen sollte sich der Bauherr in jedem Fall frithzeitig vor Baubeginn mit den
Isar-Amperwerken in Verbindung setzen.

6. Kinderspielplatze
Mit Steinkohleteerd! oder anderen gesundheitsschidigenden Impragniermitteln behandelte Holzer
diirfen nicht verwendet werden.
Spielsand von Sandkisten fiir Kleinkinder sollte mindestens einmal jahrlich gewechselt werden,
Kinderspielplatze sollen in sonniger Lage, windgeschiitzt und gegen Offentliche Verkehrsflichen sowie
andere Anlagen, wie Stellplatze oder Standpliitze filr Abfallbehilter, ausreichend abgeschirmt angelegt
werden. Sie miissen fiir die Kinder gefahrlos zu erreichen sein.
Kinderspielplitze milssen fiir Kinder bis zu sechs Jahren (Kleinkinder) und fiir Kinder bis zw&If Jahren
geeignet, dementsprechend gegliedert und ausgestattet sein.
Die Bruttoflache des Kinderspielplatzes muB je 25 m? Wohnfliche mind. 1,5 m? jedoch mind. 60 m?
betragen.
Da Spielplitze durch Witterungseinfliisse, VerschleiBerscheinungen und mutwillige Zerstérungen
hiiufig in einem gefiihrlichen Zustand sein kénnen, miissen Sicherheitsmiingel und Verunreinigungen
der Sand- und Spielflichen moglichst schnell beseitigt werden. Die Betreiber von Spielplétzen sind zu
regelméBigen Kontrollen und technischen Bestandspriifungen verpflichtet.
Vorgeschrieben sind mdglichst wichentliche visuelle Kontrollen, vierteljahrliche operative Bestands-
prifungen und jhrliche Hauptuntersuchungen, die moglichst vor Beginn der , Spielsaison
stattfinden sollten.
Die Verpflichtung zu regelm#Bigen Sicherheitskontrollen von Kinderspielplitzen gilt sowohl fiir
offentliche Triger als auch private Anbieter wie Einkaufszentren, Restaurants und Wohnungsbau-
gesellschaften,

7. Im Norden des Plangebietes befindet sich der gemeindliche Sport- und Erholungspark. Aufgrund der
Nzhe zum Wohngebiet sind negative Auswirkungen durch Lirm- und Lichtimmissionen vom Sport-
und Erholungspark auf die nichstgelegenen Baukorper nicht auszuschlieBen.



8. Der zu erhaltende, der durch die Bautitigkeit zu beseitigende Baumbestand sowie die
Ersatzpflanzungen sind im Rahmen eines Freiflichengestaltungsplanes nachzuweisen.

9. _M- Bestehende Grundstiicksgrenzen

10, ————- Vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenzen
11. Se—¢— Grundstiicksgrenzen die entfallen sollen
12 ﬁstehendc Haupt- und Nebengebéiude

13. zB. 1104 Flurstiicksnummer

14, E Eigentilmerweg

15. ABCD Reihenhausgruppen mit zugeordneten Garagen



D. Verfahrensvermerke

die Dauer eines Monats vom w7555, :455 5. bis .64 O 1

1. Der Entwurf des Bebauungsp E., it Be gemib § 3, Abs, 2 BauGB auf
ff%t’ Jﬂ? bis 42050 P a..uéw;
im Rathaus &ffentlich ausgelegt.

2. Die Stadt UnterschleiBheim hat mit BeschluB des Grundstiicks- und Bauausschusses
vom. .(,..(2}.,.051 den Bebauungsplan gemi6 § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

el
UnterschleiBheim, den?s g.09. "‘gé{

--------------------------

| 9907 b/ Qo

3. Der Satzungsbeschluf wurde ame;).c... .. s el 1 ortsiiblich bc?mgaqa?fhn/) y
Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom ...£:.<. - .;..:&M
in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB). '

1203, Jio-
% ’a:é:;{\ UnterschleiBheim, den 5% ? 07, LA

t N\

--------------
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