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. Anlass der Planung

Das Planungsgebiet umfasst eine Teilflache der Flurummer 81, der Stadt
Unterschleissheim. Die Carl-von-Linde Strale, an die das Planungsgebiet angrenzt, trennt in
dem Bereich Wohn- und Gewerbegebiet.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Architekturbro
FINAL Floros & Lindner PartmbB aus Minchen beauftragt.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der anhaltende Bedarf an dringend
bendtigtem Wohnraum in der Stadt Unterschleissheim. Nach vorangegangener Planung sind
verdichtete Wohnformen in Form von Mehrfamilienhausern vorgesehen, um maoglichst viel
Wohnraum mit geringem Flachenverbrauch zu erméglichen. Es sind insgesamt 7 Baukérper
vorgesehen, bestehend aus 6 Punkthausern und einem Gebauderiegel der parallel zu Carl-
von-Linde- Stralle verlauft. Die Baukdrper bestehen aus Geschosswohnungen und werden
alle mit dem PKW Uber eine Tiefgarage erschlossen.

Die im Planentwurf vorgesehenen Baugrenzen bleiben hinter dem maximal moglichen
zuriick, was ebenfalls dazu beitragt, die benachbarten Plangebiete zu entlasten. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt.
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Ubersichtskarte ohne MaRstab mit markiertem Geltungsbereich



2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der aktuell gultigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der aktuell gultigen Fassung

Bayerische Bauordnung (BayBO)
in der aktuell gultigen Fassung

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der aktuell gultigen Fassung

2.2. Aufstellungsbeschluss

Der Grundsticks- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom 12.07.2021 die
Aufstellung flr einen Bebauungsplan nach §13a Bau GB beschlossen. Der
Bebauungsplan Nr. 158 ,Wohngebiet Carl-von-Linde Stralke" dient der
Innenentwicklung und die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauGB ist geringer
als 20.000 m=.

Somit sind keine Vorhaben zulassig, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 des UVPG oder nach Landesrecht bedurfen. Ebenfalls bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB
genannten Schutzguter.

2.3. Flachennutzungsplanung

Die Stadt Unterschleissheim verfigt Gber einen aktuell gultigen Flachennutzungsplan,
in diesem wird der Bereich als Wohnbauflache ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan (Stand 24.01.2022) wurde vom Landratsamt Mdnchen mit
Bescheid vom 06.10.2022 genehmigt.

Angrenzend an den Geltungsbereich ist eine Ubergeordnete ortliche Grinverbindung
mit Ful3- und Radweg in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes geplant.

3. Lage, Umgriff und Beschaffenheit des Planungsgebietes

3.1. Lage, Umgriff

Im Nord-Osten (BP 56 a ,,Nordlich der Ganghoferstrae") und im Sud-Osten schlief3t
das Planungsareal an Wohnbebauung an. (Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhauser).
Die Baukorper haben unterschiedliche Geschossigkeiten und Gebaudetiefen.



3.2,

3.3.

3.4.

Im Stid-Westen befindet sich die Grundschule an der Ganghoferstralie. Die
Grundschule soll in Zukunft erweitert werden.

Im Nord-Westen verlauft die Carl-von-Linde-Strafie. Diese trennt das Gebiet vom
anschlieBenden Gewerbegebiet. (BP 90 d ,Gewerbegebiet zwischen Carl-von-Linde
Strale und Lise-Meitner-Stralte”.

Das Planungsgebiet liegt verkehrstechnisch in einem bereits gut erschlossenen
Bereich. Ebenfalls sind alle notwendigen Sparten in der 6ffentlichen Verkehrsflache
Carl-van-Linde StralRe vorhanden und kénnen im Zuge der Bauarbeiten zu dem
geplanten Gebaude gefuhrt werden.

Fur die Stadt Unterschleiheim gibt es gultige Satzungen, welche innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes anzuwenden sind. (Fahrradabstell-
platzsatzung - Fabs, Freiflachen- und Gestaltungssatzung, Baumschutzverordnung,
Entwasserungssatzung - nicht abschlieBende Aufzahlung).

Beschaffenheit

Das Grundstuck liegt im Bereich der nérdlichen Munchner Schotterebene.
Altlasten sind im gesamten Bereich dieses Bebauungsplanes nach Kenntnis der
Gemeinde nicht vorhanden.

Derzeit bestehende Nutzung

Das Grundstick wird aktuell nicht genutzt. Es ist kein Geholzbestand vorhanden.

Klima / Grinordnung / Boden / Wasser

Das kontinentale Klima wird durch die geografische Beschaffenheit der Umgebung,
den Fohn- und Staueinfluss der Alpen und der Donau, beeinflusst.

Die Stadt liegt auf mittlerer Hohe mit eher kaltem Winter, wahrend im Sommer die
angenehm milde Hitze oft von Gewittern begleitet wird. Die Hauptwindrichtungen sind
Stdwest und West mit geringeren Windstarken.

Die derzeit gliltige Baumschutzverordnung der Stadt Unterschleissheim, die DIN
18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen sowie die RAS -LP4 Richtlinie fir die Anlage von Stralen, Teil :
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren in der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten.

Eingriffe in den Baumbestand dirfen nicht innerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30.
September) vorgenommen werden.

Die bestehenden Baume, die sich im Einfahrtsbereich der Tiefgaragen oder der
privaten Verkehrsflache befinden, dirfen nur unter Beachtung der MaRgaben der
gultigen Baumschutzverordnung gefallt werden. Im Zuge der Baugenehmigung ist ein
Bauféllantrag zu stellen.

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in



nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§
202 BauGB).

Die derzeit glltige Entwasserungssatzung des Abwasserzweckverbands
Unterschleiheim, Eching und Neufarn ist in der jeweils gultigen Fassung sind zu
beachten. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und
sonstigen befestigten Flachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird, soll auf den einzelnen Baugrundstlicken zurtickgehalten und zur
Gartenbewasserung 0.4. benutzt werden. Uberschissiges Wasser ist auf den
einzelnen Baugrundstlicken zu versickern. Fur die Bemessung und Planung der
Entwésserungsanlagen wird auf das Arbeitsblatt A138 verwiesen (Planung und
Ausfuhrung von Versickerungsanlagen) und das Merkblatt M153 (Nachweis der
Gewasservertraglichkeit) der DWA. FUr sogenannte ,Starkregenereignisse” sind auf
den einzelnen Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild
abflieRendes Wasser zu treffen.

4. Flachenbilanz

Kompletter Umgriff des Geltungsbereichs ~ 8.220,30 m?
Parzellengrole komplett 7.259,40 m?
davon

GRZ nach §19 Abs. 2 BauNVO ca. 0,3 2.225,00 m?
Grin-/ Spielflachen 250,00 m?

(Uberdeckung bei Tiefgaragenflache wurde beachtet)

Private Straffenverkehrsflache 1.863,00 m?
(Inkl. Stellplatze, Zufahrt und privater Verkehrsflache)

Tiefgaragenflache 1.667,00 m?
inkl Uberdeckung Grin-/Spielflache), ohne Baurdume
und privater Verkehrsflache.

Summe GR inkl. Anlagen gemal 5.755,00 m?
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, GRZ ca. 0,8

restliche Grundstlicksflache 1.504,40 m?
bei GF (Riegel) 3.230,00 m?
und GF (Punkthauser) 5.472,00 m?

ca. GFZ=1,20



5. Abstandsflachen

Abstandsflachen (0,4 H)

Es gelten die Abstandsflachen gemaéss Art. 6 Bay. BO in der aktuell gultigen Fassung.
Die Mindestabstandsflache betragt 3,0m.
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Planungsziele

Die stédtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Unterschleissheim flr dieses Gebiet sind:

Sicherung einer geordneten, klimagerechten, stadtebaulichen Entwicklung.
Stadtebauliche ,,SchlieBung® der Bebauungslicke entlang der Carl-von-Linde-Str.
Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum.

Deckung des Wohnraumbedarfs von Bevolkerungsgruppen in unterschiedlichen
Lebenslagen und -abschnitten.

Schaffung grofRziigiger Begegnungsraume durch Unterbringung der Autos in
Tiefgaragen.

Behutsames Einfugen der geplanten Gebaude ins Ortsbild durch malivolle Baudichte,
somit Verdichtung und angepasste Hohenentwicklung der Baukorper an die
Topografie.

Gute fulBlaufige Verbindungen des Quartiers an den Bestand und optimierte
Wegeflhrungen.

Planung

1)z

7.2

Stadtebauliche Griunde, Gebietsart und festgesetzte Baulinie

Die Art und das Mal der geplanten zulassigen baulichen Nutzung im
Bebauungsplanentwurf Nr. 158 ,Wohngebiet Carl-von-Linde Stralle” entsprechen
einem allgemeinen Wohngebiet, der gleichen Gebietsart, welche im éstlichen
Bebauungsplan 56 a festgesetzt ist. Die geplante Bebauung im WA 1 ist im nordlichen
Bereich mit einer Baulinie festgesetzt. So wird die Vis-a-vis Situation mit der
gegenuberliegenden Bebauung gewahrleistet und ein Bezug zwischen dem Verlauf der
Carl-von Linde Stralle, der geplanten und 6stlich gelegenen Riegelbebauung
hergestellt. Um die dahinterliegenden Punkthauser im WA 2 von Belastungen seitens
der viel befanrenen Carl-von-Linde-Stralie abzuschirmen, ist diese Riegelbebauung
auch um ein Stockwerk hoher geplant als die festgesetzten Gebaude im WA 2. Die
Wandhohen in Richtung der bestehenden Wohnbebauungen werden herabgestuft,
damit die Wandhohen der Punkthauser zu den Grundsticksgrenzen hin niedriger als
die Firsthdhen der benachbarten Wohngebaude werden.

Verkehrserschlielung, Stellplatze, Werke, Altlasten, Art der Nutzung, Abstandsflachen

Die VerkehrserschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt Uber die Carl-von-Linde-
Stralle. Die Geschosswohnungen in den Baukorpern werden alle mit dem PKW (ber
eine Tiefgarage erschlossen. Die Lage von Stellplatzen und Tiefgarageneinfahrten wird
fest verortet und ist geman Plan auszufiihren. Die Anbindung an die 6ffentliche
Verkehrsflache ist im Zuge des Bauantrages beim Strallenbautréger zu beantragen.

Im Plangebiet erfolgt die fultlaufige ErschlieBung platzsparend Gber eine U-formige
private Stralle. Ebenfalls ist das Gebiet an den &ffentlichen Nahverkehr angebunden,
die Bushaltestellen liegen ca. 250 m entfernt.



7.3. Abwasser- / Trinkwasser- Versorgung / Strom / Warme/ Telekommunikation

Die Stromversorgung und der Kanalanschluss ist Uber bestehende Sparten in der Carl-
von-Linde-StralRe gesichert. Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke
Unterschleissheim.

Die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur reicht nicht aus, um das Plangebiet
zu versorgen. Es sind zusatzliche Planungen und Baumafnahmen erforderlich. Diese
ErschlieBungsmaflnahmen sind mindestens 4 Monate vorher bei der Telekom
schriftlich anzuzeigen.

7.4. Altlasten

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt. Die Eigentumer verpflichten sich,
Altlasten eigenverantwortlich festzustellen und Verdachtsflachen ggf. dem
Landratsamt Minchen zu melden und soweit erforderlich zu entsorgen.

7.5. Art der geplanten Nutzung

Das Baugebiet wird gemall BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

8. Schutzgut Mensch/ Immissionsschutz

Die Stadt hat eine Untersuchung durch die C.Hentschel Consult Ing.-GmbH
beauftragt, die Ergebnisse sind im Bericht vom 15.Dezember 2021 enthalten.
Ebenfalls wurden alle vorgeschlagenen Hinweise und Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Der Schallschutzuntersuchung ist eine Verkehrsuntersuchung vorausgegangen.
Hierflr wurde die gevas humberg & partner GmbH beauftragt. Das Ingenieurbiro hat
einen Ergebnisbericht im November 2021 eingereicht.

In der Untersuchung ist ein Prognose-Nullfall 2035 sowie der Prognose-Planfall 2035
enthalten. Fazit der Untersuchung ist dass der Knotenpunkt zum Bauvorhaben in
beiden Spitzenstunden im Planfall eine sehr gute Verkehrsqualitat aufweist. In der
Untersuchung ist eine mogliche Schulerweiterung der Grundschule an der
Ganghoferstrale noch nicht bericksichtigt, da noch nicht bekannt ist wie grof und
wann diese realisiert werden soll.

9. Denkmalpflege

Im Bereich des Planungsareals ist ein Bodendenkmal kartiert. Die Planung bleibt
bestehen, da moglichst auf freie Flachen innerhalb bebauter Ortsteile im Zuge der
Innenentwicklung zugegriffen werden soll, um Flachen im Aulenbereich vor weitere
Versiegelung zu schonen. Eine Parzellierung ist im Zuge des Bebauungsplanes nicht
vorgesehen. Innerhalb des Planungsgebietes gibt es aullerdem keine alternativen, da
das Bodendenkmal fast das komplette Planungsgebiet umgreift.



Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalfidchen eine Erlaubnis nach Art.7 DschG
bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

Der Oberbodenabtrag flr das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen
Aufsicht des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege im Bereich der geplanten
Bauflache durchzufthren.

Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte
archaologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des
Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller
von der geplanten MaRnahme betroffenen Bodendenkmaler durchzufuhren. Grundlage
hierfiir sind die Vorgaben zur Dokumentation archaologischer Ausgrabungen in Bayern
und gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamts far
Denkmalpflege.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und
der Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen
wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehorde behalt sich ausdrucklich vor, weitere
Bestimmungen nachtréaglich aufzunehmen, zu andern oder zu ergénzen sowie den
Bescheid jederzeit zu widerrufen.

10. Sonstiges
10.1 Einwohnerzuwachs

In den Geschosswohnungsbauten werden je nach Wohnungsgrélie etwa 85
Wohnungen entstehen. Es wird eine mittlere Einwohnerzahl von 2.5 Personen
angenommen. Somit ist hier mit einem Einwohnerzuwachs von etwa 213 Personen zu
rechnen. Es wird angenommen dass etwa 160 Stellplatze in der Tiefgarage
nachgewiesen werden mussen.

Die Entfernung zu Kindergarten und Schulen betragt ca. 500m. Einkaufsmoglichkeiten
sind fuBlaufig in alle Richtungen vorhanden.

Mdnchen, den 20/22022 Unterschleissheim, den 0234&97"?
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