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Der Bebauungsplan umfasst die Flursticke 118/2 (Teilstuck), 224, 224/11, 224/13,
224114, 224/15, 224/16, 224/17, 224/20, 224/23, 224/26, 224/28, 224/29, 224/30,
224/31, 224/32, 224/33, 224/34, 224/35, 224/36, 224/37, 224/38, 224/39, 224/40,
224141, 224/42, 224/43, 224/44, 224/45, 224/46, 224/47, 224/48, 224/49, 224/50,
224/51, 224/52, 224/53, 224/54, 224/55, 224/56, 224/57, 224/58, 224/59, 224/60,
224/61, 464/4, 464/9, 464/11, 464/38, 464/51, 464/52, alle Gemarkung Oberschleil3-
heim.

Vorbemerkung

Verschiedentliche Bauantrage in den letzten finf Jahren im Bereich der Mittenheimer
StraRe und der BlumenstraBe waren Anlass fir die Gemeinde, Uberlegungen anzu-
stellen, ob, in welchem Umfang und unter welchen Voraussetzungen im Bereich zwi-
schen Mittenheimer StraRe und Bahnlinie eine Nachverdichtung vertraglich sein
konnte. In einem ersten Schritt wurde der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
Minchen mit einer Strukturuntersuchung beauftragt, die die stadtebaulichen Ziele
festlegen und den Regelungsbedarf fir einen im Weiteren aufzustellenden Bebau-
ungsplan aufzeigen sollte. Diese Untersuchung wurde im Dezember 2011 im Ge-
meinderat vorgestellt.

Am 27.05.2014 hat der Gemeinderat anlasslich eines Bauantrages beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 74 ,Westlich der Mittenheimer Stral’e / Blumen- sowie Garten-
stralle” entsprechend der stadtebaulichen Strukturplanung des Planungsverbandes
aufzustellen.

In der Sitzung am 24.06.2014 wurde zur Sicherung der Bauleitplanung auch der Er-
lass einer Veranderungssperre flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
schlossen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Es liegen dafiir die Voraussetzungen gem.
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 vor.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet liegt gemaf Regionalplan Miinchen in einem Bereich, der fir die
Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (gem. Ziel B Il 2.3). Ein Wider-
spruch zum Regionalplan ergibt sich somit durch die Planung nicht.
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Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Wohngebiet (im Norden, Siden und Osten) sowie als Mischgebiet (an
der Mittenheimer Stral3e sowie stidlich der Blumenstral3e) dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt fir das gesamte Plangebiet allgemeines Wohngebiet (WA),
fest. Fur die Bereiche, die im Flachennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt sind,
ware somit das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB verletzt. Da der Bebau-
ungsplan jedoch im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann er auch aufge-
stellt werden, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde jedoch nicht beeintrachtigt
wird. Da dies nicht zu besorgen ist, wird der Flachennutzungsplan spater im Wege
der Berichtigung angepasst.

Ausschnitt aus dem Flachennut-
zungsplan (digitale Arbeitskarte)
=

Fur einen Teil des Plangebiets — etwa zwischen Garten- und Blumenstral3e - existiert
ein Baulinienplan, der Baulinienplan Nr. 14 aus dem Jahre 1952, der dreimal, 1956,
1957 und 1959 geéandert wurde. Alle wirksamen Bebauungsplane werden durch den
vorliegenden Plan ersetzt.

Der nérdliche Teil des Planungsgebiets (Grundstiick FI.Nr. 224/11 und nérdlich davon
gelegene Grundsticke) ist planungsrechtlich als Innenbereich gem. § 34 BauGB ein-
zustufen.

Belange der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird dem Ziel des § la Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen, insofern gerecht, als durch die Planung eine
stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung eines bereits weitgehend bebauten Are-
als in Bahnhofsndhe vorbereitet werden soll. Es handelt sich hier also um einen klas-
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sischen Fall der Innenentwicklung.
Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan mochte die Gemeinde die Nachverdichtung im Plangebiet so
steuern, dass private Belange, z.B. der Wunsch nach Erweiterungsbauten oder gro-
Beren Gebauden nach Abriss der Bestehenden, und offentliche Belange, z.B. Belan-
ge des Ortsbildes, des Verkehrs sowie des Bodenschutzes gleichermal3en bertck-
sichtigt werden.

Dartber hinaus verfolgt die Gemeinde einige wenige, aber fiur das Siedlungsbild

wichtige gestalterische Zielsetzungen. Insbesondere sollen gesichert werden:

e pragende offentliche und private Grinflachen sowie darauf befindliche Geholzbe-
stande,

¢ die charakteristischen, griinen Vorgartenzonen,

o die fur unterschiedlichen Gebaudetypen charakteristischen Eigenschaften.

Zur Sicherung dieser Ziele stellt die Gemeinde einen Bebauungsplan auf, der im sid-
lichen Teil des Plangebiets die Voraussetzungen an einen qualifizierten Bebauungs-
plan gem. § 30 Abs. 1 BauGB erflllt. Der qualifizierte Teil beginnt ab der Bebauung
an der BlumenstralRe und reicht bis an stidliche Ende des Geltungsbereichs.

Der nordliche Teil ist hingegen als einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs.
3 konzipiert. Er umfasst den Bereich der denkmalgeschitzten Bebauung bis zur nérd-
lichen Grenze des Geltungsbereichs, also ab der Flur-Nr. 224/11. Dieser Bereich ist
aus gemeindlicher Sicht abschlieRend bebaut, die jingsten Gebaude sind erst kiirz-
lich fertiggestellt worden. Das heif3t, es besteht hier absehbar kein Handlungsbedarf
im Hinblick auf neue Gebaude.

Im Gegenteil, Ziel der Gemeinde ist es, die lockere Baustruktur im ndrdlichen Teil des
Plangebiets zu erhalten und insbesondere die denkmalgeschitzte alte Eisenbahner-
siedlung in seiner Struktur zu bewahren. Dazu gehdrt sowohl der Schutz der denk-
malgeschitzten Ensembles als auch der Schutz des wertvollen Baum- und Gehdlz-
bestandes.

Der Erhalt der Baume und Geholze ist hier nicht nur aus Grinden des Arten-, Natur-,
Klima- und Sichtschutzes erforderlich, sondern - bei den in Reihe stehenden Kasta-
nien auf FI.Nr. 464/1 und 224/11 — auch aus Griinden des Ortsbildes. Bei diesen vier
Kastanien handelt es sich um die - nach der Eiche im nérdlich gelegenen Innenhof -
grofRten Baume im gesamten Plangebiet, die im Zusammenspiel mit der benachbar-
ten denkmalgeschitzten Bebauung eine besonders positive gestalterische Wirkung
entfalten. Der ermittelte Stammumfang (210, 245, 245, 280 cm), der einhergeht mit
groRen Kronendurchmessern von rd. 14 m belegt die Schutzwirdigkeit der Kastanien
zusatzlich. Dies ist fur die Gemeinde ausschlaggebend, auf dem Grundstiick Flur Nr.
464/11 kein Baurecht zuzulassen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Bebauungsplans richtet sich im sidli-
chen Teil des Plangebiets, das die Voraussetzungen eines qualifizierten Bebauungs-
plans erfillt, nach den Festsetzungen des Bebauungsplans, im noérdlichen Teil, der
die Voraussetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans nicht erfillt, nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans und im Ubrigen nach § 34 BauGB.
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Lage, Gro3e und Beschaffenheit des Gebiets des Bebauungsplans

Das Plangebiet ist Teil des alten Ortskerns der Gemeinde Oberschleil3heim und liegt
ostlich der Bahn rd. 300 m sudlich des Bahnhofs. Es ist rd. 6,3 ha gro3 mit einer
Nord-Sud-Ausdehnung von rd. 500m, und einer Ost-West-Ausdehnung im Suden von
rd. 240 m. Es hat die Form eines Dreiecks und ist weitgehend eben.

Westlich des Plangebiets verlauft die S-Bahnstrecke Richtung Freising / Flughafen
sowie die Bahnstrecke Miinchen — Freising — Regensburg. Ostlich des Plangebiets
bzw. als 6stlicher Teil dessen verlauft die Mittenheimer Stral3e. Daran schliel3t sich
nach Osten weitere Kkleinteilige Wohnbebauung des alten Ortskerns an.

Sudlich des Plangebiets schlief3t sich bis zur B 471 eine gemischt genutzte Bebau-
ung bestehend aus Wohnen und Einzelhandel/Dienstleistungen/Handwerk an.

Das Gebiet ist vom Gesamteindruck her vor allem in seinem westlichen und nérdli-
chen Teil durch grof3en und alten Baumbestand, z.T. in privaten Garten, z.T. auf 6f-
fentlichen Griinflachen, gepragt.

Im Plangebiet Uberwiegt die Wohnnutzung. Lediglich an der Mittenheimer Stral3e be-
finden sich gewerbliche Nutzungen (Restaurant, Schmuck). Ladenlokale sind im
Ruckzug begriffen, die ehemalige Apotheke und die Metzgerei im Eingangsbereich
der Blumenstral3e stehen heute leer.

Luftbildausschnitt mit Plangebiet

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut. Bauliicken sind nicht mehr vorhanden.
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Das Areal umfasst unterschiedliche Quartiere mit vergleichsweise hoher Gestaltho-
mogenitat. Dies ist verschiedenen Faktoren zu verdanken:

e Die Gebaude wurden zum Teil in einem Zuge durch Wohnungsbaugesellschaften
realisiert, z.B. die Geschosswohnungsbauten im Sitiden und an der Mittenheimer
Stral3e sowie die denkmalgeschitzten Bauten im Norden des Plangebiets,

e fUr den Bereich zwischen Blumen- und Gartenstral3e existierte ein Baulinienplan.
Die Gebaude wurden auf dessen Grundlage durch einige wenige Architekten rea-
lisiert, mit der Folge, dass deren ,Handschrift* etliche Gebaude kennzeichnet.

e Der gleiche Entstehungszeitpunkt von Quartieren fuhrt auch dazu, dass die fir die
damalige Zeit typischen und Ublichen Bau- und Gestaltmerkmale zum Einsatz
kamen. Da an den Gebauden vergleichsweise wenige Veranderungen vorge-
nommen wurden, sind diese Merkmale auch noch gut erkennbar.
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Die vorangegangene Abbildung verdeutlicht die Quartiere mit homogener Baustruk-
tur, die im Zuge der Strukturuntersuchung herausgearbeitet wurden. Nicht enthalten,
da nicht Gegenstand der Strukturuntersuchung, ist der Bereich der Denkmalge-
schitzten Bebauung im Norden sowie der Bereich sidlich der Gartenstral3e. Auch in
diesen Quartieren besteht jedoch eine gewisse Homogenitét unter den Gebauden,
die zum gleichen Zeitpunkt errichtet wurden.

Die folgenden Fotos geben einen Eindruck der vorhandenen Bebauung wieder:

Eingangsbauten an der Blumenstrafl3e mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss



Geschosswohnungsbau im Siden des Plangebiets
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Die nachfolgende Karte stellt die Geschossigkeit sowie die Dachneigung im mittleren
Teil des Plangebiets dar. Die Geschossigkeit bewegt sich zwischen einem und drei
Geschossen. Im nérdlichen Plangebiet weisen die Gebdude durchweg zwei Ge-
schosse auf, im sudlichen Plangebiet drei bis vier.

Geschossigkeit (ohne Dachgeschoss) - /’/’ // / & | N 5 -;-115/”
) o S/ ‘ S
~_ / /
0 1 geschossig ~ / ﬁ ‘ ‘ T115/11
/ 224/M L
[ 2 geschossig / /S /S - | r

126/64 ’/ /—— B o gl
[ 3 geschossig . / / T—__]—_—D _DU_-_T ]
|

—
y o/ A224/49 EE ‘ .;,Hi/
Dachneigung 9 g /,’/ / 224/48 \ Azz:t/scu 224/56 ng\ym o
A Steildach > 45° / //"* U aaaps Bwmenst l: IRIEY
Pas Dach mit mittlerer Neigung 30° - 45° - /z/ PAN 1‘ T \‘ 2 I
o =
’ \\\ y / A~ B | | . \‘ 224/45 ‘A | |‘ | !
| -226/47\;/ [ 2earst | ‘ | ‘ ‘ &N e
s2aie/ /o | 224/445 | l:“
N v (o)) I .
| . oy //// PaN 3| A~ | 1 3
v ) / 224/43 lm | 224/46 ‘ } L:l ]
26/46 | S 1o
~_/ / 224742 - \_ 224/59 1 o J_{ E |
7 / PaN ‘/ I ‘\(224/34 S
o | e
/) . . . 224/33 >
4/ / 224/41 N\ - l roario et ‘ ﬁ | -
C) T A N
h /f = f"r — 224/3 ' { =
o A - | B
{?’* e 224/40 § 224758 1' Lo ﬁ
& /224/39 [ saass | AA AL B i %”5
> A. j’ - | 1" g
y 22 paN| 2'24/54‘5 | ‘E =
[ <426 .
224/51 zeasse D 224/38 ﬁ . LS
/ B "‘G‘;r;\ 224/36 |
. Sartensyy ﬁ‘~~~___ 224760 s 224/2J 115
Planungsverband T 22420 I 224/17 —= 1 W/ .
AuRerer i . J 224/1‘ BN
Wirtschaftsraum [ et e B & 0 | H g H\ 3
Miinchen { . [ ‘ ‘ s,
60 | ‘
|

Oktober 2011

Karte: Geschossigkeit und Dachneigung
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Aus den Erkenntnissen der Analyse der Bebauungsstruktur wurde das konzeptionelle
Grundgerdtst fur die Entwicklung des Gebiets abgeleitet, aus dem sich die Festset-
zungen zum Mal} sowie zur Gestaltung im Bebauungsplan ableiten. Diese sind in der
nachfolgenden Karte dargestellt.
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Karte: Stédtebauliche Ziele Im Hinblick auf Nachverdichtung

Art der baulichen Nutzung

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel im Allgemeinen hat sich die auch die
Struktur des Einzelhandels in Oberschleil3heim veradndert. Wahrend friher im sudli-
chen Teil der Mittenheimer Strafe noch mehrere Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen vorhanden waren, ist dies heute kaum mehr der Fall. Geschéfte
wurden aufgegeben, die Ladenlokale stehen leer oder wurden umgewandelt bzw.
Gebaude abgerissen. Obwohl sich die Gemeinde grundsatzlich eine wohnungsnahe
Versorgung gerade mit Gutern des taglichen Bedarfs wiinscht, verkennt sie doch
nicht, dass die Rahmenbedingungen fir Einzelhandelseinrichtungen an der Mitten-
heimer Straf3e nicht gunstig sind. Dies gilt insbesondere fir die bestehende Baustruk-
tur und die Stellplatzsituation.
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Daher wird die Art der Nutzung fir das gesamte Plangebiet als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Dies entspricht der tatsachlichen Nutzungssituation im Gebiet und
gibt zugleich die gemeindliche Zielsetzung wieder. Das von der Gemeinde beauftrag-
te Einzelhandelsgutachten unterstitzt ein solches Vorgehen.

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen im Gebiet (Restaurant und Schmuckhan-
del) stehen zu der Festsetzung nicht in Widerspruch. Weitere gewiinschte Einrich-
tungen, wie z.B. Béacker oder Metzger, waren innerhalb dieser Gebietskategorie
ebenfalls zulassig.

Zudem konnen ausnahmsweise nicht storende Gewerbebetriebe i.S. des § 4 Abs. 3
Nr. 1 und 2 BauNVO zugelassen werden. Dies sind Betriebe des Beherbergungsge-
werbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Ebenso sind auch Anlagen
fur Verwaltung ausnahmsweise zulassig.

Aufgrund der Dichte der Bebauung und daraus resultierender potenzieller Immissi-
onskonflikte sind Tankstellen im Plangebiet auch ausnahmsweise nicht zuléssig.
Ebenfalls auch ausnahmsweise nicht zulédssig sind Gartenbaubetriebe, da die Ge-
meinde an dem S-Bahn-nahen Standort eine bauliche Nachverdichtung anstrebt.

Zahl der Wohneinheiten

Die Gemeinde halt eine Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten im Plangebiet
grundsatzlich fur nicht erforderlich, da aufgrund der gut erhaltenen Bausubstanz eine
umfassende Umstrukturierung von Gebauden oder ein Abriss und Neubau von Ge-
bauden etwa gleicher Grofie, jedoch mit erheblich mehr Wohneinheiten fir unwahr-
scheinlich gehalten wird.

Auch auf die urspruinglich erwogene Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten auf drei
Grundstticken im Westteil des Plangebiets (FI.Nr. 224/40, 224/41, 224/42), auf denen
jeweils zusatzliche Gebaude ermdglicht werden, wird mit Blick auf die Schaffung von
Wohnraum verzichtet. Um hier im Falle einer deutlichen Erhéhung der Zahl der
Wohneinheiten eine nachteilige Stellplatzunterbringung zu verhindern, wird hierzu ei-
ne spezielle Stellplatzregelung getroffen (vgl. Kap. 10).

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflache, die maximale
Wandhodhe und die maximale Firsththe definiert. In der Kombination mit der festge-
setzten Uberbaubaren Grundsticksflache (Bauraum) werden auf diese Weise die
Baukorperkubaturen und die Hohenentwicklung im Plangebiet festgelegt.

Maximale Grundflachen

Die festgesetzten maximal zuldssigen Grundflachen (GR) erlauben eine moderate
Nachverdichtung im Quartier. Die Werte sind das Ergebnis der Analyse der Struktu-
runtersuchung und beriicksichtigen das gemeindliche Ziel einer behutsamen Verdich-
tung.

In der Strukturuntersuchung wurden fiir den Bereich zwischen Gartenstraf3e und
denkmalgeschiitzter Bebauung im Norden fur rAumlich benachbarte und strukturell
vergleichbare Gebéaudetypen Referenzgebdude ausgewahlt. Die Referenzgebaude
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liegen mit ihrer Bestandsgrundflache oberhalb benachbarter Bestandsgeb&ude. Da
sie aus gemeindlicher Sicht eine Obergrenze flr eine vertragliche Bebauung im Ge-
biet definieren, werden sie als Mal3stab fir die GR-Festsetzungen vergleichbarer Ge-
baude in der Nachbarschaft herangezogen. Fir die benachbarten Gebéaude ist dies
mit einer gegenuber dem aktuellen Bestand mehr oder weniger grolien Baurechts-
mehrung verbunden. In der Regel werden Anbauten bzw. Gebaudeerweiterungen
ermoglicht. Die herangezogenen Referenzgeb&dude gehen aus der nachfolgenden
Karte hervor.
Einen Sonderfall stellt die Eingangsbebauung von der Mittenheimer Stral3e in die
BlumenstralRe dar. Aufgrund von Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt ist eine Anhebung
der maximalen Grundflache fir das Gebaude auf der FI.Nr. 224/34 nicht bis zum —
héheren — Referenzwert des sidlich benachbarten Gebaudes mdglich. Die maximale
GR erreicht damit den Referenzwert nicht, liegt aber gleichwohl Gber dem Bestands-

Karte: Stadtebauliche Zlelsetzungen und Konzept
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Im Plangebiet werden auf funf Grundstiicken Angebote fiir zusatzliche Gebéude ge-
schaffen:

e In den ruckwartigen Grundstucksteilen der Grundstiicke FI.Nr. 224/40, 224/41 und
224/42 kann jeweils ein Einzelhaus (Einfamilienhaus) entstehen. Wegen der gar-
tenseitigen Lage sollen diese Neubauten in der Kubatur, d.h. also auch in der
Grundflache grundsatzlich niedriger sein als die an der Stral3e liegenden Geb&u-
de. Daruber hinaus sind bei den festgesetzten GR-Werten die zur Verfligung ste-
henden Grundstiicksbreiten sowie vorhandene Gehdlzbestande auf dem Grund-
stiick bertcksichtigt. Die kunftigen Baugrundstiicke sind durch Knédellinien abge-
grenzt.

o Auf der FIL.Nr. 224/16 wird ebenfalls ein Neubau, hier als Geschosswohnungsbau,
erma@glicht. Die festgesetzte maximale Grundflache ergibt sich aus der Baukorper-
lange, die sich am dstlich benachbarten Geb&aude orientiert und einer Baukorper-
breite, die — mit Blick auf flexiblere Grundrisslésungen - rund 1 m Uber der des
Nachbargebaudes liegt.

o Auf den FI.Nrn. 224/45 und 224/46 wird die Erweiterung des bestehenden Ge-
schosswohnungsgebaudes um eine dritte Einheit ermdéglicht. Im Ergebnis kdnnte
so ein Gebaude entstehen, das in der Baukorperlange dem 6stlich benachbarten
entspricht, jedoch ein Geschoss weniger aufweist.

Im Weiteren geht aus der oben stehenden Karte auch hervor, bei welchen Gebauden

die festgesetzte maximale Grundflache bestandsorientiert ist, d.h. keine baulichen
Erweiterungen ermdglicht.

Maximale Wandhoéhen

Die festgesetzten maximalen Wandhohen orientieren sich, bis auf zwei Ausnahmen,
am Bestand. Damit wird die vorhandene Geschossigkeit im Plangebiet weitgehend
beibehalten. Die bestandsorientiert festgesetzten Werte wurden jedoch bei allen Ge-
bauden im Plangebiet gegentber den tatséchlich heute vorhandenen Wandhéhen um
mindestens 0,5 m erhoht, so dass z.B. bei Dacherneuerungen Dammmalflnahmen
durchgefuhrt werden kénnen, ohne dass ein Konflikt mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans entsteht.

Eine Anhebung der Wandhohe so, dass im Vergleich zum Bestand ein zuséatzliches
Geschoss entstehen kann, erfolgt bei den beiden Gebauden im sidlichen Eingangs-
bereich zur Blumenstra3e (+ im Hochstfall 2,9m). Die Gemeinde vertritt die Auffas-
sung, dass eine durchgangig dreigeschossige Bebauung an der sudlichen Mittenhei-
mer StralRe (Westseite) generell stadtebaulich vertretbar ist, wenn die Torwirkung, die
durch die beiden Gebaude heute entsteht, erhalten bleibt. Dies ist aus ihrer Sicht
auch dann der Fall, wenn die die Wandhdhe angehoben wird, die beiden Gebaude
gegeniuber den benachbarten jedoch zurlickgesetzt bleiben. Die entsprechende Si-
cherung erfolgt durch die festgesetzten Baugrenzen. Die hier potenziell entstehenden
Firsthohen liegen etwa 1,0m bis 1,30m tber den Bestandsfirsthdhen. Dieser eher ge-
ringe Hohenzuwachs begrindet sich in der Tatsache, dass die Bestandsgebaude
durch sehr steile Dacher (bis zu 50° Dachneigung) eine gewisse Hohe erreichen. Die
kunftigen Gebaude werden eine geringere Dachneigung aufweisen.
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Uberschreitungsregelungen fiirr Wintergéarten, Balkone, Loggien, AuRRentreppen, Vor-
dacher und Terrassen

Die hdchstzuldssige Grundflache darf durch definierte Anlagen - eingeschossige,
vollverglaste Wintergarten, Balkone, Loggien, Aul3entreppen, Vordacher und wasser-
undurchlassige Terrassen — Uberschritten werden. Der festgesetzte Wert von 10%
der maximal zulassigen Grundflache lasst fur alle Grundstiicke noch einen gewissen
Entwicklungsspielraum offen. Einer Bestandssituation, die den Wert von 10% deutlich
Uberschreitet, wird Rechnung getragen. Dies soll jedoch eine Ausnahme im Gebiet
bleiben und nicht zum MafR3stab fir alle anderen Grundstiicke werden.

Die hochstzulassige Grundflache darf zusatzlich wasserdurchlassige Terrassen um
weitere 10% Uberschritten werden. Auch damit ist vor allem dem Grundsatz der Be-
standssicherung mit moderaten Entwicklungsmaoglichkeiten Rechnung getragen.

Uberschreitungsregelungen fiir Grundflachen von Tiefgaragen, Garagen, Stellplatzen
und ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO

Die hochstzulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO uberschritten
werden. Das Maf3 der Uberschreitung ist fur die einzelnen Grundstiicke im Plangebiet
jeweils einzeln berechnet, da der Grundstiickszuschnitt und somit das MaR der Uber-
bauung und Uberschreitung unterschiedlich ist. Auch fir die hier festgesetzten Werte
gilt der Grundsatz der Bestandssicherung mit moderaten Entwicklungsmoglichkeiten.
GroR¥flachige Versiegelungen sollen auf jeden Fall vermieden werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Mit Blick auf die Erhaltung der bestehenden Baustruktur ist im Plangebiet mit Aus-
nahme von drei Grundstiicken offene Bauweise festgesetzt. Eine weitere Differenzie-
rung erfolgt dem Bestand bzw. dem Quatrtierstypus entsprechend in: nur Einzelhaus
zulassig oder nur Doppelhaus zulassig.

In zwei Fallen mit Gebaduden von heute bzw. kiinftig mehr als 50m Lange ist beson-
dere Bauweise zulassig (FI.Nrn 224/45, 224/46 und 224). Auf den Grundstlicken
FI.Nrn. 224/45 und 224/46 ist aul3erdem auch einseitiger Grenzbebauung zugelassen
fur den Fall, dass die beiden Grundstiicke nicht wie vorgeschlagen verschmolzen
werden.

Besondere Bauweise mit der Zulassigkeit einseitigen Grenzanbaus ist auf der FI.Nr.
224/34 festgesetzt. Die Grenzbebauung kennzeichnet bereits die vorhandene histo-
risch gewachsene Bebauung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausnahmslos mittels Baugrenzen festge-
setzt. Die Baugrenzen werden bestandsorientiert relativ eng gefasst, d.h. durch sie
werden die pragenden schmalen Baukdrperstrukturen im Gebiet unterstiitzend fortge-
fuhrt. Raum fir Gebaudeerweiterungen oder Anbauten ist, soweit stadtebaulich ver-
tretbar, an den Kopfseiten der Gebaude vorgesehen. Da die Gemeinde das zusatzli-
che Baurecht auf den bereits bebauten Grundstiicken ohnehin nur behutsam steigert,
sind diese Gestaltungsspielrdume fur die Bauherren aus gemeindlicher Sicht hinrei-
chend. Diese Regelung betrifft:

- AulRentreppen zum Kellergeschoss bis zu einer Tiefe von 2 m und einer Breite
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von 5 m je AulR3entreppe,

- Vordacher und Uberdachungen von Hauseingéngen bis zu einer Tiefe von
1,5 m und einer Breite von 4 m je Vordach bzw. Hauseingang,

- vollverglaste eingeschossige Wintergérten bis zu einer Tiefe von 3 m und einer
Breite von max. 70 % der Gebaudelange giebelseitig und max. 50% der
Gebaudelange traufseitig, jedoch nicht an der zur ErschlieBungsstral3e
gerichteten Seite

- Aul3enaufziige bis zu einer Tiefe von 2,5 m und einer Breite von 4 m

- Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m und einer Breite von max. 100 % der
Gebéaudelange giebelseitig und max. 100% der Gebaudeldnge traufseitig bei
Doppelhausern und max. 80% der Gebaudelange traufseitig bei Einzelhausern.

- Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m und einer Breite von 3,5 m je Balkon.

Die Nichzulassigkeit von der an sich sehr groRziigigen Uberschreitung bei Wintergar-
ten an der Seite, die zur Erschliel3ungsstraflie hin gerichtet ist, begriindet sich in dem
stadtebaulichen Ziel, die Bereiche zwischen Gebauden und Stral3e als griine Vorgar-
tenzonen zu erhalten, die nicht durch Einbauten bzw. Stellplatze oder Garagen ge-
schmalert werden sollen.

Der Bestandssituation Rechnung tragend sind auf einigen Grundstiicken Garagen
und Nebenanlagen in groRerer Lange als gemall BayBO zuldssig, zugelassen. Die
Uberschreitungsregelungen und maximalen Wandhéhen gehen aus der nachfolgen-
den Tabelle hervor. Die maximal zulassige Lange an der Grundstlicksgrenze gilt je
Grundstiicksgrenze. Zulassig sind Flachdacher, Satteldacher und Pultdécher.

FI.Nr. Maximal zulassige Lange Maximal zulassige
an der Grundstucksgrenze | mittlere Wandhohe Uber
Geléandeoberkante
224/23 43,0 m 3,0m
224/34 115m 20m
224/35 11,5m 2,0m
224/37 10,5m 3,0m
224/38 24,6 m 3,0m
224/39 18,2 m 3,0m
224/48 9,7m 3,0m
224/52 9,5m 3,0m
224/54 11,0m 3,0m
224/60 10,5 m 3,0m

Fur die Grundstiicke 224/34 und 224/35 ist die entsprechende Regelung fiur kiinftige
Uberdachte Tiefgaragenzufahrten aufgenommen.

Abstandsflachen

Im Bebauungsplan wird das Gelten der Abstandsflachenregelung der Bayerischen
Bauordnung angeordnet. Hiervon ausgenommen sind funf bereits bebaute Grundst-
cke (FILNr. 224, 224/16, 224/23, 224/34, 224/35 und 224/36), bei denen die Ab-
standsflachenregelung bereits heute durch die Bestandsbaukdrper nicht eingehalten
wird. Fur diese Falle regelt der Bebauungsplan die Abstandsflachen.

Probleme mit der Belichtung und Belliftung sind bei der Bestandsbebauung nicht er-
kennbar.

Im Falle der FI.Nrn. 224/34 und 224/35 geht der Bebauungsplan in der Festsetzung
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der Wandhohe bei den Geb&audeteilen an der Mittenheimer Stral3e Uber den derzeiti-
gen Bestand noch deutlich hinaus (bis zu 2,9m). Statt zwei sind hier kinftig drei Voll-
geschosse zulassig (allerdings bei niedrigeren Dachneigungen, weshalb die Gebau-
dehdhe insgesamt nur um max. 1,2 m erhoht wird). Die Abstandsflachen zur nordli-
chen und sudlichen Grundstiicksgrenze werden deutlich tberschritten. Gleichwohl
sieht die Gemeinde hier die Belichtung und Bellftung sowohl der Gebaude auf dem
Grundstuck selbst als auch der benachbarten Geb&ude nicht soweit beeintrachtigt,
dass sie von einer Anhebung der Wandhohe absehen wirde, zumal die Nachbarge-
baude selbst die Abstandsflachen zum Teil nicht einhalten. Insbesondere von Osten,
aber auch von Westen besteht fur alle Geb&ude entlang der Mittenheimer Stral3e ei-
ne gute Belichtungs- und Bellftungssituation an den Geb&udeseiten, an denen sich
die Mehrzahl der AufenthaltsrAume und deren Fenster befinden. Fur die beiden hier
zur Rede stehenden Gebaude kommt zuséatzlich hinzu, dass im Westen auf der 6f-
fentlichen Grinflache auch langfristig keine Bebauung, also auch keine Beschattung
entstehen wird.

Bauliche Gestaltung

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung betreffen die Firstrichtung, Gebaudetiefen,
die Fassadengestaltung, Dacher sowie Dachaufbauten. Sie sind Ausdruck des Ge-
staltungswillens der Gemeinde.

Die Gemeinde ist dabei grundsatzlich bemiiht, einen Ausgleich zwischen den priva-
ten Interessen der Bauherren nach individueller, uneingeschrankter Handlungsfreiheit
und dem offentlichen Interesse an einem ansprechenden Erscheinungsbild des Quar-
tiers herzustellen. Es wurde eingangs aufgezeigt, das wesentliche Struktur- und Ge-
staltelemente aus der Entstehungszeit der Gebéude auch heute noch gut erkennbar
sind. Diese Charakteristika mdchte die Gemeinde mit Blick auf die Identitat des Quar-
tiers bewahren. Andererseits ist sie sich auch daruber im Klaren, dass im Laufe der
Jahre immer wieder Veranderungen stattgefunden haben — jedoch ohne das Gesicht
des Quartiers nachhaltig zu veréandern — und dass dies auch weiterhin der Fall sein
wird und auch sein soll. Den Rahmen fir kiinftige Veranderungen fasst die Gemeinde
relativ weit, indem sie das heute Vorhandene in all seiner Unterschiedlichkeit zum
Mafstab nimmt. Ausgenommen sind lediglich Elemente mit negativer Gestaltwirkung,
wie z.B. Dachgauben mit Tonnendach oder unproportional wirkende Uberbreite Gau-
ben.

Hauptfirstrichtung

Die am Bestand orientierte Festsetzung der Hauptfirstrichtung sichert die stadtebauli-
che Struktur im Plangebiet, die eine Kombination aus trauf- und giebelstandiger Be-
bauung ist. In den Fallen potenzieller Neubauten orientiert sich die festgesetzte First-
richtung an der Nachbarbebauung bzw. an der durch die Bauraumform induzierten
Baukorperstellung.

Fassadengestaltung

Fur die Materialwahl der Fassaden sind die ortstypischen Materialien —geputztes oder
geschlammtes Mauerwerk und Holz — zugelassen. Metall darf nur bei untergeordne-
ten Bauteilen verwendet werden.

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
Mit Blick auf das identitatsstiftende Quartiersbild werden die beiden hier anzutreffen-
den Dachformen — gleichgeneigtes Satteldach und Walmdach - festgesetzt.

Die Dachneigung ist fur die verschiedenen Geb&udetypen bestandsorientiert und
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quartiersbezogen festgesetzt. In allen Fallen ist eine gewisse Bandbreite zugelassen,
wobei grundsatzlich keine flachgeneigten Dacher, die heute im Plangebiet fast nicht
vorkommen, entstehen sollen.

Zur Einfigung der Dachlandschaft in die Umgebung sind die ortstypischen Farbtdne
fur die Dacheindeckungen — Grau-, Rot- und Brauntdne — sowie ortstypische Materia-
lien festgesetzt.

Dachaufbauten und Quergiebel,

Im Plangebiet finden sich Dachaufbauten unterschiedlicher GréRe und Gestalt-
auspragung. Die Gestaltleitlinie fir kiinftige Gauben und Quergiebel beschrankt sich
daher auf wenige Merkmale:

- Es sind nur Schleppgauben oder stehende Gauben mit Flach-, Sattel- oder
Walmdach zuléssig. Damit sollen auch kinftig nur ortstypische Gauben zur An-
wendung kommen.

- Dachgauben einer Dachseite miissen die gleiche GroRe und Gestaltung aufwei-
sen

- Eine Gaube darf eine Breite von max. 2,50 m AuRenmall aufweisen.

- Der Abstand der Gauben untereinander muss mindestens 1m betragen.

- Der Abstand der Gauben von den seitlichen Giebelwanden muss mindestens
1,25 m betragen.

- Die Dachgauben auf einer Dachseite dirfen in der Summe 30% der Dachlange
nicht Uberschreiten.

- Die Verkleidung der Gauben hat in der Farbe der Dacheindeckung zu erfolgen.
Seitenteile durfen verglast werden.

- Je Gebaude sind an der Traufseite Quergiebel mit einer Breite von bis zu einem
Viertel der Dachlange, hdchstens jedoch 5 m je Quergiebel, zuldssig. Die Quer-
giebel einer Dachseite missen die gleiche GréRe und Gestaltung aufweisen. Die
Firsthhe muss mindestens 1 m niedriger als der Hauptfirst sein.

- Bei Doppelhdusern sind Quergiebel unzulassig. (Ausgenommen hiervon ist ledig-
lich ein Bestandsgebéude).

- Quergiebel und Dachgauben dirfen zusammen maximal ein Drittel der Dachlan-
ge nicht Uberschreiten.

- Dachaufbauten in Form von Laternendachern sind unzulassig, da diese gebiets-
untypisch sind.

- Dacheinschnitte sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind traufstandige Ge-
baude, bei denen Dacheinschnitte auf der stralRenabgewandten Seite zuglassen
werden.

- Dachuberstande dirfen 30 cm nicht Gberschreiten.

Solaranlagen sind im Gebiet grundsatzlich erwiinscht, die Gemeinde méchte jedoch
gestalterische Fehlentwicklungen verhindern. Daher mussen die Solaranlagen lie-
gend auf den Dachflachen angebracht werden. Anlagen zur Windenergienutzung
sind unzulassig.

ErschlieBung

ErschlieBung motorisierter Individualverkehr

Das offentliche Stral3ennetz im weitgehend bebauten Plangebiet ist bereits vorhan-
den. Dementsprechend umfassen die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen die
abgemarkten Flurstiicke, die im Eigentum der Gemeinde sind. Ausbaumal3hahmen,
die mit Grundstiicksabtretungen fur private Grundstiicksbesitzer verbunden waren,
sind nicht beabsichtigt.
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OPNV

Eine ErschlieBung durch den o6ffentlichen Verkehr besteht mit der nérdlich gelegenen
S-Bahn-Haltestelle Oberschleil3heim. Die Entfernung betragt vom nordlichen Ende
des Plangebiets aus rd. 100 m vom sudlichen rd. 560 m. Zusatzlich besteht die Mdg-
lichkeit, die Buslinie 292 Richtung S-Bahn-Halt OberschleiBheim bzw. U-Bahnhof
Garching-Hochbriick sowie die Linie 295 Richtung S-Bahn-Haltestelle Oberschleil3-
heim bzw. U-Bahnhof Am Hart zu nutzen. Die Haltestelle befindet sich am sidlichen
Ende der Mittenheimer StraRe. Die ErschlieRung durch den OPNYV ist als sehr gut zu
bezeichnen.

Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde in der Fassung
vom 24.02.2011. Da die meisten Grundstiicke bereits vollstandig bebaut sind und ei-
ne entsprechende Stellplatzlésung besteht, wird fir die Grundstiicke mit Ein- und
Zweifamilienhausbebauung auf eine zeichnerische Festsetzung von Garagen und
Stellplatzen verzichtet.

Zeichnerische Festsetzungen werden fiir den Bereich des Geschosswohnungsbaus
sowie fur die Grundsticke im Westteil des Plangebiets (FI.Nr. 224/40, 224/41,
224/42), auf denen jeweils zusatzliche Gebaude erméglicht werden, getroffen.

Bei den Geschosswohnungsbauten erfolgt sofern erforderlich jeweils eine Zuordnung
der Gemeinschaftsstellplatzflachen zu den nutzenden Gebauden. Dort, wo zusatzli-
che Gebéaude entstehen konnten mit der Folge eines zusatzlichen Stellplatzbedarfs
sind die Flachen fir Stellplatze Gber den Bestand hinaus erweitert. Sofern sich der
Stellplatzbedarf im Zuge eines Dachgeschossausbaus auf der FI.Nr. 224/23 nicht
mehr innerhalb des vorhandenen Garagenhofs decken l&sst, wird hier die Mdglichkeit
der Errichtung einer Tiefgarage an gleicher Stelle ermdglicht. Auf diese Weise kann
die Gartenflache zwischen den Bestandsgebauden erhalten bleiben.

Bei den drei fir eine Neubebauung von Einzelhdusern vorgesehenen Grundstiicken
im Westen des Plangebiets sind stralennahe Stellplatzflachen festgesetzt und den
rickwartigen Grundstiicksteilen zugeordnet. Dadurch werden lange Zufahrten ver-
mieden. Die Zuganglichkeit der Hinterliegergrundsticke wird jeweils tUber eine Fest-
setzung fir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer dieser
(noch herauszuteilenden) Grundstiicke gesichert. Fir den Fall, dass je Grundstiicks-
teil mehr als eine Wohnung entsteht und sich der Stellplatzbedarf erhoht, enthalt der
Bebauungsplan eine Festsetzung, dass Stellplatze ab dem dritten notwendigen Stell-
platz in einer Tiefgarage unterzubringen sind. Die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen dafir sind mit der festgesetzten Flache fir Tiefgaragen gesichert.

Ful3- und Radwege
Vorhandene Ful3- und Radwege im Bebauungsplangebiet sind als solche festgesetzt.
Zusatzliche Wege sind nicht geplant.

Wasser, Abwasser, Niederschlagswasser
Das Plangebiet ist sowohl an die zentrale Wasserversorgung als auch an die zentrale
Abwasserversorgung angeschlossen.

Strom/Gas
Das Gebiet ist an das Strom- sowie an das Gasnetz angeschlossen.
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Grinordnung

Grundlage der grunordnerischen Festsetzungen ist eine Aufnahme und Bewertung
der vorhandenen o6ffentlichen Grunflachen, Baumen und zusammenhéngenden Ge-
hélzbestande. Diese Aufnahme erfolgte im Oktober 2014 (siehe Anlage Baumbe-
stand). Die folgenden Fotos geben einen Eindruck von den wesentlichen Grinstruk-
turen des Planungsgebietes wieder.

Lindenreihe / offentliche Griin- FulRweg entlang der Bhn (cke bedeutende Kastanienreihe im
flache im Norden des Plange- Blumenstrale Richtung Norden) direkten Zusammenhang mit den
biets Grunflachen entlang der Bahn

e 2l

Lindenreihe entlang der Mittenheimer Stral3e offentlicher Spielplatz mit bedeutendem Baum
stand in der Mitte des Geltungsbereiches

Typische Garten westlich des Spielplatzes AuRenanlagen bei den GeschoRwohnungsbauten
ostlich des Spielplatzes
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Es lassen sich folgende bedeutende Grinbereiche herausarbeiten:

- die Lindenzeile entlang der Mittenheimer Stral3e (Westseite)

- im Norden grenzt an die Lindenzeile eine 6ffentliche Grinflache als kleine Park-
flache an

- der offentliche Spielplatz in der Mitte des Geltungsbereiches mit altem und préa-
gendem Baumbestand

- der Grinstreifen im Westen (zur Bahn) entlang des Ful3- und Radweges in un-
terschiedlicher Breite

- quartierbedeutende denkmalwirdige Baume im Norden: grof3e Eiche und vier
Kastanien in Reihe

Diese Bewertung des Grinbestandes findet Niederschlag in den grinordnerischen

Festsetzungen:

- die Baume entlang der Mittenheimer StraRe werden als zu erhaltender Baumbe-
stand festgesetzt

- ebenso der zur Bahnlinie hin orientierte eher flachige Baum- und Gehdlzbestand
(Festsetzung 8.5)

- Sicherung der 6ffentlichen Griunflachen: Spielplatz und kleine Parkanlage

- Sicherung der denkmalwirdigen Baume

Die Festsetzungen dienen einer dauerhaft bestehenden Durchgriinung des Bauge-
biets, die aus Griinden des Arten-, Natur-, Klima- und Sichtschutzes sowie des Orts-
bildes geboten ist. Festsetzungen vergleichbarer Art kommen auch bei der Uberpla-
nung anderer Bestandsbaugebiete zur Anwendung und sind innerhalb der Gemeinde
als Standard zu betrachten.

Besondere Bedeutung haben aus Sicht der Gemeinde wegen ihrer ortsbhildpragenden
Wirkung im Zusammenspiel mit der denkmalgeschitzten Eisenbahnersiedlung die
vier in Reihe stehenden Kastanien auf den FI.Nrn. 464/1 und 224/11. Bei ihnen han-
delt es sich um die - nach der Eiche im nérdlich gelegenen Innenhof - grof3ten Baume
im gesamten Plangebiet. Der ermittelte Stammumfang (210, 245, 245, 280 cm), der
einhergeht mit groRBen Kronendurchmessern von rd. 14 m macht die besondere
Schutzwirdigkeit deutlich. U.a. zu ihrer dauerhaften Sicherung erfahrt die festgesetz-
te Flache zum Erhalt und zum Schutz von Baumen und Strauchern hier eine Aufwei-
tung.

Ebenso finden sich unter den Hinweisen die Aussagen zum Artenschutz (Vogel, Fle-
dermdause).

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen nach § 1a BauGB
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung; Minimierungsmafnahmen, Umweltbe-
richt

Eine Abarbeitung der Eingriffs- / Ausgleichsregelung nach dem "Leitfaden" (Erganzte
Fassung) — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, herausgegeben vom Bay. Staats-
ministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Minchen im Januar 2003 er-
folgt nicht, da davon ausgegangen wird, dass der Planungseingriff auf Grundlage von
§ 34 BauGB bereits zulassig ist und Ausgleichsflachen nicht anfallen.

Da fur Eingriffe innerhalb des Bebauungsplanes keine AusgleichsmalRhahmen anfal-
len, ist besonderes Gewicht auf Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen zu le-
gen.



13. Klimaanpassung / Klimaschutz

MalRnahmen zur Anpassung an Bertucksichtigung

den Klimawandel

Hitzebelastung Erhalten der Freiflachen sowie der

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Gehdlzbestéande, dadurch Vermeiden

Bebauungsstruktur, vorherrschende  der Aufheizung von Gebauden und

Wetterlagen, Freiflachen ohne versiegelten Flachen durch Verschat-

Emissionen, Gewasser, Grunflachen tung und Erhalt einer hohen Verduns-

mit niedriger Vegetation, an Hitze tung und Luftfeuchtigkeit

angepasste Fahrbahnbelage) MalRvolle zusatzliche Versiegelung
durch mafvolle Erweiterung des
Baurechts auf den privaten Grundsti-
cken

Extreme Niederschlage Erhalten der Freiflachen und dadurch

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Minimierung des Abflusses von

Infrastruktur, Retentionsflachen, Regenwasser aus dem Gebiet

Anpassung der Kanalisation,

Sicherung privater und 6ffentlicher

Gebaude, Beseitigung von Ab-

flusshindernissen, Bodenschutz,

Hochwasserschutz)

MalRnahmen, die dem Klimawan- Bertucksichtigung

del entgegen wirken (Klima-

schutz)

Energieeinsparung / Nutzung Festsetzung gunstiger Dachformen und

regenerativer Energien -neigungen, dadurch Erhalt der

(z.B. Warmedammung, Nutzung Voraussetzungen fir die Nutzung von

erneuerbarer Energien, installierbare = Solarenergie

erneuerbare Energieanlagen,

Anschluss an Fernwarmenetz,

Verbesserung der Verkehrssituation,

Anbindung an OPNV, Radwegenetz,

Strahlungsbilanz: Reflexion und

Absorption)

Vermeidung von CO, Emissionen Forderung der CO»-Bindung durch

durch MIV und Férderung der CO, Erhalt von Gehdlzen, keine gegenseiti-

Bindung ge Verschattung von Geb&uden,

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs- = dadurch Mdglichkeit der Erzielung von

prozesse in privaten Haushalten, natirlichen Warmegewinnen

Industrie, Verkehr, CO, neutrale

Materialien)

14. Denkmalschutz
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Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt

wird, ist die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich.

Im nordlichen Teil des Plangebiets sind vier Baudenkmaéler vorhanden, die im Bayeri-
schen Denkmal-Atlas verzeichnet sind. Die Gebaude sind im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet.
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Aktennummer  D-1-84-135-39

Adresse Mittenheimer Strafl3e 23

Funktion Gartenstadt, Wohnsiedlung, syn. Wohnanlage, Beamtensiedlung
R )

Bilder

Bilder © BLfD

Beschreibung

Ehem. Siedlung der Deutschen Reichsbahn, im Heimatstil, 1908, 1914 und
1924: Mehrfamilienhaus, langgestreckter zweigeschossiger Putzbau mit
erhdhtem Kopfbau, grof3en Zwerchhausern, Zelt- und Satteldach; Mehrfa-
milienhaus, zweigeschossiger kubischer Walmdachbau mit profiliertem
Traufgesims; Mehrfamilienhaus, zweigeschossiger Putzbau mit Walmdach,
profiliertem Traufgesims und Eingangshauschen; Mehrfamilienhaus,
zweigeschossiger Walmdachbau mit Flacherker und angeschlossenen
erdgeschossigen Anbauten.

Verfahrensstand

Benehmen hergestellt

Aktennummer

D-1-84-135-39

Adresse

Mittenheimer StralRe 25

Gartenstadt, Beamtensiedlung, Wohnsiedlung, syn. Wohnanlage

Funktion

Bilder

Bilder © BLfD

Beschreibung

Ehem. Siedlung der Deutschen Reichsbahn, im Heimatstil, 1908, 1914 und
1924: Mehrfamilienhaus, langgestreckter zweigeschossiger Putzbau mit
erhdhtem Kopfbau, grof3en Zwerchhausern, Zelt- und Satteldach; Mehrfami-
lienhaus, zweigeschossiger kubischer Walmdachbau mit profiliertem
Traufgesims; Mehrfamilienhaus, zweigeschossiger Putzbau mit Walmdach,
profiliertem Traufgesims und Eingangshauschen; Mehrfamilienhaus,
zweigeschossiger Walmdachbau mit Flacherker und angeschlossenen
erdgeschossigen Anbauten.

Verfahrensstand

Benehmen hergestellt.
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Aktennummer |D-1-84-135-39
Adresse Mittenheimer StraRe 27;Mittenheimer StralRe 29
Funktion

Beamten3|edlung, Wohn5|edlung, syn. Wohnanlage, Gartenstadt

Bilder

S Lo,

ﬂu-pllt’] h‘xm U

Bilder © BLfD

Beschreibung

Ehem. Siedlung der Deutschen Reichsbahn, im Heimatstil, 1908, 1914 und
1924: Mehrfamilienhaus, langgestreckter zweigeschossiger Putzbau mit
erhdhtem Kopfbau, grol3en Zwerchhausern, Zelt- und Satteldach; Mehrfami-
lienhaus, zweigeschossiger kubischer Walmdachbau mit profiliertem
Traufgesims; Mehrfamilienhaus, zweigeschossiger Putzbau mit Walmdach,
profiliertem Traufgesims und Eingangshauschen; Mehrfamilienhaus,
zweigeschossiger Walmdachbau mit Flacherker und angeschlossenen
erdgeschossigen Anbauten.

Verfahrensstand

Benehmen hergestellt

Aktennummer

D-1-84-135-39

Adresse

Mittenheimer StralRe 31

Funktion

Gartenstadt, Wohnsiedlung, syn. Wohnanlage, Beamtensiedlung

Bilder

Bilder © BLfD

Beschreibung

Ehem. Siedlung der Deutschen Reichsbahn, im Heimatstil, 1908, 1914 und
1924: Mehrfamilienhaus, langgestreckter zweigeschossiger Putzbau mit
erhdhtem Kopfbau, gro3en Zwerchhéusern, Zelt- und Satteldach; Mehrfami-
lienhaus, zweigeschossiger kubischer Walmdachbau mit profiliertem
Traufgesims; Mehrfamilienhaus, zweigeschossiger Putzbau mit Walmdach,
profiliertem Traufgesims und Eingangshauschen; Mehrfamilienhaus,
zweigeschossiger Walmdachbau mit Flacherker und angeschlossenen
erdgeschossigen Anbauten.

Verfahrensstand

Benehmen hergestellit.




15.
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Immissionsschutz

Ziel des B-Plans Nr. 75 ist es, eine moderate Nachverdichtung zu ermdglichen. Die
Bebauung existiert bereits Uberwiegend und nur vereinzelt werden neue Baufenster
ausgewiesen.

Das Planungsgebiet, das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, steht im Ein-
flussbereich der westlich verlaufenden Bahnstrecke Miinchen — Landshut und der
ostlich verlaufenden Mittenheimer Strale.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die zu erwartenden Schallimmis-
sionen aus dem Strafen- und Schienenverkehr sowie die Erschitterungseinwirkun-
gen aus dem Schienenverkehr beurteilt. Die schalltechnische Untersuchung (C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, PR.Nr. 1121-2015/V02, Stand 18.08.2015)
sowie das Prognosegutachten tber Schwingungseinwirkungen auf zukiinftige Wohn-
hauser aus Eisenbahnbetrieb (accon environmental consultants, Bericht-Nr. ACB-
0815-6820/01) sind als Anlage Teil der Begriindung.

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass mit Uberschreitun-
gen des Orientierungswerts (ORWpnisoos) der DIN 18005:2002 ,Schallschutz im
Stadtebau” fur ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht zu rechnen ist. Das Planungsgebiet liegt in der Larmzone | bis V nach DIN
4109:1989 ,Schallschutz im Hochbau*“. Die Uberschreitung des ORWpn1s005 liegt bei
bis zu 13 dB(A) tags und bei bis zu 24 dB(A) nachts. Auch der Immissionsgrenzwert
(IGW 6 8imschv) der 16.BImSchV:1990, maf3geblich fiir den Neubau oder die wesentli-
chen Anderung von Verkehrswegen wird tberschritten.

Die Untersuchung der Erschitterungsimmissionen kommt zu dem Ergebnis, dass flr
alle im Bebauungsplan eingetragenen Baufenster die Immissionsrichtwerte der DIN
4150/02 fur Erschitterungen in Wohngebauden in Allgemeinen Wohngebieten einge-
halten werden. Gleiches gilt flr die Belastung durch den sekundéaren Luftschall in
diesen Gebauden.

Auf Grund der zu erwartenden Schallimmissionsbelastung werden Vorkehrungen
zum Schallschutz getroffen. Grundsatzlich stehen fur Schallminderungsmaf3hahmen
die folgenden Moglichkeiten zur Verfigung:

e das Einhalten von Mindestabsténden,
e die Durchfuihrung von aktiven Schallschutzmafinahmen und/oder

e SchallschutzmafRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstanden ist im Bestand nicht mdoglich. Ein aktiver
Schallschutz in der fur die bis zu V-geschossigen moglichen Bebauung notwendigen
Hohe ist stadtebaulich nicht vertretbar. Auf Grund dessen wird die notwendige Luft-
schalldammung der AuRRenbauteile gemaf DIN 4109:1989 in Kombination mit einer
Grundrissorientierung bzw. baulichem Schallschutz oder kontrollierter Wohnraumliif-
tung im Bebauungsplan festgesetzt.

Die DIN 4109:1989 ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und damit bei der
Bauausfuihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusam-
menwirken mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen und zu beachten. Bei
den festgesetzten Bauschallddmm-MalRen handelt es sich um den Mindestschall-
schutz nach DIN 4109:1989.



16.

17.
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Auf Anregung der Unteren Immissionsschutzbehdrde wurde noch eine gesonderte
Festsetzung zum Immissionsschutz bei Tiefgaragen aufgenommen (Festsetzung A
9.3).

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt eine Flache von rd. 6,27 ha. Davon sind

Allgemeines Wohngebiet 5,11 ha
offentliche Verkehrsflache 0,92 ha
offentliche Griunflache 0,24 ha

Kosten fir die Gemeinde

Kosten fir die Gemeinde sind nicht zu erwarten.

Gemeinde: OberschleiRheim, deN .......ovevieeeeeeeee e

(Christian Kuchlbauer, Erster Blrgermeister)

Anlagen

1

Karte Baumbestand

2

Schalltechnische Untersuchung (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, PR.Nr. 1121-
2015/v02, Stand 12.08.2015) und Prognosegutachten tUber Schwingungseinwirkungen auf
zukUnftige Wohnhauser aus Eisenbahnbetrieb (accon environmental consultants, Bericht-Nr.
ACB-0815-6820/01)



