BEBAUUNGSPLAN NR. 89 c / Il
WOHNGEBIET SUDLICHE INGOLSTADTER STRASSE / BEZIRKSSTRASSE
DERSTADT UNTERSCHLEISSHEIM

BEGRUNDUNG
Fassung vom 04.05.2017

1. ANLASS DER AUFSTELLUNG

Der Bebauungsplan Nr. 89 c / Ill ist die Anderung eines Teilgebiets des seit Marz 2012
rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr. 89 c ,Alter Lohhofer Ortsteil“.

Der Geltungsbereich ist ein Teil des Gebiets Nr. WR 20.1 und betrifft die zu der sidlichen
Ingolstadter StralRe liegenden Grundsticke Fl. Nr. 1007/5, 1007/09-14, 1004, 1004/2,
1004/3, 1004/4, 1004/5, 1509 und 1507/2 sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen FI. Nr.
1511, 1511/1 und 282/12. Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von 8599,6 m2.

Die Aufstellung wurde veranlasst durch ein Baugesuch fiir 2 Doppelhauser.

Vor Ausbau der neuen B13 befanden sich die Grundstiicke an der alten Bundesstral3e. Die
Baurdume in diesem Bereich (ca. 13 m von der o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt)
richteten sich nach der im damaligen Fernstrallengesetz definierten anbaufreien Zone.
Auch die Lage des bestehenden Kanals (ca. 10,5 m von der Grundstiicksgrenze auf den
Privatgrundstlicken) ist noch mit der damaligen Verkehrssituation zu begrinden.

Inzwischen handelt es sich bei der Sudlichen Ingolstadter StraRe um eine Ortsstralle. Im
restlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Abstand von 5 m zur
Verkehrsflache festgesetzt.

Es ist aufgrund der neuen Situation naheliegend, diesen Abstand von 5,0 m auch fur die
Grundstiicke an der Ingolstadter Strale festzusetzen. Die bisherige Baugrenze war
entsprechend der Lage des Abwasserkanals festgesetzt worden.

Lt. Abwasserzweckverband bestehen jedoch inzwischen gegen eine Uberbauung des
Kanals keine Bedenken, sofern mittels einer Unbedenklichkeitsbescheinigung bzw. durch
einen Statik Nachweis nachgewiesen werden kann, dass der Kanal nicht durch die
Baumafinahme beeinflusst wird.
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2.0 FESTSETZUNGEN

Fur die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 89 c / Ill wurden die zutreffenden
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 89 c tUbernommen bis auf die durch die neue
Situation veranlassten Anderungen.

Als neue Festsetzungen wurden folgende Punkte aufgenommen bzw. gedndert:

Pt. C.3.3 Wandhdhe
Als Bezugshoéhe fir die Wandhéhe wurde jetzt wegen der unterschiedlichen
Hohen der Grundsticke die OK der Gelande und der OK Kellergeschos-
Rohdecken gem. Pkt. C.5.1 und Pkt. C.5.2 unterschiedlich festgesetzt.

Pt. C.3.6 Garagen und Stellplatze
Da es nicht mehr zulassig ist, wie bisher auch 1,5 Stellplatze / WE festzusetzen,
wurde It. Beschluss jetzt festgesetzt: 1 St/ WE bei einer Wohnflache bis 65 m?,
2 St/ WE bei einer Wohnflache Gber 65 m2.

Als Ausnahme durfen Garagen einen Mindestabstand von 4,0 m und Stellplatze
von 3,0 m zur Grundstlicksgrenze einhalten, wenn ein offentlicher Grinstreifen
vorgelagert ist. Dies entspricht dem beantragten und genehmigten Baugesuch.

Pt. C.3.9 Abstandsflachen
Neben den Regelungen in Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und Satz 2 BayBO sind auch die
ubrigen Bestimmungen des Art. 6 BayBO unmittelbar anzuwenden.

Pt. C.5.0 Hohenlage des Gelandes und der Gebaude
Markant in diesem Grundstlicksbereich ist der auffallige Hohenunterschied
zwischen der Sudlichen Ingolstadter StralRe und den bestehenden und
groBtenteils bebauten Grundsticken. AuRerhalb des aktuellen Geltungs-
bereiches wurde vor einigen Jahren auf dem Grundstiicke Fl. Nr. 1004/4 ein
Mehrfamilienhaus errichtet. Die damalige Baugenehmigung lie3 zu, das Gelande
entsprechend aufzuflllen und somit den Hohenunterschied zwischen Ingolstadter
Stralle und Eingangsbereich weitestgehend zu nivellieren.
Der Bebauungsplan 89c/lll verfolgt in seinem Geltungsbereich das Ziel, sowohl
fur die aktuell beantragte BaumafRnahme als auch fiir die weiteren Grundstiicke
Gelandehdhen festzusetzen, die die Hanglage dieser Grundstiicke bertck-
sichtigen und trotzdem eine Beurteilung der Wandhéhen gemafl Pkt. C.3.3 er-
maoglichen.
Fir die beantragte Baumaflinahme auf Fl. Nr. 1007/5 und 1007/09-14 wurden die
dort geplanten Héhen festgesetzt und zwar fir den Eingangsbereich (Lage an
der Baugrenze) und den westlichen Bereich des geplanten Bauraumes. Fir die
Ubrigen Grundsticke wurde das natirliche Geldnde als Bezug fur die
Hohenlagen festgesetzt.
Im Rahmen der Bebauungsplanerstellung wurde auch eine Hohen-Einmessung
durch das Vermessungsbiro Dost vorgenommen. Die ermittelten Gelandehdhen
wurden als Hinweis in den Bebauungsplan eingetragen (Pkt. B.5.0).
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Pt. C.9.0 Gestaltung der Freiflachen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 89 c werden Ubernommen bis auf eine
geringfugige Erganzung in der Pflanzliste.

Eingefugt wurde noch, dass bei Fallungen auRerhalb des Bauraums die
Bestimmungen der Baumschutzverordnung gelten. Die Behandlung der
intensiven Begrinung des offentlichen Grunstreifens vor den Grundsticken
sowie der Bdschung zu den Grundsticken muss anhand des Baumbestands-
plans und des Freiflaichengestaltungsplans fallweise nachgewiesen und ent-
schieden werden.

Pt. C.9.5 Zufahrten zu riickwartigen Grundstiicken
Die Zufahrtsbreite wurde von 3,25 m auf 3,00 m reduziert.

Pt. D.3.0 Abwasserkanal
Das bisherige Verbot einer Uberbauung wurde aufgehoben, eine Uberbauung ist
nach Absprache mit dem Abwasserzweckverband zulassig.

3.0 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch das Wasserwerk Unterschleil3heim.

Die Abwasserbeseitigung wird sichergestellt durch den Zweckverband zur Abwasserbe-
seitigung der Gemeinden Unterschlei3heim, Eching und Neufahrn.

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschlu® an das Stromversorgungsnetz der
E.ON Netz GmbH.

Die Beseitigung der Abfalle wird sichergestellt durch die Stadt Unterschleilheim.
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4.0 VERFAHREN

Der Bebauungsplan Nr. 89c / lll wird gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. GemaR § 13 Abs. 1 BauGB werden durch die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 89 c die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Durch die Anderungen werden
Umweltbelange nicht beeinflusst. Die Grundflachenzahl von 0,3 und die
Geschossflachenzahl von 0,4 werden beibehalten.

Der Grundsticks- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 18.03.2013 einer
Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 89 c fir den Bereich an der Sudlichen Ingolstadter
Strale beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 89 ¢/ lll in der Fassung vom 16.09.2013 wurde in der
Sitzung vom 19.10.2013 gebilligt.

Die Anderungen fiir die Planfassung 20.01.2014 wurden in der BA-Sitzung vom 20.01.2014
beschlossen.

Die Anderungen fiir die Planfassung 04.05.2017 wurden in der BA-Sitzung vom 28.04.2014
beschlossen und eingearbeitet. Der Grundplan entspricht jetzt dem Stand vom 14.03.2017.

Aufgrund noch zu klarender Fragen beziglich der Hohenfestsetzungen fur die Bestands-
grundsticke wurde der BA-Beschluss vom 28.04.2014 erst jetzt in der vorliegenden

Fassung vom 04.05.2017 sowie der neue Bestand entsprechend dem jetzt gultigen Grund-
plan (USH_DFK) mit Stand vom 14.03.2017 eingearbeitet.

Planverfasser:
Bunnagel Architekten UnterschleiBheim, den ........................

Dimut Bunnagel-Witte Christoph Bock

1. Biirgermeister
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