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Planungsanlass

Anlass fUr den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans waren diverse Bauvorhaben, fUr die
in den lefzten Jahren Antrdge auf Baugenehmigung gestellt und erteilt worden sind.
DarGberhinaus  wurden ebenfalls in  diesem Zeitraum diverse DachgeschoBausbauten
vorgenommen.

Die ehemals - insbesondere aufgrund der ungestérten DachflGchen - einheitliche Wirkung der
einzelnen Reihenhauszeilen ist durch eine betrdchiliche Anzahl von Dachgauben verloren-
gegangen.

Bei einzelnen Parzellen ist bekannt, dass die Eigentimer einen DachgeschoBausbau in Erwdgung
ziehen. In den meisten Fallen handelt es sich um die Errichtung von Gauben - in der Art und GréBe
der bereits im Planungsgebiet realisierten Exemplare - in einem Fall ist allerdings eine deutlichere
Abweichung vom Bestand geplant (Max - Anderl - StraBe 161). Dabei soll neben der Errichtung
eines Kniestocks auch die Dachneigung steiler gewdhlt werden - entsprechend dem Vorbild eines
anderen Gebdudes dieser Zeile (Max - Ander! - StraBe 147). Dadurch wirde ein erheblicher Eingriff
in das noch vorhandene Gesamtbild der Zeile erfolgen.

Um diese - berechtigten - BedUrfnisse der EigentUmer nach VergréBerung der - urspringlich sehr
geringen - Wohnfladche (in geordnete stddiebauliche Bahnen lenken zu kdnnen, hat die
Gemeinde die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

A) ERGEBNIS DER BESTANDSAUFNAHME

Untersuchungsgegenstand

Die als erster Arbeitsschritt durchgefUhrie Bestandsaufnahme bezieht sich - well es sich um eine
bestehende Bebauung handelt - auf die Dachfldchen, wobei folgende Aspekte uniersucht
wurden:

- Art des Daches und Dachneigung

- Anzahl der Dachgauben pro Einzelgebdude

- Dachform und Dachneigung der Gauben

- Breite der Gauben

- Anzahl der Dachfldchenfenster pro Einzelgebdude

- Artund GroBe der Dachflachenfenster

- Hohe des Kniestocks

- Hohe der parallelen Anhebung der Dachfléiche durch Aufdoppelung der Sparren

Dachform und Dachneigung

Die Firstrichtung der Gebdude verlduft entweder in Nord-SUd-Richiung oder Ost-West-Richtung,
wobei jeweils einige Ieilen zu stddtebaulich wirksamen Gruppen zusammengefasst sind. Die
Firstrichtung der Gebdudezeilen an der Max-Anderl-StraBe, die das bauliche RUckgrat des
Planungsgebietes bilden, verlduft Uberwiegend in Nord-SUd-Richtung, lediglich die Zeilen zwischen
Apothekenweg und Birgermeister-Herpich-StraBe verlaufen in Ost-West-Richtung.

Als Dachform ist durchgéingig das Satteldach anzutreffen. Die Dachneigung weist eine Band-
breite von 20° - 23° als untere Grenze und 38° - 42° als obere Grenze auf. Die Zeilen sind jeweils mit
einheitlicher Dachneigung ausgefUhrt. In den meisten Fallen erstreckt sich die einheitliche
Dachneigung auch auf mehrere Zeilen, wodurch sie als eigensténdige Gruppe wirken.



Lediglich in einem Einzelfall wurde beim Ausbau des Dachgeschofles eine steilere Dachneigung
als bei den anderen in der Zeile befindlichen Geb&uden gewdhlt. Es handelt sich dabei um das
Anwesen Max-Anderl-StraBe 147. Neben der steileren Dachneigung erhielt dieses Gebd&ude auch
einen Kniestock mit einer Hohe von 40 - 50 cm; die Belichtung der RGume im DachgeschoB erfolgt
Uber jeweils zwei Gauben pro Dachflache. Durch diese deutlichen Abweichungen von der
Dachform der Ubrigen Zeile ist das Gesamtbild bereits deutlich beeintréchtigt.

Dachflachenfenster
Im Untersuchungsgebiet wurden drei Arten von Offnungen in der Dachfléiche festgestellt:

- Dachluken
Diese Offnungen dienen ausschlieBlich dem Zweck, zu Wartungs- oder Reparaturarbeiten auf
die Dachflache zu gelangen.
Eine groBe Zahl der Gebdude weist noch die urspringlichen Luken (in der Regel mit Einfach-
verglasung) auf, bei einigen wurden sie bereits durch Dachflé&ichenfenster mit Isolierverglas-ung
ersetzt,
Aufgrund der geringen GroBe auch der ermneuerten FenstereinsGize und der geringen lichte
HBhe im Dachraum kann mit groBer Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden, dass sich im
DachgeschoB dieser H&user Aufenthalisréume befinden.

- Dachflachenfenster
Die deutlich groBere Flache dieser Fenster Iasst den Schiuss zu, dass sich im DachgeschoB dieser

Hauser AufenthalisrGume befinden.

- Dachflachenfenster mit Aufkeilrahmen
Ziel des Einbaus dieser Fenster ist, eine vergrOBerte Stehhdhe im Inneren zu erreichen, was
ebenfalls ein deutlicher Hinweis auf das Vorhandensein von AufenthaltsrGumen ist.

Dachgauben

Im Untersuchungsgebiet wurden folgende Arten von Dachgauben festgestellt:

- Schleppgauben mit Pultdach
Diese Artist die am haufigsten vertretene, die Bandbreite der Dachneigung reicht von einerseits
3° - 5° bis zu andererseits ca. 15°.

- Stehgauben mit Satteldach
Diese Art ist nur vereinzelt anzutreffen; die Bandbreite der Dachneigung reicht von ca. 20° bis zu
ca. 38°.

Kniestock

Die Errichtung eines Kniestocks wurde bei drei Gebduden festgestelit:

- Max-Anderl-StraBe 147
Die Auswirkungen dieser baulichen Verénderungen auf das Erscheinungsbild der gesamten
Zeile wurden bereits im Abschnitt "Dachform- und Dachneigung' geschildert.

- Lindenweg 29
Die baulichen Veranderungen sind durch die voriegenden Baugenehmigungsunterlagen
dokumentiert.



Das Gebdude erhielt im Zuge des DachgeschoBausbaus ein asymmetrisches Satteldach; auf
der kurzen Dachseite wurde ein Kniestock errichtet., Die langere Dachseite Ubernimmt die
Dachneigung der Nachbargebdude, dllerdings ist - vermutlich wegen des Einbaus einer
stérkeren Warmeddmmschicht - die Oberkante der Dachfldche ca. 25 cm gegenUber den
Nachbarmn parallel angehoben.

Durch Einhaltung der Dachneigung der Nachbarbebauung und durch die Aufnahme der
Nachbargebdudeflucht der Aussenwand auf der Seite der kirzeren Dachflache wirken die
Verdnderungen nicht so stérend wie im Fall des Anwesens Max-Anderl-Stralle 147.

- Lindenweg 37
Bei diesem Gebdude wurde ein Kniestock mit einer Hohe von ca. 1,25 m enichiet. Die
Dachneigung der Nachbarbebauung wurde wieder Ubermommen, so dass die gesamte
Dachanlage parallel um die Kniestockhdhe angehoben wurde.

Das Gebdude ist der sUdliche Endpunkt einer langen Ieile, die aus dreizehn Reihen-
hauseinheiten besteht. Diese Zeile weist im Grundriss zwei Verspringe auf; in Verbindung damit
und durch die groBeren DachUberstGinde an Ortgang und Traufe fallt dieses Gebdude deutlich
aus dem Rahmen.

Anhebung der Dachflache

Dieses Phdinomen ftritt nur bei einigen wenigen Gebduden auf. Es handelt sich dabei um eine
parallele Anhebung der Dachfldche ohne Errichtung eines Kniestocks. Technisch ist dies vermutlich
bedingt entweder durch Emeuerung der Sparren, wobei dann héhere Querschnitte eingebaut
wurden, um eine stérkere Warmedammschicht zu erzielen oder durch den Einbau einer sog.
Aufsparrend&mmung.

Die erste Variante ist wahrscheinlich bei den Housern zur AusfOhrung gekommen, die eine
Anhebung von 5 - 15 cm aufweisen, die zweite bei Hausern mit einer Anhebung von 20 - 25 cm.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Auf einigen Ddchern sind Photovoltaik- und Solarthermieantagen installiert.

Die GroBe der Photovoltaikpaneele reicht bis zur fldchendeckenden Ausdehnung Uber die
Dachflachen, solarthermische Anlagen (Sonnenkollektoren) weisen eine Fidche von ca. 4 m? bis 12
m?2 auf.

Aspekte des DachgeschoBBausbaus
Ziel aller BaumaBnahmen im Bereich des Daches oder Dachgeschofles ist - nachvollziehbarer-
weise - der Wunsch der EigentUmer nach VergréBerung der nuizbaren Flache. Dies wurde auf
unterschiedliche Art und Weise bewerkstelligi. Die Auswirkungen sowohi auf das Erscheinungsbild
der gesamten Siedlung und auch auf die einzelnen Gebdudezeilen wird nachfolgend
beschrieben.
- Anderung der Dachneigung
Diese bei UmbaumaBnahmen vorgenommene Verdnderung hat die gravierendste Auswirkung
auf das Erscheinungsbild der Gebdudezeile, in der sich das jeweilige Gebdude befindet. Die
Dachlandschaft wird empfindlich gestort.
Es wurde nur ein derarfiger Fall festgestellt; das Beispiel belegt, dass eine Ubergreifende
stadtebaulich wirksame Regelung erforderlich ist.



Errichtung von Dachgauben

Grunds@izlich wird durch die Dachgauben die Gesamtgestalt der betroffenen Zeile negativ
beeinflusst. Die unbefriedigende Wirkung ist am stérksten bei Dachern mit geringer Neigung und
bei breiten Gauben (die in manchen Fdllen mehr als die Halfte der Gebdudebreite
einnehmeny}, die vorwiegen bei steileren D&chern eingebaut wurden.

Gauben auf Déchern mit geringer Neigung werden - in Querrichtung zum First gesehen -
zwangsiaufig sehr lang. Breite Gauben wirken wie eigenstdndige Baukdrper auf dem Dach; in
diesen Fallen bringt auch die steilere Dachneigung keine Abminderung der negativen Wirkung.

Einbau von Dachfidchenfenstern

Der Einbau dieser Bauteile bei den Gebduden mit einer Dachneigung von 20° - 23 ° kann
wegen der geringen Hohe im Firstbereich nicht zur Schaffung von Aufenthaltsrdumen dienen. In
diesen Fallen sind lediglich untergeordnete Réume zu Abstellzwecken moglich, auch well
gemdB den vorhandenen Eingabeplénen lediglich eine Einschubtreppe ins DachgeschoB fOhrt.

Bei Dachern mit steilerer Neigung {ab 30°) sind im DG AufenthaltsrtGume moglich. Die dortige
Nutzbarkeit im Fensterbereich 1Gsst sich durch DachflGchenfenster mit  Aufkeirahmen
verbessern, weil durch die steilere Neigung der Fensterfildche gegenUber der Ubrigen
Dachfdache die Stehhdhe im Fensterbereich vergrofert wird.

Generell kann die Aussage getroffen werden, dass der Einbau von Dachfldchenfenstern bei
den Gebduden mit steilerer Dachneigung ein Indiz fir den Ausbau des DG zu Wohnzwecken ist.

Errichtung eines Kniestocks
Bei diesen UmbaumaBnahmen ist eindeutig., dass ihre Zielichtung die VergrdBerung der
Wohnflache ist. Sie wurde Uberwiegend bei Dachern mit flacher Neigung (20° - 23°) realisiert.

Anhebung der Dachflache

Diese Konstruktionen haben energetische Anldsse und sind unter dem Aspek? "VergroBerung der
Wohnflache durch DachgeschoBausbau" nicht relevant. Allerdings haben diese baulichen
Verdnderungen - da sie meist nur einzelne Gebdude einer Zeile betreffen - Auswirkungen auf
das Gesamtbild der Dachlandschaft.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

Trotz der positiven Aspekte im Hinblick auf die Ezeugung von Strom und Wdarme aus
regenerativer Quelle muss fesigehalten werden, dass von den Photovoltaik- und
Solarthermieanlagen negative Wirkungen auf das Erscheinungsbild der Gebdude ausgehen,
zumal diese Komponenten lediglich auf die D&cher appliziert sind und meist eine geordnete
gestalterische Einbindung in die Dachfléche fehit.



GroBe der Wohngebaude, Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Stellplaize

Pro Wohngebd&ude ist lediglich eine Wohneinheit errichtet worden, fir die jeweils ein Steliplatz zur
VerfOgung steht.

Die pro Wohngebd&ude verfigbare Wohnfldche liegt bei ca. 100 m? wobei etliche Gebdude
diesen Wert unterschreiten.

Sonstige Feststellungen der Bestandsaufnahme

Der amfiliche Katasterplan weist einige erdgeschoBiige Anbauten {Wintergdrten und gedeckie
Freisitze) - meist auf der Gartenseite der Geb&udezeilen - nach, die auch alle vor Ort vorgefunden
wurden. Allerdings wurde festgestellt, dass darlberhinaus weitere - nachtrdglich errichtete -
Anbauten dieser Art vorhanden sind. Da diese von den jewelligen EigentUmern erstellt worden
sind, liegt eine groBe Bandbreite der Materialwahl und der gestalterischen Qualitét vor.,

Im Bereich von Versétzen innerhalb einer Reihenhauszeile wurde im Katasterplan festgestellt, dass
wegen der erforderlichen gréBeren Wandstérke im vorspringenden Teil die GrundstUcksgrenze
Uberschritten worden ist.



B) PLANUNGSKONIEPT

Grundsatzliche Uberlegungen

Aufgrund der vorgefundenen unterschiedlichen Haus- und Dachtypen sind differenzierte
Regelungen zur VergrdBerung der Wohnfldche erforderlich. Dies hat auch eine
Informationsveranstaltung fir die EigentUmer, die im Zuge der ersten PlanungsUberlegungen
durchgeflhrt worden ist, gezeigt. Von den EigentUmern wurden in erster Linie Wunsche gedussert,
die Wohnflache im DachgeschoB durch die Erichtung von Gauben zu vergréBern. Dies ist
allerdings nur bei den D&chern mit einer Neigung von 30° und mehr realisierbar; fir Dacher mit
flacherer Neigung sind andere Losungen erforderlich.

Die Gebd&ude in den Teilgebieten WA 1a bis WA 1d weisen auf der Gartenseite unterschiedlich
ausgeflhrte Arten von Lage und Form der Aussenwand auf. Aus diesem Grund werden
differenzierte Festsetzungen fir die die einzelnen Teilgebiete getroffen.

Ausser der VergroBerung der Wohnfliche im Dachbereich soll durch den Bebauungsplan auch -
ausgehend von bereits bestehenden Losungen - eine VergréBerung der unmittelbar an die
Wohnbereiche anschlieBenden Nutzflichen wie gedeckte Freisitze und Wintergérten einheitlich
geregelt werden.

FUr den Dachausbau werden folgende Konstruktionen erméglicht:

- Dachaufsatze (WA 1a, WA 1b, 1c und WA 1d)

Bei den in diesen Teilgebieten vorhandenen Dachern mit einer Neigung von ca. 20° (WA 1a und
WA 1b) bzw. 23° (WA 1c]} liegt im Dachraum eine fir den Ausbau des Bestands nicht ausreichende
lichte Hohe vor, so dass in diesem Fall nur ein Dachaufsatz moglich ist, der sich Uber den
Mittelbereich des DachgeschoBes erstreckt.

- Dachgauben (WA 2a, WA 2b, WA2c, WA 2d, WA 3a, WA 3b und WA 3c)

In den Teilgebieten WA 2a und WA 2b betrtigt die Dachneigung ca. 38°, im Teilgebiet WA 3 ca.
30°, so dass im Fall eines DachgeschoBausbaus in beiden Fallen Gauben erichtet werden kdnnen.

- Aufstockungen
Im gesamten Planungsgebiet wird darlberhinaus - als Ausnahme - die Mdglichkeif geschaffen,
Uber dem 1. ObergeschoB eine Aufstockung zu errichten (siehe unten)

Art der Nutzung
Als Art der Nutzung wird ein dligemeines Wohngebiet {WA) festgesetzt, um die Eigenart des

Bestandes zu sichern.

Aus dem Katalog der nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im WA generell zuldssigen
nutzungen werden nur diejenigen Nutzungsarten als zulGssig festgesetzt, die dem bestehenden
Gebietscharakter entsprechen.

MaB der Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksfidchen, bauliche Gestaltung
Die im DachgeschoB erzielbare GeschoBfldche wird auf moaximal 65% der Fldche des
darunterliegenden 1. ObergeschoBes begrenzi, um die VollgeschoBgrenze nicht zu Oberschreiten.

Die Uberbaubaren GrundstlUcksfldchen im DachgeschoB beschréinken sich auf die Fldchen, die
von den jeweils bestehenden Gebduden bereits eingenommen sind.

Die im Erdgeschof moglichen Anbauten kénnen nur als Wintergarten oder Teilverglasungen oder
TerrassenUberdachungen genuizt werden.



Aufgrund der geringen GréBe von einigen Grundsticken ergibt sich dort bei Realisierung von
Aufstockung und Wintergarten eine Uberschreitung der in BauNVO §17 Abs. 1 festgelegten
Obergrenzen der Geschoffléichenzahl (GFZ) fUr Allgemeine Wohngebiete (WA}, die mit dem wert
1.2 berziffert ist. Um fUr diese Falle eine Gleichbehandlung aller Parzellen im Planungsgebiet zu
gewdhrleisten, wird auf der Grundlage von BauNVO § 17 Abs. 2 festgesetzt, dass in derartigen
Fallen die Uberschreitung der GFZ ausnahmsweise zuldssig ist.

- DachaufsGize im WA T1a, WA 1b, WA 1c und WA 1d
Die Lage der Dachaufsdize wird durch die Festlegung ihres Abstandes von der traufseitigen
Aussenwand begrenzt, um die Einhaltung der zul&ssigen Uberbaubaren Flidche zu sichern.

Diese Regelung bewirkt in Verbindung mit der Festsetzung von Wandhdhe, Dachneigung und
Dachform sowie der Forderung, dass aneinandergrenzende Dachaufsdize profilgleich auszufUhren
sind, eine einheitliche AusfGhrung dieser baulichen Erg&nzungen und sichert die einheitliche
Wirkung sowohl in der einzelnen Reihenhauszeile als auch in der Gruppe von mehreren Hauszeilen.

- Dachgaubenim WA 2a, 2b, 2c und WA 2d

Aufgrund der steilen Dachneigung von ca. 38° ist es erforderlich, sowohl den fraufseitigen Abstand
der Gauben als auch den Schnittpunkt ihrer Dachfldche mit dem Hauptdach maBlich zu fixieren,
um eine ausgewogene Proportion von Gaubenprofil und Dachquerschnitt zu erhalten. Aus gleich
gelagerten gestalterischen Erfordernissen wird auch die maximale Breite der Gauben festgelegt.

Die unterschiedlichen Gebdudetiefen in diesen Teilgebieten (von 9,635 m bis 10,42 m) erfordern
entsprechend unterschiedliche MaBe bei der Festlegung des Abstandes zwischen Firstlinie und
firstseitiger Baugrenze (der Gauben). Die fraufseitige Baugrenze der Gauben ist so bemessen, dass
eine Ubliche BrUstungshdhe der in den Gauben liegenden Fenster entsteht.

Der erforderliche seitliche Abstand von Gauben in Bezug auf die Grundsticksgrenzen ist durch die
Regelung in Art. 30, Abs. 5, Satz 2 bereits getatigt, daher ist lediglich eine Festsetzung zum Abstand
von {schmdleren} Gauben untereinander notwendig.

- Dachgauben im WA 3a, 3b und 3¢

Aufgrund der flachen Dachneigung von ca. 30° in diesem Teilgebiet ist es erforderlich, sowohl den
traufseitigen Abstand der Gauben, den Schnittpunkt ihrer Dachfldche mit dem Hauptdach und
die Neigung des Gaubendachs maglich zu fixieren, um sicherzustellen, dass unter Berbcksichtigung
einer ausreichenden Stehhdhe im Gebd&udeinneren an ihrer Traufseite der Baukdrper Ansichtsprofil
der Gaube in einem harmonischem Verhdltnis zum Hauptdach steht. Auch bei dieser Art von
Gauben wird ihre maximale Breite festgelegt, um die Proportionen zwischen Gaube und
Gesamtgebdude zu wahren.

In den Baugebieten WA 3a und WA 3c weisen die bestehenden Baukdrper eine geringere Tiefe
auf (WA 3a ca. 9,05m, WA 3c ca. 9,635 m), was zur Folge hat, dass bei der Dachneigung der
Gauben von den sonst im gesamten Planungsgebiet festgelegten 15° geringfigig abgewichen
werden muss (WA 3a 10°, WA 3c 12°), um innen eine Stehhdhe von ca. 2,00 m zu ermdglichen.



Anzahl der Wohneinheiten

Die bestehenden Wohngebdude dienen fast ausschlieBlich als Familienwohnungen. lhr
Grundrisstypus ist auf die klassische Kernfamilie, bestehend aus Ehternpaar und 2 Kindern,
ausgelegt. Andere, in heutiger Zeit haufiger bestehende, Familienkonstellationen sind nicht
redlisierbar.

Durch den Bebauungsplan soll die Moglichkeit geschaffen werden, die geringe Wohnflache pro
Wohngebdude, die heutigen Anforderungen nicht mehr entspricht, zu vergroBern. Damit
sichergestellt ist, dass die Mehrung der Wohnfldche auch fatséchlich den kleinen Wohneinheiten
zugute kommt, wird die maximal zuldssige Anzahl der Wohneinheiten festgesetzt, und zwar eine
Wohneinheit pro Wohngebdude.

Eine groBere Anzahl von Wohneinheiten pro Wohngebdude ist nicht verfretbar, weil sich damit
auch der Bedarf an Stellpldtzen erhdhen wirde. Die Unterbringung von zusatzlichen Stellpléizen ist
wegen der beengten Situation in den Freifldichen des Planungsgebiets nahezu ausgeschlossen
und wirde auch der im Baugesetzbuch {BauGB) formulierten Zielsetzung zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden widersprechen.

Ausnahmsweise zuldssige Aufstockungen

Die Erichtung dieser Art von Wohnraumerweiterung und damit die Inanspruchnahme der
ausnahmsweisen Zuldssigkeit ist an keinerlei Bedingung geknUpft, damit der jewellige
HauseigentUmer Uber die Art und Weise, wie die Wohnraumerweiterung redlisiert werden soll, frei
entscheiden kann.

Die Festlegung der redlisierbaren Querschnittprofile resuliiert aus Testentwirfen auf der Ebene der
Objektplanung. Bestimmende Merkmale fUr die Festlegung des Profils sind im Gebdudeinneren die
Lage der besiehenden Treppe und unter stadtebaulichen Aspekien der Abstand der Zeilen
untereinander. Diese Randbedingungen fUhrten zur Entscheidung, auf der ErschlieBungsseite einen
RUcksprung der Aufstockung festzusetzen und auf der Gartenseite die Aufstockung bindig mit der
darunterliegenden Gebdudeaussenwand zu legen. Der RUcksprung kann als Dachierrasse genutzt
werden. Zur Minimierung der gegenseitigen Verschattung werden die Wandhdhen der
Aufstockung auf ein Minimum begrenzt und die Dachneigung mit 15° relativ flach gehalten. Zur
Minimierung der Verschattung von Nachbargrundsticken wird festgesetzt, dass die zugelassene
Uberdachung der Dachterrassen nur mit Glaseindeckung erfolgen darf und die Bristungen der
Dachterrasse aus tfransparentem Material (Glas oder Metallgitter) bestehen miUssen.

Die Tiefe der Terrasse ist mit Ausnahme des Teilgebiets WA 1c mit 1,75 m festgelegt. Im Wa 1c
betragt die Terassentiefe 2,75 m um der dort bestehenden Situation des Abstandes der
Gebdudezeilen, der auf Verspringen in den einzelne Hausgruppen beruhen, Rechnung zu tragen.

Abstandsflachen

Durch die planungsrechtlich zuldssigen Dachaufséize, Dachgauben und Aufstockungen werden
in Teilbereichen die nach der Bayerischen Bauordnung notwendigen AbstandsflGichen nicht
eingehalten. Dies frifft auch fir die in der Anbauzone zuldssigen Wintergdrten zu, die ohne seitliche
Abstandsfléichen errichtet werden dUrfen. Die Anforderungen der Landesbauordnung an die
Abstandsfléchen werden durch das hdherrangige bundesweit geltende Planungsrecht ausser
Kraft gesetzt.

IM Teilgebiet WA 1c wird durch die groBere Tiefe der Terrassen (2,75 m) gewdhrleistet, dass die
Abstandsfldchen eingehalten werden kbnnen.



Garagenddcher

Die bestehenden Garagen weisen Uberwiegend Flachddacher auf. Um den Wunsch der
EigentUmer auf die Erichtung von flachgeneigten D&chern zu entsprechen, werden hierfor
Regelungen zu Dachform, Dachneigung und Lage des Firsts getroffen.

Immissionsschutz

Das Teilbaugebiet WA 1a liegt nach dem geltenden Regionalplan fir die Region MiOnchen gemaf
Ziffer B XIl 2.5.2 im L&rmschuizbereich des Flughafens Minchen in der Zone C {58 dB(A) bis 60 db{A)
Gguivalenter Dauerschallpegel).

Aus diesem Grund sind fOr diesen Teil des Planungsgebiets Festlegungen zu den
schallschutztechnischen Qudalitéten der Bauteile, die Aufenthaltsrume nach aussen abschlieBen,

erforderlich.

Flugverkehr

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens MUnchen, speziell in der
Anflugflaéche der Start- und Landebahn SGd.

Die sich daraus ergebende Obergrenze fUr die Hohe von Bauwerken von 517,00 Uber NN wird bei
weitem nicht erreicht, so dass im Bebauungsplan hierzu keine Regelungen erforderlich sind.

Die Oberkante des - ebenen - Geltndes im Planungsgebiets liegt bei ca. 462 m Ober NN
{Messpunkt Max-Anderl-StraBe).

Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt im Vermutungsbereich des Bodendenkmals Nr. 1-7636-0021
"Reihengraberfeld des frthen Mittelalters”. Im Abschnitt "HINWEISE DURCH TEXT" wird deshalb
darauf aufmerksam gemacht, dass Bodendenkmdiler, die bei der Verwirklichung von
Bauvorhaben zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und unverziglich
dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen sind.

C) VERFAHRENSART

Der Bebauungsplan wird gemdB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt.

Der Bebauungsplan ermoglicht, durch den Ausbau des vornandenen Dachgeschofies oder durch
die Errichtung eines StaffelgeschoBes Uber dem ObergeschoB zusétzlichen Wohnraum zu schaffen.
Durch diese MaBnahmen erfolgt keine zusdizliche Bodenversiegelung.

Durch den Bebauungsplan wird weiterhin die Moglichkeit geschaffen, erdgeschofliige Anbauten
{Grundflachen gemdB § 19, Abs. BauNVO) in Form von Wintergdrten, TerrassenUberdachungen
oder Teilverglasungen zu errichten.

Die hierbei maximal mogliche zusatziiche Bodenversiegelung betrégt ca. 5.500 m?* diese Zahl ist
geringer als die in § 130, Abs. 1, Satz 1 genannte Obergrenze von 20.000 m?, wodurch der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden darf, alse ohne Durchfhrung
einer Umweltprifung gemdaB § 2, Abs. 4 BauGB.



