Gemeinde Baierbrunn Te rrabiota

Bebauungsplan Nr. 56/21

Landschaftsarchitekten

Ostl. Birken-, westlich BuchenstraBe und Stadtplaner GmbH

Bebauungsplan Nr. 56/21
,Ostlich der Birken- und westlich der Buchenstral3e

Praambel

Die Gemeinde Baierbrunn erlasst aufgrund 88 1, 1a, 2, 2a, 3, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und des Artikel 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der
zuletzt gednderten Fassung - fur die Grundstiicke FI.Nrn. 324/9 T, 330/4 bis /10, /14, /33, /44, /86.
/96, /98/111, /125, /130, /131, /139, /142 und /148 Gemarkung Baierbrunn — diesen Bebauungs-
plan als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus:
|. Satzungstext mit Planzeichnung

A. Zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplans

B. Nachrichtliche Ubernahme und zeichnerische Hinweise
C. Textliche Festsetzungen

D. Hinweise

E. Verfahrensvermerke

[I. Begriindung

A.

2.1.
2.2.

2.3.
2.4.

Festsetzung durch Planzeichnung

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf
8§84 Abs. 3Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO unzulassig.

Zuldssig sind 3 Wohnungen je Wohngebaude. Abweichend hiervon sind in
Doppelhaushélften nur 2 Wohnungen zulassig. Die Mindestgrundstiicksgrofe fiir eine
Doppelhaushélfte betragt 390 m2.

Malf3 der baulichen Nutzung, tberbaubare Grundflachen
Die maximale zulassige Firsthohe (FH) betragt 10,5 m.

Fur Geb&ude mit einer Dachneigung bis 35° gilt eine maximal zulassige Wandhdhe (WH)
von 6,8 m, ab 35° bis 45° eine maximal zuldssige Wandhohe von 4,5 m. Sie wird gemessen
bis zur oberen Schnittkante (OK) der AuRenwand mit der Dachhaut.

Bezugspunkt fir FH und WH ist der mit Planzeichen A.8 festgesetzte HOhenbezugspunkt.

Von der zuldssigen Grundflache sind 15 m? ausschlief3lich fir erdgeschossige Wintergérten
zulassig.

M:\Baierbrunn\S22308_B-Plan_56-21_BirkenstraBe\Leistungsphasen_S22308\LP 1\LP 1_Planzeichnung\230209_Baierbr-BP56-Festsetzungen_Entwurf.docx

Satzung - Entwurf vom 09.02.2023 1



Gemeinde Baierbrunn Te rrabiota

Bebauungsplan Nr. 56/21

Landschaftsarchitekten

Ostl. Birken-, westlich BuchenstraBe und Stadtplaner GmbH

2.5.

2.6.

2.7.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

4.2.

4.3.

Von der zulassigen Grundflache sind 15 % ausschlieRlich flr ebenerdige Terrassen zuldssig.
Diese durfen die Baugrenzen um bis zu 3 m Uberschreiten.

Die zulassige Gesamt-GRZ betragt 0,5. Sie darf durch Tiefgaragen bis zu einer Gesamt-GRZ
von 0,7 Uberschritten werden.

Ausnahmsweise darf bei Passiv-Hausern die festgesetzte maximal zulassige Wandhoéhe um
jeweils 0,30 cm und die maximal zulassige GR um 5 % des Werts ohne Terrassen und
Wintergarten tGberschritten werden.

Bauliche Gestaltung

Fur Hauptgeb&ude sind ausschlief3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 bis 45°
zulassig.

Fur das Grundsttick FI.Nr. 330/10 ist bei Wahl des Gebaudetyps mit einer Dachneigung ab
35 °bis 45°und WH 4,5 m gemdalRl C.2.2 abweichend von der mit Planzeichen A.4
festgesetzten Firstrichtung auch eine gedrehte Fristrichtung zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel, Wiederkehren) sind ab einer Dachneigung von
28° zulassig. Sie sind in gleicher Dachform wie das Hauptdach oder als Schleppgaube
auszubilden. Sie haben zum First mindestens einen Abstand von 1,00 m und untereinander
und zum Ortgang mindestens ihre Breite als Abstand einzuhalten. Zweigeschossige Gauben
sind unzuléssig. Die Summe der Dachaufbauten darf max. 1/3 der Breite der jeweiligen
AuRenwand betragen. Zwerchgiebel und Wiederkehren dirfen die zulassige Wandhdhe um
bis zu 1,2 m Uberschreiten. Auf der Dachseite mit Zwerchgiebeln und Wiederkehren ist keine
Gaube zulassig.

Als Dacheindeckung ist Blech (Zink, Kupfer, Uginox etc.) unzuldssig. Dacher missen mit
mindestens 0,5 m Dachiiberstand ausgefiihrt werden. Ortstblicher Dachiberstand bis max.
0,75 m zahlt nicht zur Uberbaubaren Grundflache.

Mind. 50 % der Richtung Suden orientierten Dachflachen sowie jeweils mind. 25 % der nach
Osten oder Westen orientierten Dachflachen sind mit PV- oder Solarthermieanlagen
auszustatten. Bei nach Ost und West geneigten Déchern ist auch die Belegung nur einer
Dachflache mit mind. 50 % zul&ssig.

Abgrabungen zur Belichtung von Kellergeschossen sind maximal an einer Gebaudeseite
zulassig. Diese durfen max. 5 m breit und max. 1,80 m tief sein und muissen zur
Grundstiicksgrenze einen Mindestabstand von 2,0 m einhalten, sofern es sich nicht um
seitlich angebaute Grundstticksgrenzen handelt.

Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Tiefgaragen sind aufl3erhalb der Vorgartenzone auch aufl3erhalb der
Baugrenzen zulassig, Garagen durfen die ruckwartigen Baugrenzen jedoch nicht
Uberschreiten.

Je Baugrundstiick sind max. 1 Doppelgarage/ Doppelcarport sowie maximal 2 oberirdische
Stellplatze zulassig.

Je Wohnung ist ein Nebengebaude mit maximal 15 m2 Flache zulassig.
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Grinordnung und Artenschutz

5.1. Auf den privaten Grundstucksflachen ,Vorgartenzone® sind bauliche Anlagen gem. Art. 2
Abs. 1 BayBO unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Keller-Lichtschachte bis zu einer
Breite von 1,0 m, Einfriedungen, Behaltnisse zur Abfallentsorgung sowie jeweils eine Zufahrt
von max. 6,0 m Breite und ein Grundstiickszugang mit maximal 1,5 m Breite. Bei den
Grundstiucken FI.Nrn. 330/4 und 330/33 ist jeweils von der anderen Straf3e her eine
zusatzliche Zufahrt mit max. 3,0 m Breite zulassig.

5.2. Je angefangene 300 m2 Grundsticksflache sind mind. 1 Baum 1. oder 2. Wuchsordnung
sowie drei Straucher zu pflanzen. Bis zu 50% der zu pflanzenden Baume dirfen durch je
zwei Baume 3. Wuchsordnung oder Obstbdume in Hochstammgqualitat ersetzt werden.
Bereits vorhandene Gehdlze, die diesen Vorgaben entsprechen, sind unabhéngig, ob sie zur
Erhaltung festgesetzt sind oder nicht, anrechenbar. Fir die zur Pflanzung festgesetzten
Baume und Straucher sind ausschliel3lich heimische, standortgerechte Laubgehdlze
zulassig. Die MindestpflanzgroRe betragt fir Baume 1. oder 2. Wuchsordnung > 18 cm
Stammumfang (StU), fir Baume 3. Wuchsordnung > 16 cm StU und fir Obstbaume > 14 cm
StU, fur Straucher: 2 x verpflanzt > 100 cm (vgl. Artenliste gem. D.1.3).

5.3. Einer der gem. Ziff. C.5.2 vorzusehenden Baume muss in der Vorgartenzone gepflanzt oder
erhalten werden. Die zur Pflanzung festgesetzten Gehdlze sind spatestens in der auf die
Nutzungsaufnahme folgenden Vegetationsperiode zu pflanzen. Angerechnete oder gem.
Pflanzgebot festgesetzte Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu
pflegen. Ausgefallene Geholze sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig
nachzupflanzen.

5.4. Zum Schutz von Lebensstéatten- und Insekten durch Vermeidung von Streulicht sind im
AulBenbereich nur Lampen mit einer Farbtemperatur von max. 2.700 K zuléssig. Es sind im
AulRenbereich nur voll abgeschirmte, insektendichte, abgekofferte Leuchten zuléssig, die nur
in einem Winkel von mindestens 20° unterhalb der Horizontalen strahlen. Bodenstrahler und
Kugellampen sind unzulassig.

Immissionsschutz

6.1. Luft- Warmepumpen sind nur dann rechtlich zuldssig, wenn sie zur benachbarten
Wohnbebauung die Mindestabstande aus dem Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten der Bund/ Lander Arbeitsgemeinschaft fir
Immissionsschutz einhalten.

D. Hinweise
1. Allgemeines

1.1. Es gelten die Abstandsflachensatzung (Satzung dber abweichende Mal3e der
Abstandsflachentiefe), die Einfriedungssatzung und die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Baierbrunn in ihren jeweils aktuellen Fassungen.

1.2. Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem
insbesondere ersichtlich sind:

— Ho6henlage der Gebaude,
— befestigte und zu begrinende Flache,
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1.3.

2.

2.1

2.2.

3.

3.1.

3.2.

3.3.

— Stellplatz- und Zufahrtsflachen,

— Flachen fur die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser,
— Geholzpflanzungen,

— Lage und Gestaltung von Einfriedungen und Nebenanlagen.

Vorschlagsliste flr Geholzpflanzungen:

Baume 1. Wuchsordnung:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn  Betula pendula - Hange-Birke
Fagus sylvatica - Rot-Buche Quercus petraea - Trauben-Eiche Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde Ulmus glabra - Berg-Ulme Ulmus laevis - Flatter-Ulme

Baume 2. Wuchsordnung:
Acer campestre - Berg-Ahorn  Carpinus betulus - Hainbuche Populus tremula - Zitter-Pappel
Prunus avium - Vogel-Kirsche  Sorbus aucuparia - Eberesche Sorbus torminalis — Elsbeere

Baume 3. Wuchsordnung:

Crataegus monogyna - Weil3dorn Malus sylvestris - Holz-Apfel

Prunus padus - Trauben-Kirsche Salix caprea- Sal-Weide

Straucher:

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche Prunus spinosa - Schlehe

Ribes alpina - Alpen-Johannisbeere Rosa canina - Hunds-Rose (u. a.
Wildrosen)Staphylea pinnata - Pimpernuss Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

Boden- und Denkmalschutz

Auf einen sparsamen Umgang mit Boden, u.a. wahrend der Bauzeit, gemal3 § 202 BauGB
wird hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Funde und Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1 und
2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Midnchen.

Umwelt-, Natur- und Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist eine Fallung von Gehdlzen
gem. BNatschG nur auRRerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. im Winterhalbjahr von Anfang Oktober
bis Ende Februar zulassig.

Beim Abriss von Bestandsgebduden sind die gesetzlichen Bestimmungen des
Artenschutzrechts, u.a. 8 44 BNatSchG zu beachten (z.B. Schutz von Fledermausen und
Brutvdgeln).

Auf die Zielsetzungen zum Klimaschutz und der Energieeffizienz im Plangebiet wird
hingewiesen. Alle MalRBhahmen, die dazu beitragen, eine energieeffiziente Bauweise zu
fordern, erneuerbare Energien zu nutzen und eine Reduktion der CO2-Emissionen zu
erreichen, werden begrifit.
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4, Wasserwirtschaft

4.1. Die Versickerungsfahigkeit der Grundflache ist vor allem auf privatem Grund so weit wie
moglich durch geeignete Mal3nahmen aufrecht zu erhalten. Niederschlagswasser ist auf dem
jeweiligen Grundstiick zu versickern bzw. zu sammeln und als Brauchwasser wieder zu
verwenden. Es wird auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) verwiesen.

4.2. Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliel3en.

5. Immissionsschutz

5.1. Hinsichtlich des Larmschutzes bei Luft-Warmepumpen wird auf den gleichnamigen Leitfaden
des Landesamtes fir Umwelt vom September 2018 verwiesen, der als Anlage der
Begriindung beigeflgt wird.

V. Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56/21 wurde vom Gemeinderat am
09.11.2021 gefasst und am 12.11.2021 ortsuiblich bekannt gemacht (82 Abs.1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 14.02.2023 gebilligten Bebauungsplan-
Entwurfs in der Fassung vom 09.02.2023 hat in der Zeit vom ............ bis ............ stattgefunden (8
3 Abs.2 BauGB).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Entwurf in der Fassung vom .... erfolgte mit Schreiben vom .............. (8 4 Abs.2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................
zuletzt gedndert am .............. , wurde vom Gemeinderat am ............... gefasst (810 Abs.1 BauGB)
ausgefertigt:

BallEIDIUNN, T8N oot e e e e e eeaaees
........... , 1. Blrgermeister Patrick Ott

Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte am
............ ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom ............... , zZuletzt geéndert am
............... in Kraft. (8 10 Abs. 3 BauGB).
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