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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 56/21 ,Ostlich der Birken- und westlich der BuchenstraBe™ wird fiir
das Wohnquartier slidlich der ForststraBe zwischen Birken- und BuchenstraBe im Ortsteil Bu-
chenhain aufgestellt. Diese Grundstlicke sind durch eine weitestgehend von den StraBen ab-
geriickte, homogenen Bebauung sowie Grundstlicke mit groBziigigen Garten gekennzeichnet.

Ziel des Bebauungsplans ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch Nachver-
dichtung bei gleichzeitigem Erhalt des bestehenden landlichen Charakters zu ermdéglichen.
Eine ungeordnete Bebauung der riickwartigen Grundstlicksteile wiirde andernfalls zu einer
starken Flachenversiegelung durch Gebdude und ErschlieBungen sowie zu einem weitestge-
henden Verlust dieses landlichen Charakters flihren, sie wird daher zugunsten der durchgrin-
ten Garten ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan betrifft insgesamt ca. 15 Baugrundstiicke und hat inklusive der angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen einen Umgriff von ca. 1,4 ha. Aufgrund der Lage inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Gebiets wird dieser Bebauungsplan gemaB § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gemeinde Baierbrunn im Landkreis Miinchen. Es liegt
innerhalb des besiedelten Gebietes von Buchenhain, sltdlich der ForststraBe, zwischen der
Birken- und der BuchenstraBe. Im Siden wird es durch die LindenstraBe begrenzt. Das Sied-
lungsgebiet von Buchenhain wird im Norden und Westen vom Forstenrieder Park umschlos-
sen, im Osten findet sich die Bahnstrecke Miinchen-Wolfratshausen (S7 mit Haltepunkt Bu-
chenhain in fuBlaufiger Entfernung) sowie die BundesstraBe 11, 6stlich davon ein kleinerer
Siedlungsteil sowie das ca. 50 m tief eingeschnittene Isartal. Das Planungsgebiet liegt in der
Minchner Schotterebene auf einer Hohe von ca. 610 m 4. NN.
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Abb. 1: Lage des Planungsgebietes (Ausschnitt aus der top. Karte )
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2.2 Nutzungen und Gebaudebestand

Wie der gesamte Siedlungsbereich von Buchenhain ist das Planungsgebiet vorrangig mit Ein-
familienhdusern sowie Doppelhausern bebaut. Wahrend sich im Altbestand auf einigen Grund-
stliicken noch eingeschossige Einfamilienhdauser mit steilen Dachern finden, wurden andere
Grundsticke in den letzten Jahrzehnten bereits mit 2-geschossigen Doppelhdusern bebaut.
Eine Ausnahme stellt das Mehrfamillienhaus an der Ecke ForststraBe und Buchenstra3e dar,
in dem auch ein Friseursalon untergebracht ist. Alle Wohngebaude verfiigen (iber Sattelda-
cher.

Garagen wurden Uberwiegend entlang der StraBen angeordnet, so dass auf den riickwartigen
Grundstucksteilen noch eine (weitgehend) durchgangige Gartenzone erkennbar ist. Im Zuge
der Ortseinsicht am 25.07.2022 wurde auch der Baumbestand dokumentiert (siehe Anlage).
Es handelt sich um wenige gréBere Laubbaume wie die Sal-Weide auf Grundstlick FI. Nr.
330/6 oder die Vogel-Kirsche auf Grundstiick FI. Nr. 330/33, einige Obstbdume, zahlreiche
Nadelgehélze (z. B. auf dem Grundsticken Fl. Nrn. 330/10 und /11) und gréBere Straucher.
Diese stocken sowohl in den riickwartigen Garten als auch im Bereich der Vorgarten, was
insbesondere bei den dlteren Gebdauden zu einem durchgriinten Ortsbild entlang der StraBen
beitragt.

Abb. 2: Orthofoto des Planungsgebietes
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2.3 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von der B11 direkt Uber die ForststraBe. Diese quert von
Osten kommend entlang der Bahn die B11 mittels einer Briicke. Ein weiterer Anschluss an die
B11 ist im Sitden liber den Bahnilibergang am Schulweg vorhanden. Bei den StraBen, die den
Geltungsbereich umrahmen, handelt es sich um verkehrsarme WohnstraBen.

Der Haltepunkt der S-Bahn-Linie 7, Haltepunkt Buchenhain, mit Anbindung nach Minchen
(Fahrtzeit 25 Minuten, an den Werktagen von 5.00 Uhr bis Mitternacht und an den Wochen-
enden von 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr 20-Minuten-Takt, danach 20 bzw. 40-Minuten-Takt) befin-
det sich in fuBlaufiger Entfernung von nur ca. 250 m.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Baierbrunn liegt im Siden des Verdichtungsraums Miinchen in der Planungs-
region 14 ,Minchen™ und ist nicht als zentraler Ort (Grundzentrum und darliber) eingestuft.
Der Geltungsbereich liegt im zentralen Siedlungsbereich ohne landschaftliche Festlegungen
(siehe Abb. 3).

Ziele der Siedlungsentwicklung sind gemaB Regionalplan 2019:
- Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen. (Z 1.4)

- Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die ver-
kehrliche Erreichbarkeit, méglichst im o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu
beachten. (Z 1.7)

- Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d. h. Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan
dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. (Z 4.1)
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Abb. 3 (links): Auszug aus dem Regionalplan Karte 2: Siedlung und Versorgung (Regionale Griin-

ztige Nr.7 Starnberger See/Wiirmtal sowie flankierende Waldkomplexe & 9 Isartal und Trenngrin

Abb. 4 (rechts): Auszug aus dem Regionalplan Karte 3: Landschaft und Erholung (vertikal schraf-

fiert: Landschaftsschutzgebiete, Kreuz-Schraffur: landschaftliche Vorbehaltsgebiete)
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Auch das Landesentwicklungsprogramm (2020) gibt die Innenentwicklung vor AuBenentwick-
lung als Ziel an (3.2 Z2).

Die vorliegende Planung zur Innenentwicklung und maBvollen Nachverdichtung steht also im
Einklang mit den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von Mai 2005 als ,Wohn-
bauflache" dargestellt (Abb. 5). Auch die Umgebung ist als ,Wohnbauflache®™ sowie ortliche
StraBen dargestellt. Vereinzelt sind vorhandene Baume dargestellt.

Weiter sudlich befindet sich die unbebaute Flache Richtung Baierbrunn, welche der Nutzung
entsprechend als ,Flache fiir die Landwirtschaft™ dargestellt ist. Ostlich verlauft die Bahnstre-
cke sowie die B11, bevor das Landschaftsschutzgebiet entlang der Isar beginnt.
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Abb. 5: Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Bislang gab es flir das Gebiet keinen Bebauungsplan. Zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung wird dieser nun aufgestellt. Angrenzend an den Geltungsbereich wur-
den nordlich der ForststraBe, westlich der Birken/nordlich der ParkstraBe sowie sidlich der
LindenstraBe bereits Ende der 90er Jahre entsprechende Bebauungspldne zur Regelung der
Nachverdichtung aufgestellt.

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Durch die beabsichtigte Bebauungsplanaufstellung werden keine naturschutzfachlich bedeut-
samen Flachen berihrt oder auch nur mittelbar beeintrachtigt. Das nachstgelegene FFH-
Schutzgebiet sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Isartal" findet sich in ca. 250 m bzw. 150 m
Entfernung jenseits der B11. Das Landschaftsschutzgebiet ,Forstenrieder Park™ beginnt nérd-
lich von Buchenhain in ca. 50 m Entfernung. Auch kartierte oder sonstige, schiitzenswerte
Biotope sind im Planungsgebiet und dem direkten Umfeld nicht gegeben.

Das Trinkwasserschutzgebiet ,Pullach VBS Forstenrieder Park Br. 1 und 2" (Gebietsnr.
221079346001) befindet sich gut 500 m nérdlich des Planungsgebietes.

Da im Planungsgebiet auch einige gréBere Laub- und Obstbaume vorkommen, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass an einzelnen groBeren Baumen Héhlen vorkommen. In diesem
Zusammenhang wird hiermit auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemaB § 44
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BNatSchG verwiesen: Auch wenn das Fallungsverbot gemaB § 39 Abs. 5 BNatSchG fir gart-
nerisch genutzte Grundstulicke nicht gilt, wird dringend empfohlen, eine ggf. erforderliche Fal-
lung nur in den Wintermonaten durchzufihren. Allerdings werden gréBere, wertgebende
Baume nach Mdglichkeit ohnehin zur Erhaltung festgesetzt.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sollen auch klnftig zum durchgriinten Erscheinungsbild
des gesamten Siedlungsgebiets von Buchenhain beitragen. Die zurlickgesetzten Baulinien des
Wohngebiets werden durch entsprechende Baurdume beibehalten. Die Versiegelung wird
durch die Planung nur maBvoll erhéht. So werden die maximal zulassigen Grundflachen und
zuldssigen Wand- und Firsthdhen einheitlich angeglichen und gleichzeitig das MaB3 der Versie-
gelung durch kiinftig denkbare Tiefgaragen beschrankt. Auch die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude wird beschrankt, um verkehrliche Belastungen flir die Umgebung nicht wesent-
lich zu erhéhen und das Ortsbild unter Berlicksichtigung der erforderlichen Stellplatzzahlen
zu wahren. Entlang der StraBenziige wird zudem die vorherrschende Firstrichtung aufgegrif-
fen und einheitlich geregelt.

4.2 Griinordnung

Durch die Lage der Baufenster orientiert an den ErschlieBungsstraBen wird der erkennbare
rickwartige Griinzug zwischen Birken- und BuchenstraBe sowie abseits der ForststraBe gesi-
chert. Zudem werden, sofern vorhanden und angesichts des Baurechts mdéglich, pragende
Gehdlze festgesetzt.

Zur Wahrung einer ausreichenden Durchgriinung wird zudem eine Vorgartenzone festgesetzt,
wo bauliche Anlagen auf das notwendigste begrenzt werden, z. B. den Grundstiickszu-
gang/Zufahrt, dort aber kinftig z. B. keine Garagen mehr entstehen dirfen. Darlber hinaus
werden einheitliche Pflanzpflichten und Mindestanforderung definiert, die auch die Vorgarten-
zone bericksichtigen. Hierdurch soll auch klinftig ein ansprechendes, durchgriintes StraBen-
bild und Wohnumfeld gewahrt bleiben und den Belangen von Natur-, Arten- und Klimaschutz
Rechnung getragen werden.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird die Lage der Grundstickszufahrten kinftig fest-
gesetzt. Wahrend diese bei den Ost-West-ausgerichteten Grundstlicken der Birken- und Bu-
chenstraBBe auch kiinftig jeweils an der nérdlichen Grenze liegen, werden diese fir die Grund-
stiicke mit Nord-Sid-Ausrichtung an der ForststraBe sowie der LindenstraBe zugunsten eines
durchgriinten StraBenbilds jeweils an einer Grundstlicksgrenze zusammengefasst. Dies ent-
spricht bereits weitgehend dem Bestand. Nur die groBen Eckgrundstiicke ForststraBe 21/Bu-
chenstraBBe 2 sowie BuchenstraBe 10 erhalten zwei Zufahrtsmaéglichkeiten, wie sie beispiels-
weise fur eine klinftige Doppelhausbebauung sinnvoll ware.

4.4 Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung und Entsorgung bleiben in gleicher Weise wie bislang erhalten. Dies betrifft
sowohl die verkehrliche Anbindung als auch die Versorgung mit Wasser, Strom und Teleko-
munikation und die Abwasserbeseitigung. Das Schmutzwasser wird Uber die Kanalisation ent-
sorgt, unbelastetes Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert. Aufgrund der
vorhandenen Bodenverhadltnisse mit mittel- bis tiefgriindigem Schotterverwitterungsboden
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und hoher Wasserdurchlassigkeit ist dies unproblematisch mdglich und somit die ErschlieBung
vollstéandig gesichert.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art, der baulichen Nutzung, Bauweise

Fir das Gebiet wird aufgrund des Bestands sowie in Anlehnung an die benachbarten Bebau-
ungsplane ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um den derzeitigen Charakter des Wohn-
gebietes zu wahren, sind die gemaB §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
mit Ausnahme von sonstigen, nicht stérenden Gewerbebetrieben unzulassig. Die anderen
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen lieBen andernfalls eine deutliche Verkehrszunahme be-
frchten.

Zur Vermeidung von zusatzlichem Verkehr und zusatzlich erforderlichen Stellplatzen sind je
Wohngebaude max. 3 Wohnungen zulassig, flir Doppelhaushélften maximal 2.

MaB der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden verbindliche Grundflachen flir die Baukdrper festge-
setzt. Diese orientieren sich an der GrundstlicksgroBe und sind so bemessen, dass abzliglich
der fur Terrassen und Wintergarten reservierten GR eine GRZ von 0,25 nicht Gberschritten
wird. Zudem wird eine Gesamt-GRZ von 0,5 festgesetzt, um ausreichend unbefestigte Gar-
tenflachen zu sichern. Diese darf lediglich durch Tiefgaragen bis zu einer Gesamt-GRZ von
0,7 Uberschritten werden. So ist es bei Ausnutzung des Wohnraums maéglich, den heute ge-
stiegenen Stellplatzbedarf ortsbildvertraglich in einer Tiefgarage nachzuweisen. Von der zu-
lassigen Grundflache sind bis zu 15 % nur flir ebenerdige Terrassen zuldssig, 15 m2 aus-
schlieBlich fiir erdgeschossige Wintergarten. Terrassen dirfen die Baugrenzen um bis zu 3 m
Uiberschreiten. Fiir Passiv-Hauser ist grundsatzlich eine maximal 5 %-ige Uberschreitung der
GR ohne Terrassen und Wintergarten sowie der Wandhdéhen um jeweils 30 cm zuldssig, da
diese aus Klimaschutzgriinden mit den Regelungen fir erst spater erfolgende Warmedam-
mung gleichgesetzt werden sollen.

Die maximal zulassige Firsthéhe (FH) betragt 10,5 m. Diese Begrenzung dient der Sicherstel-
lung, dass die Gebaude nicht wesentlich hdher als der derzeitige Bestand errichtet werden
kdénnen. Fir die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) werden in Abhdngigkeit von der Dach-
neigung zwei Gebdudetypen zugelassen: Eine WH von 6,8 m mit einer Dachneigung bis 35°
sowie eine geringere Wandhdhe von max. 4,5 m bei steiler auftragendem Satteldach bis 45°.
Somit kdnnen beide im Gebiet vorhandenen Gebaudetypen fortbestehen und das Dachge-
schoss bei niedrigeren Gebauden umfassender genutzt werden. Die H6hen gelten jeweils vom
in der Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkt am Gebaude (der anhand der vorlie-
genden Schachtdeckelhdhen in den angrenzenden Verkehrsflachen ermittelt und festgelegt
wurde), bei der Wandhéhe gemessen bis zur oberen Schnittkante (OK) der AuBenwand mit
der Dachhaut, bei der Firsthdhe bis zum oberen Abschluss des Dachs.

Mit Berlcksichtigung des Baubestands werden die Firstrichtungen in Abhdngigkeit von den
StraBenziigen mit entsprechender Grundstiicksausrichtung vorgegeben, um sicher zu stellen,
dass diese Uber die Langsrichtung der Gebaude errichtet werden. Hieraus ergibt sich lediglich
fur die Altgebdaude BirkenstraBe Nr. 3 und BuchenstraBe Nr. 10 im Falle eines Neubaus eine
gedrehte Ausrichtung, die sich jedoch bereits entlang der ndrdlichen LindenstraBe fortsetzt.
Bei Beibehaltung des Gebaudetyps ist fiir das Gebaude BirkenstraBe Nr. 3 auch eine gedrehte
Firstrichtung zulassig. Hierdurch bleiben kleinere Umbauten weiterhin méglich, ohne dass neu
gebaut werden muss.

Es gelten die Abstandsflachen gemaB der Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfla-
chen der Gemeinde Baierbrunn, die mit Datum vom 14.04.2021 0,75 H vorsieht. Abweichun-
gen oder Ausnahmen sind nicht erforderlich.
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Die Gebdude des Grundstiicks Fl. Nr. 330/4 an der Ecke ForststraBe 21/Buchenstralle 2 gehen
im Bestand Uber die fir den Geltungsbereich nun festgelegten MaBe der baulichen Nutzung
hinaus. Die Gebdude genieBen bei rechtmaBigem und genehmigten Bau Bestandsschutz. Mit
dem vorliegenden Konzept nutzt die Gemeinde ihre Méglichkeiten flir die Zukunft und den
Fall eines Neubaus steuernd einzugreifen und auch hier klinftig eine Gartenzone freizuhalten.
Anderungen und Erweiterungen am dortigen Baubestand sind nicht mehr gewtinscht, da die
Dimensionen bereits das in der Umgebung (bliche MaB liberschreiten.

Bauliche Gestaltung

Wie im Bestand vorhanden und ortsiblich werden flir die Hauptgebaude ausschlieBlich Sat-
teldacher mit einer Dachneigung von 20 bis 45° zugelassen. Zur Wahrung einer einheitlichen
Dachlandschaft werden dabei zusatzlich Dachaufbauten nur in begrenztem Umfang zugelas-
sen. Demnach sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 28° zulassig und in gleicher
Dachform wie das Hauptdach oder als Schleppgaube auszubilden. Sie haben zum First min-
destens einen Abstand von 1 m und untereinander und zum Ortgang mindestens eine Breite
als Abstand einzuhalten. Zweigeschossige Gauben sind unzuldssig. Die Summe der Dachauf-
bauten darf max. 1/3 der Breite der jeweiligen AuBenwand betragen. Zwerchgiebel und Wie-
derkehren dirfen die zuldssige Wandhéhe um bis zu 1,2 m Uberschreiten. Auf der Dachseite
mit Zwerchgiebeln und Wiederkehren sind keine Gauben zuldssig.

Aus ortsgestalterischen Griinden sind Dacheindeckungen aus Blech (Zink, Kupfer, Uginox
etc.) unzuldssig und muss der Dachiberstand mindestens 0,5 m betragen. Ortsiblicher Dach-
Uberstand bis zu 0,75 m zahlt nicht zur Uberbaubaren Grundflache.

Zur Energieeinsparung bzw. aus Grinden des Klimaschutzes wird dariber hinaus die Anbrin-
gung von PV- oder Solarthermieanlagen auf mind. 50 % der Richtung Siden orientierten
Dachflachen bzw. bei nach Osten oder Westen orientierten Dachflachen je mind. 25 % oder
insgesamt 50 % vorgeschrieben.

Zugunsten des Ortsbilds werden auch Abgrabungen zur Belichtung von Kellergeschossen auf
maximal eine Gebdudeseite und entsprechende MaBe begrenzt.

Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Tiefgaragen missen innerhalb der Baugrenzen oder seitlich davon errichtet wer-
den, d. h. sie durfen nicht innerhalb der Vorgartenzone liegen. Zudem durfen Garagen nicht
in den rickwartigen Garten errichtet werden, da hierdurch unnétig lange versiegelte Zufahr-
ten entstehen und die Griinbereiche beeintrachtigt wirden. Da eine Unterbauung durch eine
Tiefgarage mehr Raum braucht und eine oberirdische Begriindung madglich ist, gilt fir diese
das Uberschreitungsverbot der riickwértigen Baugrenze nicht.

Auch die anderen Festsetzungen bzgl. Zahl von Garagen, oberirdischen Stellplatzen und Ne-
bengebduden sowie deren Gréofe dienen dazu, die oberirdische Flachenversiegelung zu redu-
zieren, einer ,Verhittelung" entgegenzuwirken und durch die , geschiitzten™ Vorgartenzonen
ein attraktives Ortsbild entlang der StraBe zu erhalten. So sind je Baugrundstick max. 1
Doppelgarage/Carport sowie maximal 2 oberirdische Stellplatze zuldssig. Daraus folgend kann
die maximale Zahl von 3 Wohnungen je Gebdude bzw. 2 je Doppelhaushalfte auf einem Bau-
grundstiick in Verbindung mit der gemeindlichen Stellplatzsatzung ggf. nur in Verbindung mit
einer Tiefgarage verwirklicht werden. Die Dachgestaltung von Garagen und Nebengeb&uden
wird nicht vorgegeben, da es sich um untergeordnete Flachen handelt, fir die sich neben
Satteldachern vor allem auch begriinte Flachdacher anbieten.

Die Grinbereiche dirfen nur durch das Notwendigste (Zufahrt sowie begrenzte Stellplatze)
unterbrochen sein, um als solche wirken zu kénnen. Dies erscheint gerade im Hinblick auf die
straBenseitig dichte Nutzung wichtig, um auch entsprechende Freirdume zu erhalten.
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5.2 Grinordnerische Festsetzungen

Vom gréBeren Baumbestand im Gebiet kdnnen nur zwei Baume festgesetzt werden, die in-
folge ihrer GroBe, Habitus und heimischen Art als geeignet und zukunftsfahig beurteilt wurden
(siehe Baumbestandsliste als Anlage). Weitere miissen ggf. zugunsten angemessener Neu-
bauten weichen oder werden als Hinweise verzeichnet, sofern Sie als erhaltenswerte Baume
auBerhalb der Baugrenzen liegen. Der Erhalt der Vogel-Kirsche im Siiden an der LindenstraBe
auf Grundstiick Fl. Nr. 330/33 ware zwar ebenfalls wiinschenswert, da sie das StraBenbild
pragt. Allerdings ist nur an dieser Stelle nach Grundsticksteilung die weitere Zufahrt sinnvoll,
so dass auf eine Festsetzung verzichtet wird.

Um die Durchgrinung der Grundstiicke aufrechtzuerhalten und weiterzuentwickeln sind auf
den Baugrundstiicken je angefangener 300 m2 Grundstlicksflache jeweils ein standortgerech-
ter, heimischer Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung sowie 3 Straucher zu pflanzen. Bis zu
50 % der zu pflanzenden Baume kénnen durch je zwei Baume 3. Wuchsordnung oder Obst-
baume in Hochstammaqualitat ersetzt werden. Bereits vorhandene Gehdlze, die diesen Vorga-
ben entsprechen, sind anrechenbar. Dabei muss einer dieser Laubbdume im Vorgarten ge-
pflanzt werden. Die MindestpflanzgroBe betragt fir Laubbaume 1. und 2. Wuchsordnung
> 18 cm Stammumfang, fir 3. Wuchsordnung > 16 cm und fiir Obstbdume > 14 cm.

Die zur Pflanzung festgesetzten Baume sind spatestens in der auf die Bezugsfertigkeit folgen-
den Vegetationsperiode zu pflanzen. Angerechnete oder gemaB Pflanzgebot zu erhaltende
Baume sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu fordern und zu pflegen. Ausgefallene Baume
sind spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig nachzupflanzen.

Zeichnerisch festgesetzt wird die Vorgartenzone. Diese ist von baulichen Anlagen gemafB
Art. 2 Abs. 1 BayBO weitgehend freizuhalten. Hiervon sind nur die tUblichen und erforderlichen
Einfriedungen, Millbehaltnisse sowie Grundstiickszugédnge und jeweilige Zufahrt ausgenom-
men. Dariber hinaus sind weitere Befestigungen, z. B. flir Fahrradstellplatze etc. hier nicht
zuldssig und muassen innenliegend angeordnet werden.

Aus Grinden des Insektenschutzes und der Biodiversitat werden darliber hinaus Vorgaben
zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung im AuBenbereich gemacht, d.h. u.a. eine
maximale Farbtemperatur von 2700 K festgelegt.

5.3 Verkehrliche und immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Die ErschlieBungsstraBen sind als offentliche Verkehrsflachen mit StraBenbegrenzungslinie
festgesetzt. Sie wurden in den Geltungsbereich einbezogen, um die Lage der Zufahrten ent-
sprechend regeln zu kédnnen und somit einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen.

Da der Einbau von Luft-Warmepumpen in Wohngebieten immer wieder zu Problemen hin-
sichtlich der Schallimmissionen fihrt, wird zudem festgesetzt, dass diese nur dann rechtlich
zuldssig sind, wenn sie zur benachbarten Wohnbebauung die Mindestabstande aus dem Leit-
faden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten der Bund/ Lan-
der Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz vom 28.08.2013 einhalten. Dieser liegt in der
Gemeindeverwaltung vor. Das Merkblatt des LfU in der Anlage gibt hierzu einen Uberblick.

5.4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die zeichnerischen Hinweise umfassen die vorhandenen Grundstlicksgrenzen mit Flurnummer
sowie bestehende Haupt- und Nebengebdude und erhaltenswerte Einzelbaume. Textlich findet
sich zudem eine Vorschlagsliste fir heimische Baumpflanzungen.

In den textlichen Hinweisen wird u. a. auf die Abstandsflachen-, Einfriedungs- und Stellplatz-
satzung der Gemeinde, die Notwendigkeit eines Freiflachengestaltungsplans bei Bauantrag
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sowie auf umwelt- und naturschutz- sowie denkmalrechtliche Belange, die Wasserwirtschaft
und Immissionsschutz hingewiesen.

6. Wesentliche Auswirkungen

Durch die Bebauungsplananderung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf umliegende
Grundstlicke zu erwarten oder gar zu beflirchten. Da es bis jetzt in diesem Gebiet keinen
Bebauungsplan gab, wird durch die festgesetzten Bauraume die Bebaubarkeit stadtebaulich
geordnet, jedoch nicht neu vorbereitet. Durch die groBzligig festgelegten baulichen MaBe fir
Grundflache, Wandhohe etc. ist eine zukunftsfahige bauliche Ausnutzung mdéglich.

6.1 Bodenordnung und Baufliachenbilanz

Zur Umsetzung des neu geordneten Baurechts sind zwar keine Grundstlcksteilungen erfor-
derlich, diese bleiben aber mdglich, beispielsweise um realgeteilte Doppelhduser zu bauen.

Der Geltungsbereich von 1,42 ha setzt sich aus 1,04 ha allgemeinem Wohngebiet und 0,38 ha
offentlicher Verkehrsflache zusammen.

6.2 Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den Klima-
schutz

Durch die festgesetzten Baurdaume entlang der StraBenzlige sowie die weiteren Festsetzungen
zur Begrenzung der Versiegelung werden die rickwartigen Garten geschitzt und erhalten.
Der Baumbestand wurde vor Ort erhoben und dokumentiert. Dieser umfasst nur wenige wert-
gebende heimische Laubbdaume. Im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts wurde der Erhalt
der Geholze gepriift und bertcksichtigt. Hierdurch wird den Belangen des Naturhaushalts, des
Landschaftsbilds sowie dem Klimaschutz Rechnung getragen. Infolge der Festlegungen als
Allgemeines Wohngebiet mit insgesamt niedrigem Versiegelungsgrad und Sicherung der Gar-
tenflachen scheinen weitere Festlegungen nicht vorrangig. Anreize zum energieeffizienten
Bauen werden z. B. durch Zuschlage fir Passiv-Hauser gegeben. Die festgelegten Sattelda-
cher eignen sich grundsatzlich fiur die Anbringung von Solar- und Photovoltaikanlagen. Die
GrbéBe der Bauraume ermdglicht hinreichend kompakte Baukdrper, z. B. als Doppelhauser
oder Einfamilienhduser mit bis zu drei Wohnungen.
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