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Satzung

Die Gemeinde Oberschleillheim erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.

EEEEEEE Geltungsbereich BP Nr. 45
"Dr.-Hofmeister-Strale"

EEmEmmEE Geltungsbereich BP Nr. 45b
"Dr.-Hofmeister-Stralle"
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Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet
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Diese Bebauungsplananderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs die Planzeichnung 3.3
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sowie folgende Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr. Hofmeister-
Strale“ in der Fassung vom 26.09.1995. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 45 ,Dr. Hofmeister-Stra3e” in der Fassung vom 26.09.1995 weiter.
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1.1

1.2

Festsetzungen durch Planzeichen:

.. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
WR Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO
GR 204 zulassige Grundflache in Quadratmeter
__________ - Baugrenze
100 Maf3zahl in Metern, z.B. 16 m
- festgesetzte Haupffirstrichtung
::G:a:l Flache fur Garagen, Carports oder Pergolen

Strallenbegrenzungslinie

nur Einzelhauser zulassig

© p

zu erhaltender Baum

private Grunflache mit folgender Zweckbestimmung:
Schutzzone entlang des Michaeliangergrabens

o offene Bauweise

Festsetzungen durch Text:

Art der baulichen Nutzung
WR: Das Bauland wird gemafR § 3 BauNVO als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind nicht zulassig.

Malf} der baulichen Nutzung

Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche Grund-
flache von 20 % der zulassigen Grundflache (gemal Festsetzung A 4) festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache (gemal} Festsetzung A 4) kann durch die in §49-Abs:
4-Nr—1-bis-3-BauNVO—-§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen
bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,60 Uberschritten werden.

Bauliche Gestaltung, Uberbaubare Grundstiicksflache
Hauptgebaude:

Als maximale zulassige Hohen werden festgesetzt:

maximal zulassige Wandhdhe in Metern 4,4-m -entféllt- 5,4 m;
maximal zulassige Firsthohe in Metern 9;5-m--entféllt- 8,5 m

(FUr die zulassigen Héhenangaben -entfallt- Wand- und Firsthdhe qilt als unterer Be-
zugspunkt die Oberkante Fahrbahnmitte der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
che. Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe ist der Schnittpunkt von AuRenkante
Wand mit Auflenkante Dachhaut, fur die Firsthohe die Aufienkante First

Als Dachform wird festgesetzt: Symmetrisches Satteldach mit einer Neigung von 30°
{40°-82°) -entféllt- und einem Dachulberstand von maximal 8;2-m -entféllt- 0,3 m an

Traufe und Giebel. Die-Firste-sind-symmetrisch-liber den-Giebelflachen-anzuordnen-:
-entfallt-

-entfallt—

Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder
anthrazit auszufthren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind hiervon ausgenommen.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Bristungselementen zulassig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulassig. Die Modulteile sind in
rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuordnen.

Belichtung der Dachgeschosse:

Dachaufbauten sind nur auf den nach Suden orientierten Dachflachen zulassig. Je
Haus entweder 1 Zwerchhaus (Gaube in stehendem Format, Uber der AuRenwand
aufsteigend), dessen Aullenmal} in Breite maximal +4-der-Gebdudeldnge -entféllt- 4
m einnehmen darf, oder zwei Zwerchhauser, deren Breite jeweils auf maximal 1/6 der
Gebaudelange beschrankt ist.

Uberdachungen: Satteldacher, Dachneigung nicht steiler als Hauptdach und nicht
mehr als 6° geringer, gleiche Deckung, Seitenwandhéhe des Zwerchhauses maximal
5,4 m Uber Gelande.

zu-klaren— entfallt-

Stellplatze

3.3.1

3.3.2

3.4
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-entféllt-

Bei der westlichen Bebauung ist der Nachweis des zweiten notwendigen Stellplatzes
vor der Garage zulassig.

Garagen

Uber mit ,Ga“ bezeichneten Raumen sind entweder geschlossene Garagen, Carports
oder berankte Pergolen zu errichten. Carports und Pergolen missen zu Nachbar-
grundstlicken abschirmende Wande von mindestens 1,6 m Héhe aufweisen.

-entfallt-

Zulassig sind Pultdacher mit einer Neigung von 10°-20° oder Flachdacher mit einer
Dachneigung von 0°-5°. Flachdacher kénnen begriint werden.

Die zulassige Wandhohe fur Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird mit max.
3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen Gelande bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Nebenanlagen:

An Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist nur jeweils pro Bauraum im—+rickwartigen
Grundsticksteil ein Geratehaus mit einer maximalen Grundflache von 10,0 gm, einer
maximalen Wandhdéhe von 2,0 m und einer Firsthohe von 2,8 m zulassig. Ausflihrung
in leichten natirlichen Materialien; Wurzelbereiche sind zu schiitzen durch Abstand-
haltung oder bei Annaherung durch Punktfundamente; eine Unterkellerung ist nicht
zulassig. Fahrradstellplatze kénnen in die Gestaltung des Geratehauses miteinbezo-
gen werden. Daflrr ist dessen Grundflache bis auf maximal 18,0 gm zu erhéhen (siehe
Anlage 1 GrundriBnachweis).

Terrassen und Terrassentberdachungen

T Innerhalb der mit T gekennzeichneten Baugrenzen sind
nur Terrassen und Terrassenuberdachungen zulassig.

41.3

41.4
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4.3.2

4.3.3.
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Grinordnung

Je angefangene 250 m? Grundsticksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum der Artenliste (1) mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu
pflanzen.

Wird mehr als ein grof3kroniger Baum gefordert, kann die dariiberhinausgehende An-
zahl durch die doppelte Anzahl an kleinkronigen Baumen der Artenliste 2 ersetzt wer-
den.

Artenliste (1); Grolkronige Baume: Laubbaume, Hochstamm beziehungsweise
Stammbusch, Stammumfang mindestens 18/20 cm, bei Kiefer 150-175 cm Hohe.

Spitzahorn — Acer platanoides

Bergahorn — Acer pseudoplatanus

Winterlinde — Tilia cordata

Hainbuche — Carpinus betulus

Stieleiche — Quercus robur

Esche — Faxinus excelsior

Walnuf® — Juglans regia

Waldkiefer — Pinus silvesris

Birke — Betula pendula

Amerikanischer Amberbaum — Liquidambar styraciflua
Japanischer Kuchenbaum — Cercidiphyllum japonicum

Artenliste (2), Kleinkronige Baume: Hochstamm beziehungsweise Stammbusch,
Stammumfang mindestens 16/18 cm.

Feldahorn — Acer campestre

Eberesche — Sorbus aucuparia

Kanadischer Judasbaum — Cercis canadensis

Vogelkirsche — Prunus avium

Malus, Prunus, Crataegus

Obstbaume in Sorten: halb- /Hochstdamme, groRkronige, starkwichsige Sorten.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen und zu bepflanzen so-
wie gartnerisch zu gestalten. Mindestens 15% der untberbauten Grundsticksflachen
sind mit standortgerechten heimischen Strauchern zu bepflanzen. Der Ersatz von
20 % der heimischen Straucharten durch Zierstraucher gleicher Qualitat ist zulassig.
Mindestgrofe der Straucher ist 60/100 cm.

Private Grunflache mit folgender Zweckbestimmung:
Schutzzone entlang des Michaeliangergrabens

Es ist ein 2 m breiter Pufferstreifen entlang des Michaeliangergrabens anzulegen. Der
Pufferstreifen ist extensiv zu pflegen. Es ist je eine Mahd Ende Juni und Oktober zu-
lassig. Eine Dingung bzw. Behandlung der Vegetation mit Bioziden ist nicht zulassig.
Eine Uferbefestigung ist nur in naturnaher Ausbildung mdglich.

Die ubrige private Grinflache als Schutzzone (5 m) entlang des Michaelianger-gra-
bens ist von jeglicher Bebauung und sonstiger Versiegelung frei zu halten. Die Zone

ist gartnerisch zu gestalten, die Errichtung von Mulden und sonstigen Einrichtungen
zur Versickerung von Niederschlagswasser ist erlaubt.

Die Anlage von ,Schotter- und Kiesgarten® mit einer Gesamtflache von tber 2 m? ist
nicht zulassig.

Trafostationsstandorte

Das Aufstellen von Stationsgebauden im Gebiet des Bebauungsplanes ist erlaubt.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr. Hofmeister-
StralRe” in der Fassung vom 26.09.1995 weiter.

Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
114/97

Flursticksnummer, z.B. 114/97

bestehende Bebauung, Haupt- und Nebengebaude

abzubrechende Bebauung

495 Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
) z.B. 495,5 m 4. NHN

Stellplatze

Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberschleillheim in ihrer jeweils glltigen
Fassung.

Artenschutz

Fir Geholzschnittmalinahmen und Baumfallungen ist der grundsatzliche Verbotszeit-
raum des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01. 03. - 30. 09.) zu beachten. Aus-
nahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten Fallen zulas-

sig.

7.2

7.3
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Der besondere Artenschutz gemal § 44 BNatSchG ist stets zu beachten und eigen-
verantwortlich umzusetzen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, sollten zu beseitigende Gehdlze im
Vorfeld der Faltarbeiten hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Spalten, Risse
und Héhlungen) von einer qualifizierten Person Uberprift werden. Des Weiteren sollte
auch bei etwaigen Gebaudeabbrichen und ggf. Sanierungen eine artenschutzrecht-
liche Untersuchung durch eine fachlich geeignete Person bzgl. Fledermausvorkom-
men und gebaudebritende Vogelarten durchgeflhrt werden. Hierbei sollten alle ge-
eigneten Strukturen, z. B. Dachbdden, Fensterladen und etwaige potentielle Spalten-
und Hohlenquartiere untersucht werden. Bei Vorkommen von geschutzten Arten oder
entsprechender Quartiere sind geeignete MalRnahmen zu ergreifen, um Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Diese kénnen gerne mit der
unteren Naturschutzbehodrde abgestimmt werden.

Schutz von Insekten und Flederméausen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und Stralienrdume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen verwen-
det werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abge-
schirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehause sollen gegen das Eindrin-
gen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritz-
wassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht tbersteigen. Die Licht-
punkthéhe soll 4,5 m nicht Uberschreiten.

Zum Schutz von Végeln ist bei Glasflachen, welche eine Flache von 6 m? Uberschrei-
ten, auf Markierungen oder andere Methoden zurlickzugreifen, welche eine Anflug-
rate von unter 10 % aufweisen. Es wird hierbei auf Studien der Wiener Umweltan-
waltschaft zum Thema Vogelanflug verwiesen (http://wua-wien.at/naturschutz-und-
stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen/vo elanprall-an-glasflaechen/kategorie-
a).

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde ge-
man Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Grinordnung

Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen sowie die RAS-LP4 Richtlinie fuir die Anlage von Stral3en, Teil: Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren in
der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten.

Die Baumschutzverordnung der Gemeinde Oberschleilheim in der jeweils glltigen
Fassung ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig Uber die belebten Bodenzone zu versickern. Bei Bau und
Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138
zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das éffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Sollte eine Flachen- bzw. Muldenversickerung technisch nicht mdglich sein, ist dies
stichhaltig zu begrinden.

Die Beseitigung des Niederschlagwassers uber Sickerschachte ist dariber hinaus nur
dort zulassig, wo zwischen dem mittleren héchsten (MHGW) Grundwasserstand und
dem Sickerhorizont ein Abstand von 1,5 m eingehalten werden kann.

Grundwasser, Schicht- und Hangwasser

Die Erkundung des Baurundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtwasser sichern
muss. Insbesondere hat der Bauherr zu prifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwas-
sereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Daruber hinaus sind bauli-
che Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Bauvorhaben, die in das Grundwasser eintauchen, sind wasserdicht und auftrieb-si-
cher bis 0,30 m Uber HHW auszufiihren. Fir das Bauen im Grundwasserschwan-
kungsbereich sowie flir eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt
Minchen eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Mit Schicht- und Hangwasser ist aufgrund der topographischen Situation nicht zu
rechnen.
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Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrickenstralle 12,
80331 Minchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, Lothstraflte 13d , 80335 Miinchen, http://www.fh-muenchen.de

e Rathaus Oberschleiheim, Freisinger Str. 15, 85764 Oberschleilheim,

https://www.oberschleissheim.de/

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 01/2022.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Kartengrundlage

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr flir Malhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

MalRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Erster Burgermeister Markus Bdck

Verfahrensvermerke

1.

Der Bau- und Werkausschuss hat in der Sitzung vom 24.01.2022 die Anderung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. orts-
Ublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.05.2022 wurde mit der Be-
grindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.07.2022 bis 26.08.2022.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.05.2022 wurden die Be-
hdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 21.07.2022 bis 26.08.2022.beteiligt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.12.2022 wurde
mit der Begriindung gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.............. bis ..............erneut offentlich ausgelegt.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.12.2022.wur-
den die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3i.V.m.
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. bis .............. erneut beteiligt.

Die Gemeinde Oberschleillheim hat mit Beschluss des Bau- und Werkausschusses
VOM ...oovvvennnns den Bebauungsplan in der Fassung vom .............. gemald § 10 Abs.
1 BauGB als Satzung beschlossen.

OberschleiBheim, den ..o,

(Siegel)

Ausgefertigt

(Siegel) Erster Burgermeister Markus Bdck

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ...............ccooiiiiiiiiiiinn,
gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechts-
folgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wird hingewiesen.

Erster Bargermeister Markus Bock
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