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Dem Bebauungsplan liegt zugrunde:

- die Erlauterungen zur Abwasserbeseitigung und
Oberflachenentwasserung des Ingenieurbliros Otto
Putz, HochfeldstraRe 2, 85567 Grafing, in der Fas-
sung vom 10.01.1995 (Reg. Nr. 39.19.02a)

Die Gemeinde Baiern erlaRt aufgrund 88 1 bis 4 sowie 8 ff. Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 98 Bayerische Bauordnung ~BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

PEE Grenze des raumlichen Geltun shereichs.
S|

Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet gemaR § 3 Abs. 1 und 2 BauNVO;
zuldssig sind nur Wohngebdude. Die in 8§83 Abs. 3
BauNVO aufgefiihrten Nutzungen sind nicht zulassig.

Raume fir freie Berufe gemal § 13 BauNVO und Nebenanlagen einschlieBlich
Anlagen fir die Kleintierhaltung gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse:

11 zwei Vollgeschosse; der Dachraum tber dem Oberge-
schoR kann mit Aufenthaltsraumen genutzt werden, darf
aber nicht die GroRe eines Vollgeschosses erreichen.

[+0D zwei Vollgeschosse: ein VollgeschoR im Erdgeschof3 und
ein Vollgescho® im Dachraum.

GR 130 Hochstzulassige GroRe der Grundflache fur ein Haupt-
gebaude innerhalb eines Bauraumes in Quadratmetern
{(z. B. 130 m?).

Hierauf nicht anzurechnen sind Grundflachen von freistehenden oder an das
Hauptgebaude angebauten Garagen und Nebenanlagen.

Die héchstzulassige Grundflache von Garagen und Stellplatzen mitihren Zufahrten
sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf die Halfte der héchst-
zulassigen Grundflache des Hauptgebaudes betragen. Sofern grolRere Baurdume
fiir Garagen-/Stellplatze und 7ufahrtsbereiche zeichnerisch dargestellt sind, dirfen
bis zu zwei Drittel der hochstzuléssigen Grundflache des Hauptgebaudes erreicht
werden.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick

bzw. ein Teil davon lediglich unterbaut wird, sind nicht zuléssig.
A

GF 260 Héchstzulassige Groke der GeschoBflache fir ein Haupt-
gebaude innerhalb eines Bauraums in Quadratmetern
(z. B. 260 m?)

Hierauf anzurechnen sind auch die Flachen von Aufenthaltsraumen einschlieBlich
der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungs-
wande, soweit solche in anderen als Vollgeschossen errichtet werden oder
méglich sind.




4.1

4.2

5.1
5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

GrundstiicksgréfRe und Abstandsflachen

Bei der Teilung von Grundstlicken ist eine Baugrundstiicks-Mindestgréfie von
500 m? einzuhalten. Private Grinflachen und die nicht (berbaubare Grundstlicks-
flache von rd. 50 m?, die dem Grundstiick FI.Nr. 540/4 zugeschlagen werden soll,
zahlen dabei nicht als Baugrundstiick.

.Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten; Art. 6 Abs. 5 BayBO

sind anzuwenden und auch bei Grundstiicksteilungen zu beachten.

Bauweise, liberbaubare Grundsticksflache
Es ist offene Bauweise vorgeschrieben.

Zulassig sind nur Einzelhauser.

Baugrenze (Umgrenzung des Bauraums).

Eine Uberschreitung von Baugrenzen im Sinne einer Verschiebung des Bauraums
kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die stadtebauliche Ordnung sowie
das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden; die hdchstzuldssigen
Grund- und GeschofRflachen sowie die Abstandsflachen gemaf} Art. 6 Abs. 4 und
Abs. 5 BayBO sind dabei jedoch einzuhalten.

Gebaude-Vorbauten (Erker, Wintergéarten u. a.), die die festgesetzten Baugrenzen
Uberschreiten, kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die zulédssige
Grund- und Geschofflache nicht UGberschritten und die vorgeschriebenen Ab-
standsflachen nicht unterschritten, sowie das Orts- und Landschaftsbild nicht
beeintrachtigt werden.

Gebdudehdhen und Gelandeverdnderungen

Die Sockelhéhe von Hauptgebduden und Garagen, gemessen zwischen Gelande-
oberflache und Oberkante Erdgescholirohfullboden, darf 0,3 m nicht (berschrei-
ten.

Die Kniestockhéhe von Hauptgebauden, gemessen zwischen Oberkante FuBboden
des Dachgeschosses und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut darf direkt
uber dem ErdgescholR 1,4 m, Uber dem ersten Obergeschof3 0,5 m nicht Uber-
schreiten.

Die Wandhohe an der Traufseite des Gebaudes, gemessen zwischen Gelandeober-
flache und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, darf bei Hauptgebauden in
eingeschossig zugelassener Bauweise 4,6 m, in zweigeschossig zugelassener
Bauweise 6,4 m und bei Garagen und Nebenanlagen 2,8 m nicht Uberschreiten.

Als Gelandeoberflache gilt dabei jeweils die natirliche Gelandeoberflache, die zu
erhalten bzw. wiederherzustellen ist.

Bergseitige Geldndevertiefungen und talseitige Gelandeerhéhungen bis zu 0,4 m
kénnen im Bereich des Bauraums ausnahmsweise zugelassen werden, wenn da-
durch das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt und die Abstandsflachen
eingehalten bleiben. Diese Geldandeverdanderungen sind flach anzubdschen und an
den natlrlichen Gelandeverlauf anzugleichen.

Sonstige Gelandeveranderungen durch Aufschiittungen oder Abgrabungen sind
nicht zulassig.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

10.

10.1

Dacher

Es sind nur Satteldicher in der vorgeschriebenen Hauptfirstrichtung mit roter
Dachsteindeckung und 30° Dachneigung zulédssig; Abweichungen bis 32
Neigungswinkel kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

-— vorgeschriebene Hauptfirstrichtung.

Dachgauben im Sinn von Quergiebeln sind bis zu einer Hohe von 1,4 m, einer
Breite von 1,4 m und in einem Abstand von mindestens 3,0 m zur Gebé&ude-
Giebelwand zulissig. Je Dachseite sind hochstens zwei Gauben zuldssig. Sie sind
mit ihrer Vorderseite biindig in die Fassade - ohne durchlaufende Dachtraufe - zu
integrieren und mit Sattel- oder Walmdach auszubilden.

Dachflachenfenster sind nur an Dachseiten ohne Dachgauben und nur mit einer
Fenstergrée von maximal 1,0 m? Glasflache zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Anlagen zur Energiegewinnung am Dach sind zuldssig, wenn sie in die Dachhaut
und in die Dachgestaltung integriert sind.

Dachiiberstande einschlieRlich Ortgangbrettern und Dachrinnen sind an der Giebel-
und an der Traufseite bis zu 0,8 m zuléssig.

Fassaden

Fur die AuRenwande der Haupt- und Nebengebéaude ist nur in hellen Farbténen
oder weilk getdnter Verputz oder Holz zuléssig.

Fir Fenster sind stehende rechteckige Formate zulassig; Glasflachen tber 1 m?
GréRe sind durch Sprossen zu unterteilen.

Einfriedungen

Als Einfriedung der Baugrundstiicke sind nur sockellose Zaune mit senkrechten
Holzlatten in einer Héhe bis zu 1,0 m oder Heckenpflanzungen gemaf Ziffer 13.3
und 13.8 dieser Festsetzungen zuldssig; an den seitlichen und rickwartigen
Baugrundstiicksgrenzen sind auch rostgeschiitzte Maschendrahtzaune zuléssig.
Zaune sind mit 10 cm Bodenfreiheit oder mindestens einem 10 cm hohen
Durchschlupf pro 15 m Zaunlange auszubilden.

Private Grinflachen dirfen an ihrer Ortsrand-Grenze und an ihren seitlichen
Grenzen nicht mit Zaunen oder Hecken eingefriedet werden.

Garagenzufahrten diirfen bis zu einer Entfernung vom 5,0 m zur Stral3enbegren-
zungslinie nicht eingefriedet werden.

Kfz-Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Pro Wohneinheit unter 120 m? GeschoRflache ist mindestens ein Kfz-Stellplatz, bei
Wohneinheiten tiber 120 m? GeschoRflache sind mindestens zwei Kfz-Stellplatze
zu errichten. Mindestens einer der Kfz-Stellplatze ist in einer Garage unterzubrin-
gen. Als Garage gelten dabei auch gegen Einblick geschitzte Anlagen ohne

|-




10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

11,

11z

geschlossene Winde (Carports). Als Kfz-Stellplatz kénnen ausnahmsweise auch
ausreichend grof’e Garagen- bzw. Stellplatzzufahrten angerechnet werden.

Garagen und Stellplatze sind nur auf den hierflr festgesetzten Flachen sowie
innerhalb des Bauraums zuldssig und dirfen nur (Uber die vorgeschriebene
Garagen- bzw. Stellplatzzufahrt erschlossen werden.

Offene Stellplatze kénnen ausnahmsweise auch aufderhalb der hierflr festgesetz-
ten Flaichen und auRerhalb des Bauraums zugelassen werden, wenn das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird.

- i
1675 Flache fir Garagen/Stellplatze.
A vorgeschriebene Garagen-/Stellplatzzufahrt.

Abweichungen von den vorgeschriebenen Garagen- bzw. Stellplatzzufahrten
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Soweit flr Garagen Grenzbebauung vorgesehen ist, ist diese vorgeschrieben;
andernfalls ist ein Mindest-Grenzabstand von 3,0 m einzuhalten.

Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze sind mit wasserdurchléssigem
Material zu befestigen (z. B. wassergebundener Decke, Schotter, weitfugig
verlegtes, mit Rasen oder Mauerpfeffer eingesates Pflaster).

HausanschlulRkasten fur die Stromversorgung sowie Stellplatze fur Abfallbehélter
sind in Gebauden unterzubringen oder auf den Baugrundstlicken an der Grenze zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten und in die Einfriedung zu integrieren.

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des Art. 14 Abs. 1 BauNVO
auBBerhalb der Baugrenzen sind bis zu einer Grundflaiche von 5 m? und einer
Traufhoéhe von 2,5 m innerhalb der Baugrundstlicke zulédssig; die hochstzulédssige
Grundflache fir Nebenanlagen und die vorgeschriebenen Mindestabstandsflachen
sind einzuhalten.

Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie (Begrenzung der o6ffentlichen
Verkehrsflache).

Befestigte Verkehrsflache (Fahrbahn, Gehweg).

Eine flachenmaldig geringere Befestigung von Fahrbahnflachen auf gesamter Lange
oder mittels Fahrbahnverengungen ist allgemein zuldssig, wenn dadurch die
VerkehrserschlielBung und die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.

StraBenbegleitgriin (Rasen oder exentsive Ansaatfla-
chen). '

Eine flachenmé&fRige VergroRerung des Straflenbegleitgriins zu Lasten der be-
festigten Verkehrsflache ist allgemein zulassig. Stralenbegleitgrin-Flachen,
insbesondere die Wurzelbereiche von StralRenbaumen sind Gberfahrbar auszubilden
oder gegen Befahren zu schiitzen.

i (FY Selbststandig gefuhrter 6ffentlicher FuRweg, mit wasser-
gebundener Decke befestigt.

13.4

13.6

13.6

13.7

13.8

13i9

14.

14.1

14.2




Offentlicher Feldweg, mit wassergebundener Decke

TN
11.5 . W)

befestigt. B
12. Grunflachen
12.1 Offentliche Griinfliche / Kleinkinderspielplatz mit Orts- 1
randeingriinung; Wiese mit Baumpflanzung gemal Fest- 9
setzung Nr. 13.6. Fir weitere Anpflanzungen sind nur :
Straucher gemaR Festsetzung Nr. 13.3 zulassig. Als 3
Spielplatz-Ausstattung sind nur Holzgeréate in einfacher ;
Ausfihrung und ohne auffallige Farbgebung zuléssig. 4
Sonstige bauliche Anlagen, Einfriedungen und befestigte :
Wege sind nicht zuldssig. 5
12.2 PRIVATE Private Griinflache / Hausgérten mit Ortsrandeingrinung; 6
GRUNFLACHE Wiese mit Baumpflanzung gemaR Festsetzung Nr. 1:3.7. .
Fur weitere Anpflanzungen sind nur Baume Il Wuchs- 7
ordnung und Straucher gemaf Festsetzung Nr. 13.3 zu- :
lassig. Bauliche Anlagen, Einfriedungen und befestigte 71
Wege sind nicht zuldssig.
Private Griinflichen kénnen den Baugrundstlicken zu-
gemessen werden, zéhlen aber nicht zum Bauland. 7.2
13. Grinordnung 73

13.1 Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind zu begriinen und géartnerisch zu
pflegen; Bodenversiegelungen sind zu vermeiden. Zufahrten und Zuwege sind auf
ein Mindestmaf® zu beschranken und mit wasserdurchlidssigem Belag zu befesti-
gen.

13.2 Je Baugrundstiick sind innerhalb des Baulands mindestens ein Baum |. Wuchs-
ordnung, oder zwei Badume Il. Wuchsordnung (auch Obstbaume) und in StraBenna-
he mindestens 2 Straucher , jeweils gemaR Ziffer 13.3 dieser Festsetzungen zu
pflanzen.

13.3 Fur die festgesetzten Gehélzpflanzungen darf nur autochtones Pflanzgut nach ‘ 7.4
folgender Artenliste verwendet werden: ‘

Baume |. Wuchsordnung: Rotbuche Fagus silvatica

Baume Il.Wuchsordnung:

Straucher:

Stieleiche
Esche
Bergahorn
Spitzahorn
Winterlinde
WalnufR3

Birke
Eberesche
Vogelkirsche
Schwarzerle
Hainbuche
Wildbirne
Obstbaume

Haselnul
Weilkdorn
Holunder

Quercus robur
Fraxinus excelsior
Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Tilia cordata

Juglans regia

Betula pendula
Sorbus aucuparia
Prunus avium

Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Pyrus communis

alle bewahrten Arten

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Sambucus nigra

7.9




10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

11.

geschlossene Wiande (Carports). Als Kfz-Stellplatz kénnen ausnahmsweise auch
ausreichend groRBe Garagen- bzw. Stellplatzzufahrten angerechnet werden.

Garagen und Stellplatze sind nur auf den hierfir festgesetzten Flachen sowie
innerhalb des Bauraums zuldssig und durfen nur Gber die vorgeschriebene
Garagen- bzw. Stellplatzzufahrt erschlossen werden.

Offene Stellplatze kénnen ausnahmsweise auch auferhalb der hierfir festgesetz-
ten Flachen und auRerhalb des Bauraums zugelassen werden, wenn das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird.

r= :
1675 Flache fir Garagen/Stellplatze.
A vorgeschriebene Garagen-/Stellplatzzufahrt.

Abweichungen von den vorgeschriebenen Garagen- bzw. Stellplatzzufahrten
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Soweit fur Garagen Grenzbebauung vorgesehen ist, ist diese vorgeschrieben;
andernfalls ist ein Mindest-Grenzabstand von 3,0 m einzuhalten.

Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem
Material zu befestigen (z. B. wassergebundener Decke, Schotter, weitfugig

verlegtes, mit Rasen oder Mauerpfeffer eingeséates Pflaster).

HausanschluRkasten fiir die Stromversorgung sowie Stellplatze fur Abfallbehélter
sind in Gebauden unterzubringen oder auf den Baugrundstiicken an der Grenze zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten und in die Einfriedung zu integrieren.

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des Art. 14 Abs. 1 BauNVO
auRerhalb der Baugrenzen sind bis zu einer Grundflache von 5 m? und einer
Traufhohe von 2,5 m innerhalb der Baugrundstiicke zuldssig; die héchstzuléssige
Grundflache fur Nebenanlagen und die vorgeschriebenen Mindestabstandsflachen
sind einzuhalten.

Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie (Begrenzung der &ffentlichen
Verkehrsflache).

Befestigte Verkehrsflache (Fahrbahn, Gehweg).

Eine flaichenmaRig geringere Befestigung von Fahrbahnflachen auf gesamter Lange
oder mittels Fahrbahnverengungen ist allgemein zuldssig, wenn dadurch die
VerkehrserschlieRung und die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.

Stralkenbegleitgrin (Rasen oder exentsive Ansaatfla-
chen). '

Eine flaichenmaRige Vergrolerung des StraRenbegleitgrins zu Lasten der be-
festigten Verkehrsflaiche ist allgemein zuldssig. Strallenbegleitgrin-Flachen,
insbesondere die Wurzelbereiche von Stralenbdumen sind Gberfahrbar auszubilden
oder gegen Befahren zu schiitzen.

77__@): Selbststandig gefihrter 6ffentlicher FuBweg, mit wasser-
gebundener Decke befestigt.




12,

12.1

12.2

13.

13.1

13.2

13.3

Offentlicher Feldweg, mit wassergebundener Decke

befestigt.
Offentliche Grinflache / Kleinkinderspielplatz mit Orts-
randeingriinung; Wiese mit Baumpflanzung gemanR Fest-
setzung Nr. 13.6. Fir weitere Anpflanzungen sind nur
Stréducher gemaf Festsetzung Nr. 13.3 zulassig. Als
Spie!platz-Ausstattung sind nur Holzgerite in einfacher
Ausflihrung und ohne auffallige Farbgebung Zulassig.
Sonstige bauliche Anlagen, Einfriedungen und befestigte
Wege sind nicht zulassig.
PRIVATE Private Griinflache / Hausgéarten mit Ortsrandeingriinung;
GRUNFLACHE Wiese mit Baumpflanzung gemald Festsetzung Nr. 13.7.
Fir weitere Anpflanzungen sind nur B&ume Il. Wuchs-
ordnung und Straucher geman Festsetzung Nr. 13.3 zu-
l&ssig. Bauliche Anlagen, Einfriedungen und befestigte
Wege sind nicht zuléassig.
Private Griinflachen kénnen den Baugrundstiicken zu-
gemessen werden, z&hlen aber nicht zum Bauland.
Griinordnung
Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind zu begriinen und gértnerisch zu
pflegen; Bodenversnegelungen sind zu vermeiden. Zufahrten und Zuwege sind auf
ein MindestmaR zu beschrinken und mit wasserdurchldssigem Belag zu befesti-
gen
Je Baugrundstiick sind innerhalb des Baulands mindestens ein Baum |I. Wuchs-
ordnung, oder zwei Baume ||. Wuchsordnung (auch Obstbdume) und in StralRenna-
he mindestens 2 Straucher . Jeweils gemaR Ziffer 13.3 dieser Festsetzungen zu
pflanzen.
Fir die festgesetzten Gehblzpflanzungen darf nur autochtones Pflanzgut nach
folgender Artenliste verwendet werden:
Baume |I. Wuchsordnung: Rotbuche Fagus silvatica
Stieleiche Quercus robur
Esche Fraxinus excelsior
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Winterlinde Tilia cordata
Walnur Juglans regia
Baume II.Wuchsordnung: Birke Betula pendula
Eberesche Sorbus aucuparia
Vogelkirsche Prunus avium
Schwarzerle Alnus glutinosa
Hainbuche Carpinus betulus
Wildbirne Pyrus communis
Obstbdume alle bewé&hrten Arten
Straucher: HaselnuR Corylus avellana

WeiRdorn Crataegus monogyna
Holunder Sambucus nigra




Kartengrundlage: Amtliche Katasterblatter
Mafstab 1:1.000

Hoéhenlinien nach HéhenaufmaR durch Ing. Blro Putz

Mafl3entnahme: Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewébhr fur MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszu-
gleichen.

Planfertiger:

Gemeinde:




Verfahrensvermerke

1. Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsglans wurde vom Gemeinderat Baiern
am ... 2.6..01. 95... gefaBt und am .0.2..3% 99. ... ortstblich bekanntgemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB). '

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger zum Bebauun?sglan—VOrentwurf in der
Fassung vom ..\1.0;.10.. B.... hat in der Zeit vom . 231095 ... bis 2;_1295
stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB). : '

Die friihzeitige Beteiligung der Triger affeatlicher Belange zum Bebauupgsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom Eﬁiﬁ'% hat in der Zeit vom 2.3. -9%
bis .20..12,.99..... stattgefunden (5 4 Abs. 1 BauGB), -

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat Baiiréﬂ rr% ..... EAS e snidi
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom .&: .-.lﬁ- ......... hat in der
Zeit vom ..;5,.UE.£.... bis ---1-2--0&-96--- stattgefunden (8 3 Abs. 2 BauGB).

4 s

Der Satzungsbeschluf® zum Bebauungsplan in der Fassung vom 29'02'% .....
wurde vom Gemeinderat Baiern am 10‘[]5.95 gefal®t (8 10 BauGB).

.................................................................

(P6BI, Erster B&ggermeister)

2. Das Anzeigeverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom ..%2%: UL 90
wurde mit Schreiben der Gemeinde Baiern vom “ﬁ. 0. an da l[jm ratsamt
Ebersberg eingeleitet. Das Landratsamt hat mit Schreiben vom i a. U!]
Az.: ﬁf.’.’/éfﬂ.f’.ﬁ&keine Verletzung der Rechtsvorschriften geltend gemacht
(8 11 BauGB).

Die ortstbliche Bekanntma g fiber,den AbschluR des Anzeigeverfahrens zum
Bebauungsplan erfolgte amqf.g?..mh!..!.gg dabei wurde auf die Rechtsfolgen der

8844 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans
hingeéliesen. Mit dé: Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung

Kraft (8 12 BauGB).

vom

9..Feb. 9
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