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Dem Bebauungsplan liegen die Erlauterungen zur
Abwasserbeseitigung und Oberﬂéchenent\)\zésls'erung
des Ingenieurbiiros Otto Putz, HochfeldstraRBe 2,
85567 Grafing in der Fassung vom 10.01.1995
(Reg.Nr. 39.19.02a) zugrunde.

Die Gemeinde Baiern erlal3t aufgrund 8% 2, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-, Art. 98
Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern

-GO- sowie Art. 3 Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG - diesen Bebauungsplan

als

Satzung.




A) Festsetzungen
15 Geltungsbereich
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
2. Art der baulichen Nutzung
2.1 WR Reines Wohngebiet gemaR 8 3 Abs.1 und 2 BauNVO;
zulassig sind nur Wohngebaude. Die in 8§ 3 Abs.3
BauNVO aufgefiihrten Nutzungen sind nicht zulassig.
2.2 Je Wohngebaude sind hochstens zwei Wohnungen zulassig.
2.3 Rzume fir freie Berufe gemaR § 13 BauNVO und Nebenanlagen einschliellich
Anlagen fur die Kleintierhaltung gemaf} § 14 Abs. 1 BauNVO sind zulassig.
el MaR der baulichen Nutzung
3.1 I Héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse: zwei Voll-
geschosse (Erdgeschof3 als Vollgeschol3 und Dach-
geschof als Vollgeschol3).
3.2 GR120 Hochstzulassige GroRe der Grundflache fur ein Haupt-
gebaude innerhalb eines Bauraums in Quadratmetern
(z.B. 120 gm). Hierauf nicht anzurechnen sind die
Grundflachen von freistehenden oder an das Haupt-
gebaude angebauten Garagen und Nebenanlagen.
Die héchstzulassige Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO betragt die Halfte der
hochstzulassigen Grundflache des Hauptgebaudes. Sofern grolkere Baurdume far
Garagen-/Stellplatze und Zufahrtsbereiche zeichnerisch festgesetzt sind, durfen bis
su zwei Drittel der hochstzulassigen Grundflache des Hauptgebaudes erreicht
werden.
Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
bzw. ein Teil davon lediglich unterbaut wird, sind nicht zulassig.
3.3 GF 240 Hochstzulassige Groke der Gescholflache fur ein

Hauptgebaude innerhalb eines Bauraums in Quadrat-
metern (z.B. 240 gm). Hierauf anzurechnen sind auch
die Flachen von Aufenthaltsraumen einschlie8lich der
zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschliellich
ihrer Umfassungswande, soweit solche in anderen als
Vollgeschossen errichtet werden oder moglich sind.
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GrundstUcksgré&e und Abstandsflachen

Bei der Teilung von Grundstiicken ist eine Baugrundstﬂcks—MindestgréBe von
500 gm einzuhalten. Private Grinflachen zahlen dabei nicht zum Baugrundstick.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten; Art. 6 Abs. 4 und Abs. 5
BayBO sind anzuwenden und auch bei Grundstlicksteilungen zu berticksichtigen.

Bauweise, liberbaubare Grundstucksflache
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; die hochstzulassigen Grund- und
Geschofflachen sowie die Abstandsflachen gem. Art.
6 Abs. 4 und Abs. 5 BayBO sind dabei jedoch einzu-
halten.

Gebaudehohen und Gelandeveranderungen

Die Sockelhdhe von Hauptgebauden und Garagen, gemessen zwischen Gelande-
oberflache und Oberkante Erdgeschofs—Rohfu&boden, darf 0,3 m nicht tuberschrei-
ten.

Die Kniestockhohe von Hauptgebauden, gemessen swischen Oberkante Rohfulsbo-
den des Dachgeschosses und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut darf 1,4 m
nicht Uberschreiten.

Die Wandhohe an der Traufseite des Gebaudes, gemessen zwischen Gelandeober-
flache und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, darf bei Hauptgebduden 4,6 m
und bei Garagen und Nebenanlagen 2,8 m nicht {iberschreiten.

Als Gelandeoberflache gilt die naturliche Gelandeoberflache, die zu erhalten bzw.
wiederherzustellen ist oder die gemaf’ nachfolgenden Bestimmungen hergestellte
Gelandeoberflache.

Bergseitige Gelandevertiefungen und talseitige Gelandeerhohungen bis zu 0,4 m
kénnen im Bereich des Bauraums ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
dadurch das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt und die von der
naturlichen Gelandeoberflache zu bemessenden Abstandsflachen eingehalten
werden. Diese Gelandeveranderungen sind flach anzubdschen und an den naturli-
chen Gelandeverlauf anzugleichen.

Sonstige Gelandeveranderungen durch Aufschuttungen oder Abgrabungen sind
nicht zulassig.
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Dacher

Es sind nur Satteldacher in der vorgeschriebenen Hauptfirstrichtung mit roter
Dachsteindeckung und 30 Grad Dachneigung zulassig; Abweichungen bis 3 Grad
Neigungswinkel konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

- = rgeschriebe Hauptfirstrichtung

Dachgauben um S Juergiebeln sind bis zu emner Hohe von 1,4 m, einer
Breite von 1,4 m und om Abstand von mindestens 3,0 m zur Gebaude-
Giebelwand zulassig. J seite sind hochstens zwer Gauben zulassig. Sie sind
mit ihrer Vorderseite bui n die Fassade -ohne durchlaufende Dachtraufe- zu
integrieren und mit Satteldach auszubilden.

Dachflachenfenster s nur an Dachseiten ohne Dachgauben und nur mit einer

FenstergroBe von max. 1,5 gm Glasflache zulassig.
Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Anlagen zur Energiegewiiiiong am Dach sind zulassig, wenn sie in die Dachhaut
und in die Dachgestaltung integriert sind.

Dachiiberstande cinschlief2! h Ortgangbrettern und Dachrinnen sind an der Giebel-
und an der Traufs bis zu 11,8 m zulassig.

Fassaden

Far die AuRenwvande der Haupt- und Nebengebaude ist nur in hellen Farbtonen

gestrichener Verputz odor Holz zulassig.

Fir Fenster sind nur stehende, rechteckige Formate zulassig; Glasflachen Uber 1T gm
GroRe sind durch Spros: 1 zu unterteilen.

Gebaude Vorbauten (f rker, Wintergarten u.a.), die die festgesetzten Baugrenzen
iiberschreiten, kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die zulassige
Grund- und Geschoflache nicht aberschritten und die vorgeschriebenen Abstands-
flachen nicht unterschritten werden sowie das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Einfriedungen

Als Einfriedung der Bau jrundstucke sind nur sockellose Zaune mit senkrechten
Holzlatten oder Heckenpflanzungen der zulassigen Geholzarten in einer Hohe bis zu
1,2 m zuldssig; an den seithchen und rickwartigen Baugrundstucksgrenzen sind
auch rostgeschutzte Maschendrahtzaune zulassig.

Private Griunflachen durfen an threr Ortsrand-Grenze und an thren seitlichen Grenzen
nicht mit Zaunen oder geschnittenen Hecken eingefriedet werden.

Garagen bzw Stellplatzzufahrten darten bis zu ener Entfernung von 5,0 m zur
StraRenbegrenzungshnie nicht cingefriedet werden.
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Kfz-Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Pro Wohneinheit unter 120 gm GeschoRflache ist mindestens ein Kfz-Stellplatz, bei
Wohneinheiten tber 120 gm GeschoRflache sind mindestens zwei Kfz-Stellplatze zu
errichten. Mindestens einer der Kfz-Stellplatze ist in einer Garage unterzubringen.
Als Garage gelten dabei auch gegen Einblick geschutzte Anlagen ohne geschlosse-
ne Wande (carports). Als Kfz-Stellplatz kénnen ausnahmsweise auch ausreichend
groRBe Garagen- bzw. Stellplatzzufahrten angerechnet werden.

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

-
Eﬁlg Flache fur Garagen/Stellplatze.
A vorgeschriebene Garagen-/Stellplatzzufahrt.

Offene Stellplatze kénnen ausnahmsweise auch auBerhalb der hierfur festgesetzten
Flachen und auBerhalb des Bauraums zugelassen werden, wenn das Ortsbild nicht
beeintrachtigt und die hochstzulassige Grundflache nicht Gberschritten wird.

Abweichungen vonden vorgeschriebenen Garagen- bzw. Stellplatzzufahrten konnen
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 (wassergebundene Decke, Schotter, weitfugig verlegtes
Pflaster).

HausanschluRkasten far die Stromversorgung sowie Stellplatze fur Abfallbehalter
sind auf den Baugrundsticken, 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 gm und einer
Traufhdhe von 2,5 m innerhalb der Baugrundsticke zulassig; die héchstzulassige
Grundflache fir Nebenanlagen und die vorgeschriebenen Mindestabstandsflachen
sind einzuhalten.

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie (Begrenzung der offentlichen
Verkehrsflache).

r_#m—-’ﬁ#‘j Befestigte StraRenverkehrsflache. Eine flachenmaldig

’ s 2o geringere Befestigung der Verkehrsflache auf gesamter
Lange oder mittels Fahrbahnverengungen ist allgemein
zulassig, wenn dadurch die Verkehrserschliefung und
die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.

3 F - Selbstandig gefiihrter, offentlicher Fullweg.
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StraRenbegleitgrin. Eine flachenmaRige Vergrofderung
des StraRenbegleitgrins zu Lasten der befestigten
Verkehrsflache ist allgemein zulassig. StraRenbegleit-
grun-Flachen, insbesondere die Wurzelbereiche von
StraRenbaumen sind gegen Befahren zu schutzen.

. ‘ ‘ Zu pflanzende StraRenbaume der festgesetzten Art
und Grofde.

T s Parkbucht.

Grunflachen

TR e o e # S . :
TbFFGRUﬁﬁ"“ Offentliche Grunflache; als emn bis zweimahdige
: e e Streuobst-Wiese anzulegen: bauliche Anlagen sind

micht zulassig.

Offentliche Grunflache; als Kleinkinder-Spielplatz
anzulegen. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Private Grunflache. Prnivate Grunflachen konnen den
Baugrundsticken zugemessen werden, zahlen aber
nicht zum Bauland. Bauliche Anlagen einschlielich
hefestigter Wege sind nicht sulassig.

Grunordnung

Die unbebauten Flachen der Baugrundstucke sind gartnerisch anzulegen; Boden-
versiegelungen sind weitestmoglich zu vermeiden. Zufahrten und Zuwege sind auf
ein Mindestmal zu beschranken und mit wasserdurchlassigen Materialien zu

befestigen.

Je Baugrundstick sind innerhalb des Baulands mindestens ein Baum und zwe!
Straucher der festgesetzten Art und Groke oder drei Obstbaume zu pflanzen.

‘ ‘ C Innerhalb der offentlichen Grunflache zu pflanzende
' . Obstbaume der festgesetzten Art und Grofze; pro
angefangene 100 gm Grundstiicksflache sind minde-

stens sechs Obstbaume zu pflanzen.

Auf den festgesetzten privaten Griinflachen sind pro angefangene 100 gm
Grundsticksflache mindestens swei Baume und vier Straucher der festgesetzten
Art und Grofke oder sechs Obstbaume zu pflanzen.

Fir die aufgrund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Geholze sind folgende
Mindestgrofden vorgeschrieben und folgende Arten zuldssig:

Baume: - Mindestgrofde: Stammumfang 18 cm, Hohe 3 m;
- zuldssige Arten:  Buche, Eiche, Birke, Zitterpappel, Ebersche,
Salweide, Bergahorn, Esche, Ulme.

9
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Straucher: - Mindestgrofle: Hohe 80 cm, zweimal verpflanzt;
- zulassige Arten:  Faulbaum, Roter Holunder, Weil3dorn, Haselnuld
Heckenkirsche, Pfaffenhlitchen, Hartriegel,
Wolliger Schneeball.

Obstbaume: - Mindestgrolde: Halbstamm;
- zulassige Arten:  alle heimischen Arten zuldssig.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu erhalten und bei Ausfall nachzupflanzen.

Ver- und Entsorgungsanlagen, Erschliefungsvoraussetzungen
Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.
Im &ffentlichen Raum zu verlegende Strom- und Telekommunikationskabel sind

grundsatzlich innerhalb der nicht mit StraBenbaumen zu bepflanzenden Strafden
begleitgriin-Flachen unterzubringen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

2347 Bestehende Flurstiicksnummer (z.B.FIst.2347).

O — O Bestehende Grundstucksgrenze.

————————— —- Vorgeschlagene Grundstlcksgrenze.

T Bestehendes Gebaude.

e Rl Hohenlinie (z.B. 542 m G.N.N.).

+54. MaRangabe in Metern (z.B. 6,00 m).

e

L I Beabsichtigte zukiinftige Siedlungsentwicklung.
S s, s Sel

Wasserwirtschaftliche Bedingungen und Auflagen

Alle Bauvorhaben sind gegen Oberflachen-, Hang- und Schichtwasser sowie gegen
aufsteigendes Grundwasser zu schutzen.

Alle Bauvorhaben sind vor Bezug an die offentliche Trinkwasserversorgung
anzuschlielden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Baugrund
stiicksflachen ist innerhalb des Baugrundsticks schadlos zu versickern. Un
verschmutztes Niederschlagswasser von offentlichen Verkehrsflachen ist innerhalb
des Stralenbegleitgriins oder innerhalb 6ffentlicher Grinflachen schadlos zu

versickern.
Die Versickerung ist moglichst breitflachig und oberflachennah durchzufihren. Die

Vorgaben des ATV-Arbeitsblatts A 138 sind zu beachten.
Eine gesammelte Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund setzt eint
Vorreinigung und eme entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis der zustandiger

Behorde voratis
Verschmutztes Niederschlagswasser darf nicht versickert werden,



8.4

8.5

8.6

2.

9.

Alle Bauvorhabui
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:ungsanlagen anzuschlief3en.

a1 bis zur Fertigstellung der sffentlichen Abwasserbeseitigungs-
fir nicht-gewerbhiche Hausabwasser moglich. Sie setzen ene

Reinigung des Schmutzwassers in Dreikammerausfaulgruben nach DIN 4261 mit
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Gelandeoberflac!
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zum Lagern, Ab
sung von Fachb:

Bauvorlagen
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Bauaufsichthch

Bodenfunde

Zutagetretende
Behorden unvet

Kartengrundlage:

MaRentnahme:

Planfertiger:

Gemeinde:

»n Nachweis tber die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds
.shende wasserrechtliche Erlaubnis der zustandigen Behorde

anen nar im oberflachennahen Untergrund bis maximal 5 m untet
nur ohne Durchstofbung grundwasserschtntzender Deckschich-
gewiesener Versickerungsfahigkeit des Untergrund zugelassen

rungen ist eine Verunreinigung von Quellwasser und Oberflachen
neiden: die Quellfassung auf Flst. 2365/2 und die Weiher auf
Y9 Gimkq. Batern sind besonders zu herticksichtigen.

ffe unterliegt der Verordnung Uber Anlagen
len und Umschlag wassergefahrdender Stoffe und die Zulas
oben (VAwSF - Aniagen und Fachbetriebsverordnung).

“:\1!"“)“'\“1(“[1(16! ol

v sind auch Entwasserungsplane sowlie ein Nachweis Uber die
stsetzungen dieses Bebauungsplans, darunter insbesondere en
 Finhaltung der gmnordne(ischm\ Festsetzungen beizufugen (8 2
‘erfahrensverordnung BauVerV ).

jendenkmale sowie Bodenverunreimigungen sind den zustandigen
dich anzuzeigen.

Amthiche Katasterblatter Nr. SO.VIIEL11-15und
20 sowie SO.VIIL1Z 11 und -16; MaRstab 1
1.000.

Héhenlinien aus amtlichen Hohenflurkarten Nr.
SO. V.11 und .12, MafRstab 1 : 5.000 ubertra
gen und Zwischenlinien interpolhiert.
Planzeichnung 2zul MaRentnahme nur bedingt
geeignet; keine Gewahr fur Mafhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.

Linchen, den ZU'ADH" 1995

(Planungsverband Aulserer
Wirtschaftgfaum Munchen)



Verfahrensvermerke

T Der Beschlu® zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat
Balern am 25.04. 1994 getaldt und am 08.06.1994 ortsiiblich bekanntgemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Burger zum Bebauungsplan—Vorentwurf in der
Fassung vom 15.09.1994 hat in der Zeit vom 06.10.1994 bis 07.11.1994
stattgefunden (3 3 Abs. 1 BauGB).

Die frithzeitige Betethgung der Trager oftentlicher Belange zum Bebauungsplan-
| Vorentwurf mn der Fassung vom 15.09.1994 hat in der Zeit vom 07.10.1994
bis 07.11.1994 stattgetunden (8 4 BauGB).
Die offenthche  Auslegung des vom Gememnderat Baiern am 16.01.1985
gebiligten Bebauungsplan Entwuifs in der Fassung vom 16.01 11995 hat in der
Zeit vom 10.02.1995bis 13.03.1995 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).
Der Satzungsbeschiuls zum Bebauungsplan in der Fassung vom 13.03.1995

wurde vom Gememderat Baern am H—‘i—.’i—"ﬁefalm (& 10 BauGB).
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2 Das Anzeigeverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom ........... wurde

mit Schreiben der Gemeinde Baiern vom . §ése W 95 an das _ Landratsamt
i\ 0 .

.rsherqg engeleitet. Das | andratsamt hat mit Schreiben vorrk. ,..Jun.l..igsg.:

) Reagrin 1. keme Verletzung der Rechtsvorschoften geltend gemach!

(s Bj\BauGBI. TA.

3 Winklar
wHOrtsiabliche Bekanntmachungguber del Atm,.r1h_1rs°r§’85'°;§‘r‘r‘{?;ﬂ§’«9’ﬁtffahrev\i
M Bebauungsplan erfolgte am @ .} ) dabei wurde auf die Rechtsfolge:
der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauung plans
hmgewnesen_gu der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der ba ng
vomn 13 B3 9dn Kraft (8 12 BauGB).




