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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Aich 1lI

Gemeinde Oberpframmern, Landkreis Ebersberg

Der Bebauungsplan umfaft die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken.

Die Gemeinde Oberpframmern erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1,2, 3, 8 und 9
des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 91 Abs. 3, Art. 5, 6, 9 und 10 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung als

Satzung.
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Festsetzungen zum Bebauungsplan

Geltungsbereich

MEEEE . des raumiichen Geltungsbereiches

s8-8 Ahgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

E Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO
G Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO werden ausnahmsweise
zugelassen

GE Gewerbegebiet (GEmg) nach § 8 BauNVO
MB mit Nutzungsbeschrankungen (Verkehrs- Stellplatz-, Manipulations-
und Grinflachen)
Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Satz 1 Bar* VO werden ausnahmsweise
zugelassen.

(4] Versetzte Kapelle

MaR der baulichen Nutzung

" Maximal zwei Vollgeschosse

l.“ Maximal drei Voligeschosse, jedoch Uber max. 25 % der zulédssigen
Grundflache pro Parzelle fur den Grundsticksteil innerhalb des GE lii.
Oberflachenbefestigungen mit wasserdurchlassigen Belagen sind zur
Ermittlung der zulassigen Grundflache nur zu 50 % heranzuziehen.

GRZ 0,8 Grundflachenzahl (z. B. 0,8)

Die festgesetzten Nutzungsziffern kénnen nur erreicht werden, wenn keine Baugrenzen
tiberschritten werden mussen.

Bauweise

mammssssemand  Baugrenzen

Die notwendigen Abstandsfidchen nach BayBO neu bleiben davon unberuhrt.

Gestaltung der Gebaude

Abmessungen:

Max. Gebaudelange: 100,00 m

Max. Firsthohe bei GE I 10,50 m; bei GE Ml 13,50 m
Max. Wandhéhe bei GE II: 6,50 m; bei GE Il 9,50 m

Als Wandhohe gilt das MaR von der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der Autenkante der Wand mit der Dachhaut.

Fassaden
Als Fassadenmaterial von Haupt- und Nebengebéauden sind nur verputzte oder ge-



schlammte Mauerflachen, Holzverschalungen und Sichtbeton zulassig.
Grelle Farben und Zierputze aller Art sind an den Fassaden unzuldssig.

5.3 Dachform

5.3.1 Sattel- und Pultdacher
Flachdacher nur begriint und iiber max. einem Drittel der Gebaudegrundflache
Dachneigung 10° bis 16°.

53.2 Sattel- und Pultdacher fur freistehende Wohnhauser und erdgeschossige
Nebengebaude und Anbauten
Dachneigung 20° bis 30°

5.3.3 Der First muss immer in Langsrichtung eines Gebaudes oder Gebaudeteiles verlaufen.

54 Deckungsmaterial

541 Dachplatten in Ziegelrot, extensive und intensive Dachbegriinung und Blechd&cher als
Stehfalzbleche in ziegelroten Farbténen

54.2 Dacheindeckungen aus Blech (verzinktes Blech, Titanzinkblech, Edelstahl, Aluminium o.
a.) nur in beschichteter Ausfuhrung. Kupfer und Blei ist verboten.

..4.3 Grundécher gehen nur mit 75 % ihrer horizontal projizierten Flache in die Grundflachen-
berechnung ein.

55 Dachuberstande
Mind. 1,00 m an Giebel und Traufe, bei flach gedeckten Gebaudeteilen mind. 0,60 m.
Attika-Ausbildungen von mehr als 0,50 m Héhe sind zu vermeiden.

6. Kfz-Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

6.1 Die nach der Stellplatzverordnung notwendigen Kfz-Stellplatze mussen auf den Grund-
stucken nachgewiesen werden.

6.2 Garagen dirfen nur innerhalb der festgesetzten Bauraume errichtet werden.
Die Ruckstauflachen vor Garagen miissen mind. 5,00 m betragen.

6.3 Garagen sind in ihrer duf3eren Erscheinung den Hauptgebauden anzugleichen.

L.4 Offene Uberdachungen z. B. von Lagerplatzen, Stellplatzen und Zapfstellen mussen sich
aus der Formensprache und den Materialien der Festsetzungen, insbesondere Uber
Dachform und -deckung entwickeln.

T Einfriedungen

71 Die Baugrundstiicke durfen in einer max. Héhe von 2,00 m Uber natiirlichem Gelande
eingefriedet werden.

7.2 Als Einfriedungen sind senkrechte Holzlattenzdune oder Maschendrahtziune mit Ein-
pflanzung gem. Artenliste zulassig. Die Einfriedungen missen in Bodennihe offen sein.
Mauern von geringer Lange sind im Bereich der Zufahrt zulassig. Die Ausfuhrung ist nur
in verputztem Mauerwerk oder Sichtbeton zuléssig.

8, Werbeanlagen

WP Werbepylon, H6he max. 3,50 m

%



9. Griinordnung

9.1 Der belebte Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaBnahme abzuheben, in nutzbarem
Zustand zu erhalten. Die Zwischenlagerung des Oberbodens erfolgt auf max. 1,50 m
hohen und 4,00 m breiten Mieten. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

9.2 Die Pflanzungen sind von den Grundstiickseigentimern zu pflegen und zu erhalten.
Ausgefallene Baume mussen auf Kosten der Eigentiimer nachgepflanzt werden.

8.3 Planerische Umsetzung
In Verbindung mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen.

5.4 Die Pflanzungen sind in der Pflanzperiode (Frithjahr/Herbst) durchzufithren, die der

Fertigstellung der Gebaude folgt.

9.5 Artenliste

9.5.1 Heimische, groRkronige Laubbaume
Hochstamm, STU 14 - 16 cm, 3 x v. mit Ballen
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn w
Betula pendula Sandbirke w
Fagus silvatica Rotbuche W
Quercus robur Stieleiche W
Tilia cordata Winterlinde W
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche W
Salix alba Silberweide
Tilia platyphyllos Sommerlinde W
Ulmus glabra Bergulme
Populus tremula Pappel w

952 Heimische, kleinkronige Laubbiaume
Hochstamm, STU 12 - 14 cm, 2 x v. mit Ballen
Sorbus aucuparia Eberesche w
Acer campestre Feldahorn W
Carpinus betulus Hainbuche W
Sorbus ayria Mehlbeere
Alnus glutinosa Schwarzerle w
Alnus incana Weilerle
Malus sylvestris Wildapfel W
Prunus mahaleb Steinweichsel w
Prunus padus Traubenkirsche W
Pyrus pyraster Wildbirne W
Ulmus minor Feldulme
alle Obst- und NuBbaume

953 Straucher
2 xv. 100-150 cm
Cornus sanguinea Roter Hartriegel w
Corylus avellana Haselnuf} W
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen W
Ligustrum vulgare Liguster w
Prunus spinosa Schlehe W
Rhamnus frangula Faulbaum w

Ribes nigrum

Johannisbeere
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Sambucus racemosa
Salix aurita
Sambucus nigra
Lonicera xylosteum
Crataegus monogyna
Viburnum lantana

Traubenholunder
Ohrchenweide
Schwarzer Holunder
Heckenkirsche
Weilldorn

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus
Salix cinerea

Salix purpurea
Salix viminalis
Rhamnus catharica
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Gemeiner Schneeball
Grauweide
Purpurweide
Korbweide

Kreuzdorn
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Zu pflanzender GroRRbaum
Hochstamm, STU 16 - 18 cm, Quercus robur (Stieleiche)

Strallenbegleitpflanzung Gro3bdume
Hochstamm, STU 16 - 18 cm, Tilia cordata (Winterlinde)
Anzahl verbindlich, Lage geringfligig veranderbar

Verpflanzter GroRbaum
Kastanie, neuer Standort

Ortsrandeingriinung als Ausgleichsflache

mit einem Strauch oder Heister je 2,00 m? | gruppenartig gepflanzt, und
einem Klein- bzw. GroRbaum je angefangene 100,00 m?, nach Artenliste
mit Grinansaat

Waldsaum als Ausgleichsflache

3,00 - 5,00 m unbepflanzte Krautzone

5,00 - 8,00 m Strauchzone und Ubergangszone zum Waldbestand
Bepflanzung nach Artenliste Straucher, Kleinbdume und GroRbaume ("W")
mit fachgerechtem Auslichten

Ortsrandeingriinung als Pflanzstreifen
mit einem Strauch oder Heister je 2,00 m? nach Artenliste
mit Grinansaat

Sonstige Grinflache mit landwirtschaftlicher Nutzung

Streuobstwiese zweireihig als Ortsrandeingranung

mit extensiver Nutzung, zweimal jahrliche Mahd, nicht vor dem 15. 06. eines
Jahres, mit Entfernen des Mahgutes, keine Dingung, kein Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

Ausgleichsflache gemaR naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung

(Anlage 1 zum Bebauungsplan)

Streuobstwiese mit extensiver Nutzung, zweimal jahrliche Mahd, nicht vor
dem 15. 06. eines Jahres, mit Entfernen des Mahgutes, keine Dlngung,
kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

Befestigte Flachen

Die Freiflachen in den Bauparzellen mit gewerblicher Nutzung sind raumlich und
hinsichtlich der Oberflichenbelage zu gliedern. Grundsatzlich sind alle Belédge auller-
halb der ErschlieRungsstraen wasserdurchladssig zu gestalten, sofern nicht wasser-
wirtschaftliche Aspekte dagegen sprechen.

Alle Parkflachen sind mit einem GroRbaum Tilia cordata (Winterlinde, STU 16 - 18 cm)
je 5 Stellplatze zu tberstellen. Pflanzflache mind. 16,00 m? oder Baumgraben 3,00 m
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breit, 6,00 m lang.

Fassadenbegriinung

Bei Fassadenflachen iber 50,00 m? oder Flachen, die auf einer Lange von 5,00 m keine
Fenster oder Tiren aufweisen, ist pro angefangene 5,00 m? Wandflache eine Kletter-
pflanze zu setzen.

Schutzbereiche

10.1
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TS/ Anbauverbotszone 20 m

Verkehrsflachen
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Offentliche Verkehrsflaiche mit Gehsteig und Baumgraben
Die Baumgraben sind als Grasflachen zu gestalten.

Stralenbegrenzungslinie

Fult- und Radweg mit Bankettestreifen

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in Metern,
Z B..10/135

Wendehammer mit Pflanzinsel

Versorgungsflachen
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Trafostation

Pumpstation

Wasserwirtschaft
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Bei den Einzelgenehmigungsverfahren ist das Wasserwirtschaftsamt zu beteiligen.

Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanliage
der Gemeinde anzuschlieflen.

Schmutzwasserentsorgung

Eine Inbetriebnahme der Gebaude ist erst ab Anschiuss an die zentrale Kanalisation des
Abwasser-Zweckverbandes Minchen-Ost zulassig.

Der Schmutzwasseranfall aus jedem einzeinen Betrieb bzw. jeder Wohnung darf nicht
groBer als 0.4 I/sec. und 1.2 cbm/Tag je ha Netto-Baufltache sein.

Dachabwisser und Oberflaichenwasser innerhalb der bebauten Grundstiicke sind
méglichst vor Ort zuriickzuhalten, zu speichern und durch Gehélzbewuchs zu verdunsten
Unverschmutztes Oberflachenwasser soll an kleine Teiche oder Zisternen auf Privatgrund
abgegeben werden. Teiche durfen nicht tiefer als 1,00 m sein.

Fir diese Anlagen ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren im Rahmen der
Baugenehmigung durchzufuhren
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Soweit diese Anlagen nicht oder nicht in ausreichender GréRe errichtet werden, ist das
un- bzw. gering verschmutzte Niederschlagswasser auf dem Grundstiick im oberflachen-
nahen Untergrund zu versickern.

Verunreinigtes Niederschlagswasser von Manipulations- oder Lagerflachen, auf denen
wassergefahrdende Stoffe gelagert, umgefillt oder auf denen mit derartigen Stoffen
umgegangen wird, darf nicht versickert werden, sondern ist in die Abwasserkanalisation
einzuleiten. Da die Einleitmengen begrenzt sind, kann eine Zwischenspeicherung und/oder
eine Uberdachung derartiger Flachen notwendig sein. Die Filachen sind wasser- und
mediumdicht auszufihren und gefallemaBig abzugrenzen.

Loschwasser, welches erheblich verunreinigt sein kann, ist aufzufangen und tber Abfuhr

oder nach Zustimmung vom Kanalnetzbetreiber iiber Einleitung in den Schmutzwasser-
kanal zu entsorgen.

Immissionsschutz

Es sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Geriauschemissionen je m? Grundflache
innerhalb der Baugrenzen folgende immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungs-
pegel nicht tberschreiten:

tagsuber ( 6.00 Uhr - 22.00 Uhr) 60 dB (A)

nachts (22.00 Uhr- 6.00 Uhr) 45 dB (A)
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Hinweise
Vermessung
,-f-if Mafzahl in Metern (z.B. 6,0 m)

T Bestehende Grundstiicksgrenzen

/!4\__1"“* Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

45 48 Flursticksnummern (z. B.1512)

%ﬂﬂ] Bestehende Gebaude und Nebengebiude

=
(_ | Zu versetzende Kapelle
{ _:} Zu verpflanzender Groftbaum Kastanie, alter Standort

Bestehende Erdgasleitungen mit Schutzstreifen 4,0 m

o o—0 Das Anpflanzen von Bdumen und tiefwurzeinden Strauchern ist innerhalb
des Schutzstreifens nicht zulassig. Zwischen der Erdgasleitung und einer
Bebauung ist ein Abstand von 10,0 m einzuhalten.

Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO

Die nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO errichteten Wohnungen diirfen weder an betriebsfremde
Personen vermietet werden, noch dirfen diese Wohnungen vom Grundstick abgetrennt
werden.

Forstamtlicher Hinweis

In einem Abstand von 100,00 m zum Wald sind funkenarme Heizungen und Vorrichtungen
gegen Funkenflug vorzusehen.

Offene Feuerstellen sind in diesem Bereich nicht zuldssig.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Brandfalle muR die Durchfiihrung von FeuerléschmaRnahmen fir alle Gebaude
gewahrleistet sein. Zugénge, Zufahrten und Aufstell- und Bewegungsfliachen fur die
Feuerwehr mussen Art. 15 Abs. 3 BayBO entsprechen.

Die Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird durch die Planung der Wasserver-
sorgung und durch einen Hydrantenplan nachgewiesen.

Bei Gebduden mittlerer Hohe im Sinne des Brandschutzes missen in jedem Baukérper

jeweils zwei bauliche Rettungswege ausgewiesen werden.

Denkmalschutz
Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht gem. § 8 Denkmalschutzgesetz.
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Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt. Sollten sich bei den
BaumaBnahmen Hinweise auf Altlasten ergeben, sind die einschlagigen Bestimmungen zu
beachten.

Immissionsschutz

Mit dem jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung ist vom Antragsteller nach-
zuweisen, dass die festgesetzten flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungs-
pegel sowie die Immissionsrichtwerte fiir

Gewerbegebiete von tagsiber 65 dB(A)
bzw. nachts 50 dB(A)
Mischgebiete von tagsiber 60 dB(A)

bzw. nachts 45 dB(A)
an den Baugrenzen der unmittelbaren Nachbargrundstticke durch das entsprechende
Vorhaben (unter Beriicksichtigung der Vorbelastung) nicht Gberschritten werden.
Auf den Nachweis kann nach Ricksprache mit der Unteren Immissionsschutzbehérde des
Landratsamtes verzichtet werden, wenn es sich offensichtlich um einen gerduscharmen nicht
stérenden Betrieb handelt. Die Berechnung der zuldssigen Immissionsanteile je Betriebs-
grundstiick ist nach den Bestimmungen der TA Larm durchzufiihren, wobei keine Bebauung,
ebenes Gelande und als mittlere Héhe des Schalistrahis Gber Boden 4,0 m anzusetzen sind.

Abfallwirtschaft
Stellplatze fur Komposttonnen sind zusétzlich vorzusehen.
Millcontainer der Gewerbebetriebe dirfen fir Dritte nicht zugénglich sein.
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Verfahren

Aufstellungsbeschluss:

Die Gemeinde Oberpframmern hat in der Sitzung vom 24. 02. 2000 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Die Aufstellung wurde am 02. 03. 2000 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Biirgerbeteiligung:
Die Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Entwurf dieses Bebauungsplanes hat
stattgefunden vom 11. 07. 2001 bis 14. 08. 2001

Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12. 09. 2001 wurde mit Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24. 09. 2001 bis 26. 10. 2001 éffentlich ausgelegt.
Dies wurde am 14. 09. 2001 ortsuiblich bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dak Bedenken
und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzung:
Die Gemeinde Oberpframmern hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 31. 10. 2001 den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bekanntmachung:
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 22. 11. 2001 gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4, der §§ 214 und 215 BauGﬁlst hmgeWIesen worden.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten -
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Oberpframmern, den 22. 11. 2001

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Aich II"

Gemeinde Oberpframmern, Landkreis Ebersberg

Fertigungsdaten: Entwurfsverfasser:
Entwurf vom 12. 09. 2001 Hans Baumann, Architekt,
Fassung vom 31. 10. 2001 Falkenberg 24, 85665 Moosach »+/siis-,

8091/5698-0, Fax 569849*

Falkenberg, den 31.10. 2001 = —<&{V¥. ... Y.

Hans Baumann



