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Die Gemeinde Oberpframmern erlasst aufgrund der

§§ 1bis4,8,9, 10,13 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB),
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayem

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V. mit

Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

diesen Bebauungsplan in der Fassung vom

bestehend aus Planzeichnung und Textteil

als Satzung.

INKRAFTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemag § 10 BauGB in Kraft.

Der Bebauungsplan verdrangt und ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs folgenden Bebauungsplan:
- Bebauungsplan "Siegertsbrunner Strae", i.d.F.v. 06.10.2011, bek.gem. am 25.10.2011
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Aligemeines Wohngebiet - WA -

.1 Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende

Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind nicht zulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1

GRUNDFLACHE

2.1.1 Das zulassige MaB der baulichen Nutzung gemaR Festsetzung A.3.1 und A.3.2 gilt jeweils fiir das Baugrundstiick,

das der gemaR Festsetzung A.1.2 abgegrenzten Flache entspricht.

2.1.2 GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundfiache gemaR Festsetzung A.3.1 durch die Grundflachen der in

2.2

§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu der gemaR Festsetzung A.3.2 festgesetzten Grund-
flache tberschritten werden.
WANDHOHE / HOHENLAGE

2.2.1 Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens darf hdchstens durch das gemaR Festsetzung A.7.2 festgesetzte Mal

tiber dem gemaR Festsetzung A.7.1 festgelegten Bezugspunkt (=Oberkante ErschlieBungsstralie) liegen.

2.2.2 Als Wandhche - WH; - gilt das MaR von der Oberkante Fertigfuboden EG bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut,

jeweils gemessen an der Traufseite, oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE / BAUWEISE

3.1
7

33

Die dberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.

Innerhalb der gemaR Festsetzung A.4.2 gekennzeichneten Flachen sind ausschlieRlich Terrassen, {iberdachte Terrassen
und Balkone zul3ssig.

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Es sind ausschlieRlich Einzelhduser zulassig.

4. GRUNORDNUNG

4.1

Alle Flachen des Baugrundstiickes, die nicht fiir zulassige bauliche Anlagen genutzt werden, sind vollstandig zu bepflanzen
oder einzuséen und dauerhaft zu erhalten. Flachen mit Schotter, Kies oder ahnlichen Belagen, insbesondere in Kombination
mit nicht durchwurzelbaren Folien, sind unzulassig.

4.1.1 Pro angefangene 600 gm Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum zu pflanzen.
4.1.2 Mindestpflanzqualitaten:

4.2

44

4.5

Baume 1.Wuchsordnung: Hochstamm, 3xv., StU18-20 Obstbdume: Hochstamm, 3xv., StU10-12

Baume 2.Wuchsordnung: Hochstamm, 3xv., StU16-18 Straucher: 2xv., 4-5 Triebe, 100-150 cm

Die Ortsrandeingriinung (6ffentliche Griinflache) gemaR Festsetzung A.6.2 ist mit mind. 1 Gehdlz je 5 m* aus standortgerechten
heimischen Geholzen (siehe D. Hinweise durch Text, Ziff. 12) herzustellen. Die Flache ist anzusaen. Der Einsatz von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln sowie das Mulchen der Flache ist unzulassig. Abgénge sind gleichartig und gleichwertig nachzupflanzen.
Nachpflanzungen sind in der nachstfolgenden, artspezifisch giinstigen Pflanzperiode durchzufiihren.

Begriinung von Dachern (Haupt- und Nebenanlagen / Garagen)

Dachflachen, die fiir eine Begriinung vorgesehen sind, sind dauerhaft mit dem Vegetationsaspekt einer Sedum-Gras-Kraut-
Begriinung extensiv- vegetationstechnisch zu begriinen. Es ist eine durchwurzelbare Substratstarke von mindestens 10 cm
vorzusehen.

Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal beschrankt
bleiben. Zufahrts-, Wege- und Stellplatzfiachen usw. diirfen nur mit versickerungsfahigen Belagsmaterialen befestigt werden.

5. GARAGEN, STELLPLATZE, CARPORTS UND NEBENANLAGEN

5.1

5.2

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Flachen fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen nach A.7.3 sowie innerhalb der
nach A.4.1 dberbaubaren Flachen zulassig.
Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 27° zulassig.

5.2.1 Die Satteldacher sind mit Ton- oder gleichfarbigen Betondachziegeln in Rot-, Braun- oder Anthrazittonen zu decken.

8.3
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5.9
5.6

Die traufseitige, mittlere Wandhdhe von Garagen darf maximal 3,0 m betragen.

Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen / der (iberbaubaren Flachen zulassig.
Tiefgaragen sind nicht zuldssig. .

Je Wohnung sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Im Ubrigen ist die Zahl der notwendigen Stellplatze gemaR der Anlage der
GaStellV (Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie {iber die Zahl der notwendigen Stellplatze) in der jeweils
geltenden Fassung nachzuweisen.

6. FASSADEN- UND BAUGESTALTUNG, SOLARNUTZUNG

6.1
6.2

6.3

6.4

Keller sind wasserdicht sowie auftriebssicher gegen Grund- und Oberflachenwasser auszufiihren.

Kelleréffnungen, wie z.B. Lichtschachte, Treppenabgange, Kellerfenster, Be- und Entliiftungen, Wanddurchleitungen efc.
sind wasserdicht auszufiihren oder mindestens 25 cm tiber der Gelandeoberkante anzuordnen.

Gebaude , die in das Gelande einschneiden, sind bis 25 cm iber Gelande kontruktiv so zu gestalten, dass in der Flache
abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Bei barrierefreier Ausfiihrung sind entsprechende Mafnahmen zu treffen,
wie z.B. Errichtung von Rampen.

Fiir die Hauptgebaude sind nur Satteldacher zulassig. Die Dacher sind mit Ton- oder gleichfarbigen Betondachziegeln in
Rot-, Braun- oder Anthrazittonen zu decken. Dies gilt nicht fiir untergeordnete Anbauten, wie z.B. Wintergarten, Vordacher,
Terrassentiberdachungen etc.. Die zulassige Dachneigung betragt 27° bis 33°.

6.4.1 Der First ist mittig und parallel zur Langsrichtung des Baukorpers anzuordnen.
6.4.2 Je Traufseite ist ein Quergiebel zulassig. Dieser darf nicht mehr als ein Drittel der Lange der jeweiligen Hauswand, hochstens

jedoch 5,0 m, in Anspruch nehmen. Der First des Quergiebels muss mindestens 0,5 m unter dem First des Hauptgiebels
angeordnet werden.

6.4.3 Ab einer Dachneigung von mindestens 28° sind Dachgauben zuléssig. Der First muss mindestens 0,5 m unter dem First

des Hauptgiebels angeordnet werden. Es sind nur Gauben bis zu einer Breite von max. 2,50 m (AuRenmaB) zulassig. Die
Gauben missen einen Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang einhalten.

6.4.4 Winkelbauten mit eigener Firstausbildung sind zul&ssig.

6.5

Im Ubrigen sind Dachaufbauten ausschiieflich in Form von Dachentliiftungen, Schomsteinen sowie Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie zulassig.

7. EINFRIEDUNGEN

71

12

D.
i

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m, gemessen ab OK Gelande, zulassig und ohne durchlaufenden Sockel,
nur mit Punktfundamenten und einem fiir Kleinsauger durchlassigen Bodenabstand von mindestens 12 cm zu errichten.
Einfriedungen im Bereich der Grundstiicks-, Stellplatz- oder Garagenzufahrten sind nicht zulassig.

HINWEISE DURCH TEXT

Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen der Gemeinde Oberpframmemn in der jeweils giiltigen Fassung
wird hingewiesen.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Oberpframmenm altlastentrei. Nachforschungen haben keine
Verdachtsmomente fiir das Planungsgebiet ergeben. Sollten dennoch bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
das Landratsamt Ebersberg zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaR Art. 1 BayBodSchG).

3.

.“

10.

1.

12.

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird ber eine ausreichende Ldschwasserversorgung durch die Gemeinde
Oberpframmem gewahrleistet. Dariiber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden
Brandschutz sind vom Bauwerber, Grundstiickseigner und Planer eigenverantwortlich zu priifen.

Auf die Bestimmungen des Abschnitt VV der BayBO wird verwiesen. Feuerwehrzufahrten und - zugange sind geman den
"Richtlinien {iber Flachen fiir die Feuerwehr" i.d.F.v. Februar 2007 herzustellen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB sowie auf die Beachtung der DIN 19731:1998-05 und 18915:2002-08
(Anforderungen an den Ausbau, die Trennung, die Zwischenlagerung und die Wiederaufbringung des Bodens) wird hingewiesen.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern, soweit die Untergrund-
verhaltnisse dies erlauben. Dabei ist als primare Losung eine flachenhafte Versickerung dber eine geeignete Oberbodenschicht
anzustreben. Diese ist unter Einhaltung der Randbedingungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
genehmigungsfrei. Falls eine Flachenversickerung nicht mdglich ist, ist einer linienformigen unterirdischen Versickerung tiber
Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung tiber Sickerschachte zu geben.

Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser mit kostenlosem Programm des Bayerischen Landesamtes
fiir Umwelt gibt es unter: http://www.lfu.bayern.de/wasser/fachinformationen/niederschlagswasser_versickerung/index.htm

Im Falle einer zentralen Versickerung ist die NWFreiV nicht anwendbar, sodass fiir die Niederschlagseinleitung in der
Untergrund eine wasserrechliche Erlaubnis erforderlich ist.

Als Anpassungsmafnahme an den Klimaschutz wird eine naturnahe Nutzung des Niederschlagswassers fiir die Garten-
bewasserung (z.B. durch Speicherung in Zisternen) empfohlen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik hergestellt werden. Die Anlagen zur
Niederschlagswasserversickerung sind gema® den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-A 138-1 (Oktober 2024) ,Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser Teil 1: Planung, Bau, Betrieb“zu bemessen und zu errichten.

Es diirfen keine grundwasserschiitzenden Deckschichten durchstoRen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Aufschluss von Grundwasser wasserrechtlich zu behandeln ist. Fiir Erdaufschliisse nach
§ 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim
Landratsamt anzuzeigen sind. Befristete Grundwasserabsenkungen wie Bauwasserhaltungen, Bohrungen oder Grundwasser-
absenkungen bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig am Landratsamt Ebersberg mit geeigneten
Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt Ebersberg
unverziglich zu benachrichtigen.

Im Sinne der Bauvorsorge und eines ausreichenden Objektschutzes sollte die Hohenkote "Oberkante RohfuBboden" der
Gebaude ausreichend hoch, mindestens 25 cm, {iber der Gelandeoberkante angeordnet werden. Ebenso sollten keine Lichtgraben
zur Belichtung von Kellerfenstern anstelle von Kellerlichtschachten errichtet werden. Es wird darauf hingewiesen,

dass grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser sowie mit Beeintréchtigungen durch wild abfliefendes Oberflachenwasser
bei Starkregenfallen zu rechnen ist.

Es diirfen keine Gelandeveranderungen (Auffiillungen, Aufkantungen etc.) oder BaumaRnahmen durchgefiihrt werden, die wild
abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen (§37 WHG).

Die Anwendung des Leitfadens "Wassersensible Siedlungsentwicklung in Bayern Empfehlungen fiir ein zukunftsfahiges und
klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern" wird empfohlen.

Samtliche Bauvorhaben miissen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein.

Das Schmutzwasser ist liber Anlagen abzuleiten, die den Regeln der Technik entsprechen.

Samtliche Bauvorhaben sind an die ortliche Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschlieRen.

Im Aligemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie maglich zu halten. Dazu

gehort die Ausbildung von Hof- und Stellfiachen mit Hilfe von durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die

Veroffentlichung des Landesamtes fiir Umwelt "Praxisratgeber fir den Grundstiickseigentimer, Regenwasser-

versickerung Gestaltung von Wegen und Platzen" wird verwiesen. (http://www.bestellen.bayern.de(shoplink/ifw_was_00157.htm)

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Pflanzungen nach Art. 47 - Art. 53 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des biirgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB) wird hingewiesen.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind Mindestanforderungen; weitergehende Pflanzmanahmen sind ausdriicklich erwiinscht.
Bei der Bepflanzung soll aus dkologischen Erwagungen vorzugsweise auf standortgerechte, heimische Arten zuriickgegriffen werden.

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie Malinahmen zur aktiven und passiven Nutzung regenerativer
Energien (z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimmungen des GEG wird hingewiesen. Es wird empfohlen,

bei der Planung des Einsatzes Emeuerbarer Energien Technologien mit mdglichst geringen CO2-Emissionen zu bevorzugen.
Hinsichtlich bestehender und geplanter Ver- und Entsorgungseinrichtungen wird auf die Sicherheitsbestimmungen der

Ver- und Entsorgungstrager hingewiesen. Bei Bauarbeiten ist auf die Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Entsorgungs-
tréger zu achten. Baumpflanzungen miissen einen Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen
Ver- oder Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von Schutzmaf-
nahmen zu priifen. Samtliche Bau- und Pflanzmalinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind deshalb
rechtzeitig mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragem abzustimmen.

Auf das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der FSGV, Ausgabe 2013, wird hingewiesen.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normenblatter, ISO-Normen und VDI-Richtlinien sind beim Beuth Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien liegen in der Bauverwaltung der Gemeinde Oberpframmern zur
Einsichtnahme bereit. Zudem sind sie beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt.

Fiir die festgesetzten Pflanzmalnahmen wird empfohlen, Gehdlze aus folgender Liste zu verwenden (Vorschlag).

Die Auswahl von Art und WuchsgroRe ist nach den besonderen Standortbedingungen und Platzverhaltnissen zu treffen.

Bei der Auswahl der Baumarten sollten auch die Sichtungsergebnisse und die daraus resultierenden Empfehlungen

des Arbeitskreises Stadtb&ume der Sténdigen Gartenamtsleiterkonferenz im Deutschen Stadtetag (GALK) Beachtung finden.

1. Baume

Acer platanoides - Spitz-Ahomn
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus torminalis - Elsbeere

Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus mahaleb - Steinweichsel
Sorbus aucuparia - Eberesche

Acer campestre - Feld-Ahorn
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde

2. Straucher

Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus avellana - Hasel Crataegus monogyna - WeiR-Dom Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Prunus spinosa - Schlehe Rosa arvensis - Acker-Rose
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball - Viburum opulus - Gewdhnlicher Schneeball Euonymus europaeus- Pfaffenhiitchen

Cornus mas - Kornelkirsche Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Auf die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes gemal §39 BNatSchG sowie auf die artenschutzrechtlichen Zugriffs-
verbote des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen. Nach derzeitigem Stand sind keine artenschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten. Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen
Belangen im Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens die kiinftigen Bauherren und ihre Planer weder im Baugenehmigungs-
verfahren noch bei einer genehmigungsfreien Anderung oder Errichtung von baulichen Anlagen von der Priifung und Beriick-
sichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote entbindet, da sich die Verhaltnisse seit der Ausarbeitung und des
Inkrafttretens des Bebauungsplans wesentlich verandert haben konnen. Deshalb sind zur Vermeidung eines VerstolRes gegen

die Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes bei Bauarbeiten an Geb&uden und bei Gebaudeabbriichen insbesondere
fiir Fledermaus- und Vogelarten, die Gebaude bewohnen, in jedem Fall die artspezifischen Schutzzeiten zu beachten und Bau-
arbeiten so auszufiihren, dass Einzeltiere und ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht zu Schaden kommen.

Hierzu ist es ggf. erforderlich in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde méglichst frilhzeitig zu klaren,

ob und in welchem Umfang geschiitzte Arten betroffen sein kdnnen und welche Daten zu ihrem Schutz gesammelt werden miissen.
Insbesondere bei Baumfallungen oder Gebaudeabbriichen wird im Vorfeld empfohlen, Expertengutachten durchzufiihren, um
auszuschliefien, dass Hohlen oder Brutstatten von Fledermausen oder Hautfliiglern betroffen sind. Je nach Situation konnen auch
CEF-MaBnahmen erforderlich sein. Es wird empfohlen, ggf. durch entsprechende Auflagen sicherzustellen, dass die maBgeblichen
Schutzzeiten und notwendigen Arbeitsweisen Beachtung finden sowie ggf. erforderliche zusatzliche VermeidungsmaBnahmen
durchgefiihrt werden.

Zur Vermeidung von Lichtsmog und zum Schutz fliegender und nachtaktiver Insekten sollten fiir die AuRenbeleuchtung nur
energieeffiziente Lampen / Leuchten mit einem nach unten gerichteten Lichtkegel verwendet werden. Es wird empfohlen,
Lichtquellen mdglichst niedrig anzubringen, flaches Schutzglas zu verwenden, Streulicht zu vermeiden, nur warmweille Lampen bis
max. 3.000 Kelvin (LEDs ohne Blauanteile) und mdglichst geringer Leuchtintensitat zu verwenden sowie durch Nachtabschaltung
oder dimmbare Systeme die Lichtverschmutzung weiter zu reduzieren. Leuchtmittel sollten nicht aus der Lampe herausragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Himmels- und Fassadenstrahler gemaR Art. 11 a BayNatSchG und Art 9 BaylmSchG verboten sind.

13.

14.

15.

Es kénnen ggf. Bodendenkméler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG sowie den Erhalt
der Bodendenkmaler gemaR Art. 1 DSchG hingewiesen.

Im Plangebiet sind bei Bauarbeiten Baume, Pflanzenbesténde und Vegetationsflachen gemaR der DIN 18920:2014-07
"Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfléchen bei BaumaBnahmen'
sowie der R SBB - Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen - Ausgabe 2023

vor Beeintrachtigungen oder Beschadigungen zu schiitzen.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung angrenzender Grundstiicksflachen ist mit landwirtschaftlichen Immissionen zu rechnen.
Diese kénnen auch an Wochenenden, Sonn- und Feiertagen auftreten. Die Bewirtschaftung dieser Flachen ist ohne
Einschrankung zu dulden, sofem diese nach ortsiiblichen Verfahren und guter fachlicher Praxis durchgefiihrt wird.

VERFAHRENSVERMERKE

i

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberpframmern hat in seiner Sitzung am 03.04.2025 die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Siegertsbrunner Stralle", 1.Anderung, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21 Mai 2005
ortsiiblich bekannt gemacht. o

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung i.d.F. vom 03.04.2025 wurde vom 10.06.2025 bis 11.07.2025 im
Internet verdffentlicht und zur Ansicht und zum Herunterladen bereitgehalten. Zusatzlich fand eine offentliche Auslegung statt.

Den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragem offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 06.06.2025 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Die Gemeinde Oberpframmern hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 07.08.2025 den Bebauungsplan "Siegertsbrunner
StraRe", 1. Anderung, i.d.F. vom 07.08.2025 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

ausgefertigt:

Oberpframmern, den 14 Aug. 2025 Ademeinde Oberpframmern

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Siegertsbrunner Strae”, 1. Anderung, wurde am ... b S,
gemah § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan "Siegertsbrunner Strafle", 1. Anderung,
in der Fassung vom 07.08.2025 ist damit in Kraft getreten.

Er liegt seit dieser Zeit im Rathaus der Gemeinde Oberpframmemn zur Einsichtnahme bereit.

09 Sep. 2025

Oberpframmern, den
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1. Einleitung

Die Gemeinde Oberpframmern liegt gemaR der Karte 1 ,Raumstruktur® (Regionalplan
Minchen) im allgemeinen landlichen Raum, angrenzend an den Verdichtungsraum Mun-
chen. Die allgemeinen  Grundsatze einer organischen  wohnbaulichen
Siedlungsentwicklung des Regionalplans Minchen finden Bericksichtigung. Die Planung
tragt somit dazu bei, den zusatzlichen Bauflachenbedarf der natirlichen Bevoélkerungs-
entwicklung zu decken.

1.1 GroBe, Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

. Das zu Uberplanende Gebiet liegt
A - westlich von Oberpframmern. Der
’ raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans Siegertsbrunner
StraBe, 1.Anderung, umfasst eine

Flache von ca. 0,18 ha.

pframmern ) L
'« Das Plangebiet wird im Norden
= von der Siegertsbrunner StralRe
"/ begrenzt. Jenseits der Siegerts-
v 2o brunner Stralle befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Fla-
: . chen. Westlich und sidlich
T / schlieRt das Baugebiet ,Siegerts-
[ brunner Strale“ an, Ostlich das
SRS ; - . Baugebiet .oiegertsbrunner

Ortsplan Stralie III*.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Oberpframmern:
FI. Nrn. 767/15, 767/31, 767/38 (Teilflache).

& Ober

&12) 1

1.2  Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Far den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung gilt der-
zeit noch der Bebauungsplan Siegertsbrunner Stral3e. In diesem Bebauungsplan ist in
dem durch die vorliegende 1. Anderung Uberplanten Bereich keine Bauflache, sondern
eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Da 0stlich zwischenzeitlich der Bebauungsplan
~oiegertsbrunner Strafde 111 unmittelbar anschlief3t, befindet sich diese Flachen innerhalb
eines zusammenhangenden Siedlungsgefiiges. Deshalb bietet sich an, nicht zuletzt unter
dem Aspekt des hohen Bedarfs an Wohnbauflachen, diese Flachen als Wohnbauflachen
auszuweisen. Zudem kann auf die vorhandene ErschlieBung zurlickgegriffen werden.

Somit verfolgt die Gemeinde Oberpframmern mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Siegertsbrunner StraBe, 1.Anderung, das Ziel, eine malvolle und stadtebaulich vertrag-
liche Erweiterungsmdglichkeit an Wohnbauflachen zu schaffen. Um eine geordnete
stadtebauliche Weiterentwicklung innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der vorlie-
genden Planung zu gewahrleisten, hat der Gemeinderat der Gemeinde Oberpframmern
am 03.04.2025 beschlossen, den Bebauungsplan Siegertsbrunner Strale zu dndern und
die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB durch-
zufuhren.

Mit der Planung wird auch in besonderem MalRe dem Grundsatz der Bauleitplanung ge-
mal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hinsichtlich der Férderung der stadtebaulichen Entwicklung
vorrangig durch MaRRnahmen der Innenentwicklung sowie den Vorschriften des § 1a
BauGB hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getra-
gen.
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2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

21 Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den §§ 1 bis 4, 8, 9, 10, 13 und 13 a die Grunds-
atze und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVO
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die grinordnerischen Festsetzungen haben neben dem BauGB folgende Rechtsgrund-
lagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
- Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

2.2 Wahl des Verfahrens

Am 03.04.2025 hat der Gemeinderat der Gemeinde Oberpframmern den Beschluss ge-
fasst, den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen und innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs den bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu ersetzen.
Gemal Aufstellungsbeschluss wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach den Regelungen des § 13 a BauGB aufgestellt. Der vorliegende
Bebauungsplan dberplant ausschlielich bereits beplante Gebiete i.S.v. § 30 BauGB. Im
Ostlich angrenzenden Baugebiet Siegertsbrunner Stralke 11l werden die ErschlieRungsar-
beiten durchgefiihrt.Die Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13 a BauGB sind
erflllt, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient, die zulassige Grundflache un-
ter 20.000 gm liegt und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und des Schutzes von FFH-Gebieten und Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.
In der Folge des Bebauungsplans sind zudem keine Vorhaben zulassig, die der Pflicht
zu einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Im Umkreis zum Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich gemaf § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs. 5 d BImSchG nicht zu
erwarten.

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung
Fir das Plangebiet gilt derzeit noch folgender rechtsverbindlicher Bebauungsplan:

e Bebauungsplan ,Siegertsbrunner Stralte i.d.F.v. 06.10.2011, bek.gem. am
25.10.2011

A o o gy utzungsplen - 2. Anderung der Gemeind Oberpirammer, |y rechtswirksamen Flachennutzungsplan

: der Gemeinde Oberpframmern ist das
Plangebiet in einem Teilbereich als Allge-
meines Wohngebiet und im Randbereich
als Grinflache dargestellt.

Im noch rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ist das gesamte Plangebiet als
Offentliche Verkehrsflache sowie als pri-
vate Grinflache festgesetzt.

In der Planfolge ist deshalb hinsichtlich der
Darstellung der Art der baulichen Nutzung
eine Berichtigung des Flachennutzungs-
plans erforderlich.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP
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3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

3.1 Bau-, Griin- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld

Das Plangebiet fallt insgesamt von Norden nach Suden leicht ab. Der entlang der Ost-
grenze des Plangebiets verlaufende Ful3- und Radweg liegt etwas erhoht.

Die drei Uberplanten Grundstlicke sind nicht bebaut. Die angrenzende Wohnbebauung
weist 2 Vollgeschosse auf, wobei das 2. Vollgeschoss jeweils als Dachgeschoss ausge-
bildet ist. Als Bauweise sind im ndheren Umfeld nur Einzelhduser in offener Bauweise
vorzufinden.

Die meisten Gebaude liegen eingebettet in nutzungsgemafe Hausgarten mit vielfaltigen
Gestaltungsaspekten und einem teilweise reichhaltigen Vegetationsbestand, der das
Quartier pragt. Es herrschen typische Siedlungsbiotope vor. Rasenflachen wechseln sich
mit Laub- und Obstbdumen in Einzelstellung und Gruppen ab, neben geschnittenen He-
cken findet man auch frei wachsende Hecken aus unterschiedlichen Gehdlzarten sowie
Straucher in Einzelstellung und in Gruppen. In den wohnungsbezogenen Freirdumen
(Hausgarten) und sonstigen Grinflachen (Vorgarten) stocken heimische Geholze.

3.2 Verkehrsstruktur

Das Plangebiet ist Uber die Siegertsbrunner Strale sowie den Lerchenweg erschlossen.
Die Verkehrsflachen sind als mischgenutzte Verkehrsflachen, z.T. mit Randgrinstreifen
gestaltet.

Der ruhende Verkehr ist auf den Privatgrundstlicken oberirdisch auf Stellplatzen, Car-
ports und in Garagen untergebracht.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in Oberpframmern an der Minchner
Stralde (St 2079) in ca. 700 m Entfernung und wird von den Buslinien 411 (Glonn — Neu-
perlach Sud) sowie 453 (Glonn — Zorneding) bedient.

4. Planungskonzept und Erlauterungen zu den Festsetzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung soll eine stadtebauliche Entwicklung
durch Uberplanung bisher nicht bebaubarer Flachen ermdglicht werden. Dabei werden
die Regelungen hinsichtlich des Mafdes der baulichen Nutzung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans weitestgehend Gibernommen.

4.2 Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) planungsrechtlich gesichert. Aus-
nahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) sind nicht zuldssig, da sie weder der baulichen Struktur, noch der Nut-
zungsstruktur angemessen sind.

Der allgemeine Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes (WA) bleibt durch die
vorgenommenen Modifikationen erhalten, so dass sie mit Blick auf die stadtebauliche
Gesamtsituation sachgerecht sind.

4.3 Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ,Siegertsbrunner Stralle” ist das Mald der baulichen Nutzung durch
die Festsetzung der Grundflache, der Geschossflache, der Wandhéhe sowie der Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse geregelt.

Nach dem vorliegenden Bebauungsplankonzept wird das Maf} der baulichen Nutzung
neu geregelt. Fir jedes Baugrundstick wird eine Grundflache gema® § 19 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Demnach ergibt sich flr die 3 Baugrundstiicke mit Einzelhausbe-
bauung eine durchschnittiche GRZ von ca. 0,34.
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Zudem wird fir jedes Baugrundstlick eine Grundflache gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt, um den Versiegelungsgrad zu begrenzen. Mit dieser Regelung kann hinsichtlich
der Siedlungsoékologie in Verbindung mit der Festsetzung von versickerungsfahigen Be-
lagsmaterialien, wie z.B. Pflaster auf Rasenfuge, Rasengittersteine, wassergebundene
Decken, Dranpflaster usw., ein Beitrag zur Verringerung der Oberflachenversiegelung
sowie zur Reduzierung der Warmeabstrahlung / Verbesserung des Mikroklimas geleistet
werden.

Des Weiteren wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der zulassigen
Wandhohe geregelt. Mit der Festsetzung einer zulassigen Wandhohe von 4,80 m, ge-
messen ab Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss an der Traufseite, wird
gewahrleistet, dass 2 Geschosse errichtet werden kénnen, wobei das 1. Obergeschoss
als Dachgeschoss auszubilden ist.

4.4 Regelungen zur iiberbaubaren Grundstiicksflache und zur Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch die im Plan eingetragenen Baugrenzen
festgesetzt. Zusatzlich sind noch Flachen festgesetzt, auf denen nur Terrassen, Uber-
dachte Terrassen und Balkone zuldssig sind, um einen grofReren Gestaltungs- und
Planungsspielraum zu ermdglichen ohne gleich die Ausnahmeregelung nach § 23 Abs. 2
Satz 3 BauNVO zurlickgreifen zu missen.

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Gemall den Regelungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans sind auch in der vorliegenden Anderung nur Einzelhduser zulassig.

4.5 Regelungen zu Garagen, Carports, Stellplatzen und Tiefgaragen

Nach den Regelungen des Bebauungsplans sind je Wohnung 2 Stellplatze nachzuwei-
sen. Im Ubrigen ist die Zahl der notwendigen Stellplatze gemaR der Anlage der GaStellV
(Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendi-
gen Stellplatze) in der jeweils geltenden Fassung nachzuweisen.

Zur Anordnung der Stellplatze, Carports und Garagen trifft der Bebauungsplan differen-
zierte Festsetzungen, um in Verbindung mit der Festsetzung der Grundflache geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO den Versiegelungsgrad zu begrenzen.

Tiefgaragen sind nach den Regelungen des Bebauungsplans nicht zuldssig, um einen
unverhaltnismaRig hohen Versiegelungsgrad sowie eine Beeintrachtigung des Ortsbildes
insbesondere durch Rampenbauwerke zu vermeiden.

4.6 Regelungen zur baulichen Gestaltung

Im Bebauungsplan sind grundsatzliche Regelungen zur Gestaltung, wie z.B. Fassaden-
und Dachausbildung enthalten, um ein Einfligen in das Ortsbild zu gewahrleisten und
ortsuntypische Fassaden- und Dachgestaltungen zu vermeiden.

Dabei wird besonderes Augenmerk auf die Dachgestaltung gelegt. Ziel ist, eine attraktive
und hochwertige Dachausbaumaoglichkeit zu schaffen, Quergiebel als ein dem Hauptdach
untergeordnetes Bauteil zu gestalten und eine einheitliche Gestaltung hinsichtlich des
Erscheinungs- und Ortshildes zu gewahrleisten.

5. Technische Infrastruktur / Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrichtungen
sind mit ausreichenden Kapazitdten vorhanden und kénnen bedarfsgerecht erweitert
werden. Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich u.a. Versor-
gungseinrichtungen verschiedener Versorgungstrager. Bei Bauarbeiten ist auf die
Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Entsorgungstrager zu achten. Die vorhandenen
Leitungen sind zu schitzen und durfen nicht beschadigt werden. Baumpflanzungen mus-
sen einen Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen Ver-
oder Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Abstanden ist je nach Leitungsart der
Einsatz von Schutzmallnahmen zu prifen. Samtliche Bau- und PflanzmalRnahmen im
Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind deshalb rechtzeitig mit den zustandigen
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Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen. Auf das "Merkblatt Baume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale" der FSGV, Ausgabe 2013, wird hingewiesen.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist nach den anerkannten Regeln der Technik
zu versickern, soweit die Untergrundverhaltnisse dies erlauben. Dabei ist als primare L6-
sung eine flachenhafte Versickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht
anzustreben. Diese ist unter Einhaltung der Randbedingungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) genehmigungsfrei. Falls eine Flachenversickerung
nicht madglich ist, ist einer linienformigen unterirdischen Versickerung tber Rigolen der
Vorzug vor einer punktuellen Versickerung tUber Sickerschachte zu geben.

Im Falle einer zentralen Versickerung ist die NWFreiV nicht anwendbar, sodass fiir die
Niederschlagseinleitung in den Untergrund eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich
ist. Es wird auf das kostenlose Programm des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt zum
erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser hingewiesen.

Als Anpassungsmafnahme an den Klimaschutz wird eine naturnahe Nutzung des Nie-
derschlagswassers fir die Gartenbewasserung (z.B. durch Speicherung in Zisternen)
empfohlen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
hergestellt werden. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemaf den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-A 138-1 (Oktober 2024) ,Anla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb® zu
bemessen und zu errichten.

Es durfen keine grundwasserschiitzenden Deckschichten durchstoRen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Aufschluss von Grundwasser wasserrechtlich zu
behandeln ist. FUr Erdaufschliisse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbin-
den, qilt, dass sie mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt
anzuzeigen sind. Befristete Grundwasserabsenkungen wie Bauwasserhaltungen, Boh-
rungen oder Grundwasserabsenkungen bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und
sind rechtzeitig am Landratsamt Ebersberg mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw.
zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt
Ebersberg unverziglich zu benachrichtigen.

Hinsichtlich des Objektschutzes wird durch die Regelungen des Bebauungsplans ge-
wabhrleistet, dass die Oberkante Erdgeschoss Rohdecke mindestens 25 cm Uber Gelande
angeordnet werden kann oder dass ein barrierefreier Zugang zum Wohngebaude vorge-
sehen werden kann. Bei der Planung eines barrierefreien Zugangs ist der Schutz durch
alternative bautechnische MaRnahmen, wie z.B. Einbau von Rampen oder Dammbalken,
sicher zu stellen. Die moglichen VorsorgemalRnahmen sind vom Bauherrn bzw. Planer
eigenverantwortlich zu prifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser sowie mit
Beeintrachtigungen durch wild abflieRendes Oberflachenwasser bei Starkregenfallen zu
rechnen ist.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Auf das Informa-
tionsblatt zum Versicherungsschutz gegen Naturgefahren wird hingewiesen:
https://www.stmwi.bayern.de/wirtschaft/elementarschadenversicherung/

Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) oder Baumalf}-
nahmen durchgeflihrt werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schéadlich
umlenken kdnnen (§ 37 WHG). Die Anwendung des Leitfadens "Wassersensible Sied-
lungsentwicklung in Bayern - Empfehlungen flr ein zukunftsfahiges und
klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern" wird empfohlen.

Auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung®:

https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe. pdf
sowie die Hinweiskarte ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut®

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm
wird hingewiesen.
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Samtliche Bauvorhaben mussen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung an-
geschlossen sein. Das Schmutzwasser ist Uber Anlagen abzuleiten, die den Regeln der
Technik entsprechen. Samtliche Bauvorhaben sind an die ortliche Abwasserbeseiti-
gungsanlage vor Fertigstellung anzuschlielRen.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie mog-
lich zu halten. Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von
durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Veroéffentlichung des Landesamtes fir Um-
welt "Praxisratgeber flir den Grundstlckseigentimer, Regenwasserversickerung,
Gestaltung von Wegen und Platzen" wird verwiesen:

http://www.bestellen.bayern.de(shoplink/lfw_was_00157.htm

6. Immissionsschutz

Durch die landwirtschaftliche Nutzung angrenzender Grundstticksflachen ist mit landwirt-
schaftlichen Immissionen (Larm, Staub und Geruch) zu rechnen. Diese kénnen auch an
Wochenenden, Sonn- und Feiertagen auftreten. Die Bewirtschaftung dieser Flachen ist
ohne Einschrankung zu dulden, sofern diese nach ortsiiblichen Verfahren und guter fach-
licher Praxis durchgefiihrt wird.

Im Ubrigen sind mehr als unerhebliche Stdérungen, Beldstigungen oder Beeintrachtigun-
gen durch Gerlche, Erschitterungen, Staube, Abgase etc. sind derzeit im Plangebiet
nicht bekannt. In der Planfolge ist keine Verschlechterung der Bestandssituation zu be-
fUrchten.

Im Umkreis zum Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich gemaly § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind geman § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5 d BImSchG nicht zu
erwarten.

Beim Einbau von nach aufen wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warmepum-
pen) sind die gesetzlichen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist auf den
Einbau larm-armer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach aufen wirkenden
Klima- und Heizgeraten sollte sinnvollerweise (ohne Kenntnis der Vorbelastung) in der
Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschrei-
ten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten
Gerausche ist die DIN 45680: 1997-03 zu beachten. Zur Auswahl der Gerate und zu
wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den ,Leitfaden fir die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuihlgerate,
Liftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)“ und den Schallrech-
ner des Landesamtes flir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sowie die Broschire
,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft* des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt hingewiesen. Alle Veroffentlichungen sind im Internet einge-
stellt.

7. Griinordnung und besonderer Artenschutz

71 Konzeption der Griinordnung

Grundsatzlich helfen die Regelungen zur Grinordnung, nutzungsgemafe Freirdume mit
vielfaltigen Gestaltungsaspekten zu schaffen. In siedlungsdkologischer Hinsicht setzen
sie neben stadtebaulichen Zielen auch Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege so-
wie Ziele des Klimaschutzes um und unterstitzen die Bewaltigung von mdglichen
negativen Planfolgen.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhaltnisse sowie die
Platzverhaltnisse zu berlcksichtigen und fir alle Bereiche mdéglichst standortgerechte
heimische Baum- und Straucharten zu verwenden. Eine entsprechende Artenliste ist den
Hinweisen zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die standortgerechte Artenauswahl ist
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eine grundlegende Voraussetzung fur die Vitalitat, Widerstandsfahigkeit und Langlebig-
keit der Bepflanzung und beglnstigt zeitgleich die gréRtmdgliche Vielfalt in der
Entwicklung von Flora und Fauna.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind bereits wesentliche Festsetzungen zur Grin-
ordnung enthalten. Diese werden geringfigig modifiziert und erganzt durch
Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern. Zudem wird festgesetzt, dass Schotter-
und Kiesflachen unzulassig sind, da diese sowohl die Biodiversitat als auch das Klima
beeintrachtigen kénnen.

7.2  Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Die stadtebaulichen und grinordnerischen Festsetzungen dienen auch der Vermeidung
und Verminderung von Beeintrachtigungen innerhalb des Plangeltungsbereichs. Auf die
einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebau-
ungsplans folgende MaRnahmen, um der Grundforderung nach Vermeidung bzw.
Verminderung der Eingriffsfolgen zu entsprechen:

¢ Nutzung eines Innenentwicklungspotentials flr die Weiterentwicklung von Bauflachen

e Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer maximal zulassigen Grundfla-
che gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO als Hochstmal} in Verbindung mit der Verwendung
von wasserdurchlassigen Befestigungsmaterialien

e Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen und Bereitstellung neuer Lebensraume durch Pflanzgebote

o Festsetzung zum Erhalt von Baumen

e Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern

e Hinweise zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
e Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

7.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt die Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine
maximale Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen, von der Anwendung der
Eingriffsregelung frei, indem fur diese Bebauungsplane unterstellt wird, dass die in der
Planfolge zu erwartenden Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig waren. Ein Ausgleich ist demzufolge
fur die vorliegende Bebauungsplananderung nicht erforderlich.

7.4 Belange des besonderen Artenschutzes
Detaillierte faunistische Erhebungen liegen nicht vor.

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande von besonders geschutzten Tier- und
Pflanzenarten gemal § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen. Zum Schutz
von Individuen sowie von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten europaischer Vogelarten, die
an Gehodlzen briten, durfen Gehdlze nur auRerhalb der Vogelbrutzeit, also im Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres entfernt werden.

Es wird darauf hingewiesen, insektenfreundliche Lichtquellen bzw. eine fledermaus-
freundliche Beleuchtung anzubringen (Lichtspektrum mit mdglichst geringem oder ohne
UV - Anteil). Ein flachiges Anstrahlen von Fassaden o0.a. ist zu vermeiden. Ebenso ist ein
flachiges Ausleuchten der Gebdudeumgebung zu vermeiden. Auf den "Leitfaden zur Ein-
dammung der Lichtverschmutzung", Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und
Verbraucherschutz, wird hingewiesen.

Weitere Hinweise flr freiwillige und private Malnahmen zum Artenschutz in Haus und
Garten sind auf der Homepage des Landesbundes flir Vogelschutz zu finden:
https:.//www.lbv.de/ratgeber/

Abschlief3end bleibt festzustellen, dass artenschutzrechtliche Konflikte, die geeignet sein
koénnten, der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans dauerhaft zwingende Voll-
zugshindernisse entgegenzusetzen, nicht zu befirchten sind.

Bebauungsplan Siegertsbrunner Strafke, 1.Anderung Begriindung vom 07.08.2025 Seite 9 von 11



Haftungsausschluss-Mitteilung

Die Erhebungen im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorpriifung, die auch die Uber-
prifung moéglicher Schadigungen von Arten und naturlichen Lebensrdumen im Sinne des
Umweltschadengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkannter Methodik
durchgefiihrt. Auf der Grundlage der vorgenommenen Erhebungen wird davon ausge-
gangen, dass in der Folge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird. Des-
sen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Liicken
ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatz-
bare Eingriffe erfolgen. Weder die Gemeinde Oberpframmern noch das mit der
Ausarbeitung des Bebauungsplans beauftragte Planungsbiro kénnen flir Uberraschend
bei der Realisierung oder wahrend des spateren Betriebs auftretende Umweltschadigun-
gen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

Flachen mit Bodenbelastungen

Das Plangebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Oberpframmern frei von
Bodenbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fiur das Pla-
nungsgebiet ergeben. Sollten dennoch bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Ebersberg
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht geman Art. 1 BayBodSchG).

Brandschutz

10.

Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. eine ausrei-
chende Ldschwasserversorgung und eine ausreichende ErschlieBung  flr
Feuerwehreinsatze sind bertcksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstand der verbindli-
chen Bauleitplanung sind.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

11.

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke. Hinweise auf Bo-
dendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht ganzlich auszuschlie3en ist, dass
bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden kdénnen, wird vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege
unverziglich bekannt zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

Soziale und kulturelle Belange

12.

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan im Innenbe-
reich. Das ErschlieBungsnetz sowie die Anbindung an den OPNV ist vorhanden. Ziel des
Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnraum und somit die Verbesserung der
Wohnraumversorgung in Oberpframmern.

Klimaschutz, energieeffiziente Planung und Warmeplanung

Mit der Bebauungsplananderung setzt die Gemeinde Oberpframmern den Rahmen fir
eine klimaschonende Siedlungsentwicklung. Mit der maf3vollen Nachverdichtung wird un-
ter Ruckgriff auf die vorhandene VerkehrserschlieBung und Infrastruktur der
Innenentwicklung als ressourcenschonende Siedlungsentwicklung Vorrang vor der Au-
Renentwicklung gegeben und die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung an die
Folgen des Klimawandels im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bertcksichtigt.
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Gemal dem Potenzialsteckbrief Fernwarme fiir die Gemeinde Oberpframmern (Energie-
agentur Ebersberg-Miinchen gGmbH / ENIANO GmbH, Juni 2022) liegt das Plangebiet
nicht innerhalb des fiir den Ausbau der Fernwarme identifizierten Potenzialgebietes.

13. Bodenordnung, sonstige MaBnahmen
Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

14. Sonstige abwagungsbediirftige Belange

Sonstige, mehr als geringfligige oder schutzbedurftige Belange sind derzeit nicht er-
sichtlich.

15. Stadtebauliche Kennzahlen

Grole des Plangebietes ca. 0,18 ha
Allgemeines Wohngebiet — WA - ca. 0,14 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,02 ha
Offentliche Griinflache, Ortsrandeingriinung ca. 0,02 ha
Grundflache gesamt (WA 1 — WA 2) 480 m?
durchschnittliche GRZ gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO (WA 1 — WA 2) ca. 0,34
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