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BEBAUUNGSPLAN

"ZUGSPITZSTRASSE"

1. ANDERUNG

Gemeinde Oberpframmern, Landkreis Ebersberg

Praambel

| Der Bebauungsplan umfaft die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches
' liegenden Flurstticke und Teilflachen von Flurstiicken, ;

e Gemeinde Oberpframmern erléBt 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 fiir den |
Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplandnderung mit integrierter Grinordnung als

Satzung.

Maflentnahme:
Planzeichnung zur Makentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewdhr fir MaBhaltigkeit.
Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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__Festsetzungen

Geltungsbereich

mmmmmEME  Geltungsbereich der 1. Anderung

Abgrenzung mit folgenden Bedeutungen

- nordlich der Abgrenzung ist die Anlage von Terrassen und
Hausgarten zulassig;

- sudlich der Abgrenzung ist jegliche Bebauung, auch mit
untergeordneten Nebenanlagen, sowie jeder Eingriff in die
Vegetation untersagt.

Art und Maf3 der Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Rahmen des

§ 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen allgemein
zulassig bis zu einer max. Firsthéhe von 3,00 m und einem umbauten Raum von
max. 75,0 m?

Das Maf} der baulichen Nutzung ist durch die max. Geschof¥flache, durch die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse und die maximale Grundflache fixiert

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlielich der zu
ihnen gehorenden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswande sind
nicht mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVQ).

GF 300 Hochstzulassige Grole der Geschofdflache innerhalb eines Bauraumes,
Zz. B 300,00 m?
Die maximale Geschof¢flache kann nur erreicht werden, wenn keine Baugrenzen
Uberschritten werden miissen und die maximale Gebaudebreite von 10,00 m einge-
halten werden kann.

GR 150 Hochstzulassige Grolie der Grundflache innerhalb eines Bauraumes,
z B. 150,00 m?

I1 Max zwei Vollgeschosse

10 Max Erdgeschof? und Dachgeschof} zulassig, jeweils als Vollgeschof3,
soweit die ubrigen Festsetzungen nicht Gberschritten werden

~ Uberbaubare Grundstucksflachen, Bauweise

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt

e 7D Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO

St Aufzuhebende Baugrenze



22 Abstandsflachenregelung
Die Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO wird Ubernommen.

221 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaudeteile ist im Sinne von
Pkt. 2.2.2 in geringfugigem Ausman gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig.

AR Far Erker, Balkone, Auentreppen und deren Uberdachungen, Wintergarten
u.a. wird die Uberschreitung der Baugrenze auf max. 1.50 m in der Tiefe und

" max. 1/3 der Fassadenlange begrenzt.
Sie sind nur zulassig, wenn sie eingeschossig sind und von der Grundstucksgrenze
mind. 2.00 m Abstand einhalten.
(Art. 6 BayBO bleibt unberuhrt.)

23 0 Fur den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise

festgesetzt. =‘

2.4 & Wohngebaude darfen nur als Einzelhauser errichtet werden.

3 Flachen fur Stellplatze und Garagen
P

3.1 ! Ga | Flachen fur Garagen

8.2 Die Errichtung von Garagen ist ausschliefdlich auf den mit nebenstehendem Plan-
zeichen gekennzeichneten Flachen zugelassen.

Abweichend von dieser Festsetzung konnen die Garagen auch im Hauptbaukorper
integriert oder innerhalb der Baugrenzen frei errichtet werden.

3.3 Stellflachen mussen in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Nieder-
schlagswasser von Park- und privaten Verkehrsflachen ist moglichst breitflachig zu
versickern.

3.4 Stellplatzschlussel
Je Wohneinheit mussen mind. zwei Stellplatze errichtet werden.

8.0 Die notwendigen Kfz-Stellplatze mussen auf den Grundsticken nachgewiesen werden.

3.6 Die Garagenvorplatze durfen nicht eingezaunt werden.

4, Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebguden

4.1 Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf max. zwei Wohneinheiten je Gebaude
beschrankt.

5. Verkehrsflachen und Erschlielung

5.1 Strallenverkehrsflache




5.2 ———— Strallenbegrenzungslinie

6.  Versorgungsflachen

6.1 Die Kabelverteilerkasten werden an der Grenze der Stralenflache auf Privatgrund
angeordnet

/. Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft

/] == Weiher
| Sawa® S FOreinen 10.00 m breiten Uferstreifen um den Weiher wird eine

£11.56 U KK

extensive Nutzung festgesetzt, d. h. zweimalige jahrliche Mahd mit
Entfernung des Mahgutes.

8. Bindungen fur Bepflanzungen
@ 8.1 Soweit die unbebauten Flachen der Baugrundsticke gartnerisch gestaltet werden,
sind je angefangene 250,00 m? Grundsttcksflache mind. ein GroR- oder zwei
Kleinbdume nach Pflanzliste zu pflanzen oder aus dem Bestand zu erhalten.

8.2 Nicht zulassig im gesamten Geltungsbereich ist Thuja (Lebensbaum) in allen Arten
und Chamaecyparis (Scheinzypresse) in allen Arten. Vorhandene Geholze genielen
Bestandsschutz.

8.3 Bestehende zu erhaltende Laubgeholze

8.4 Obstbaume und nicht ortsbildpragende Baume sind nicht dargestellt

85 Sicherstellung des Pflanzraumes:

8.5.1 Mutterbodenbedarf im gewachsenen Gelande:

GrofRbaume: Baumgruben 200 x 200 x 100 cm
Kleinbaume: Baumgruben 150 x 150 x 80 cm
Straucher: Auftrag 40 cm

Q Rasen: Auftrag 25 cm

852 Schutz des Oberbodens .
Der belebte Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaRnahme abzuheben, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen Die
Zwischenlagerung des Oberbodens erfolgt auf max. 1.5 m hohen und 1.0 m breiten
Mieten. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren werden.
Abgeschobener und zwischengelagerter Oberboden soll nach Moglichkeit auf dem
Grundstuck wiederverwendet werden.

8.6 Wo es die raumlichen Verhaltnisse zulassen, sind fensterlose Wande oder Wand-
teile 15,00 m? Wandflache mit geeigneten Klettergeholzen zu begrunen.



8.7

8.8

89

8.9.1

8.9.2

693

Stutzmauern sind, soweit zulassig, mit geeigneten Geholzen oder Strauchern zu
begrinen

Schutz des Oberbodens

Der belebte Oberboden ist vor Beginn jeder Baumainahme abzuheben, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen Die
Zwischenlagerung des Oberbodens erfolgt auf max. 1.5 m hohen und 1 0 m breiten
Mieten. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Abgeschobener und zwischengelagerter Oberboden soll nach Méglichkeit auf dem
Grundstuck wiederverwendet werden.

Pflanzliste

Fur die Einzelbaume und die Geholzpflanzung stehen folgende Arten zur Wahl, mit
Angabe der Mindestgrofie:

GroRbaume
Hochstamm, StU 16-18 cm, 3 xv. m. B.

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus silvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Linde
Fraxinus excelsior Esche
Betula pendula Birke
Kleinb&dume

Hochstamm, StU 12-14cm, 2 xv. m. B

Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche

alle Obst- und NuRbdume

Straucher
100-150 cm, verpflanzt, mind. 5 Triebe

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
corylus avellana Haselnu}
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose
Sambucus racemosa Traubenholunder
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum Gem. Heckenkirsche (rot)

Cornus mas Kornelkirsche
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11.2.4

11.2.5

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Aufschuttungen und Abgrabungen

Veranderungen der natarlichen Gelandeoberflache sind nur in geringem Umfang
zulassig, sofern sie durch ein flaches Gefalle in die naturliche Gelandeform einbe-
zogen sind

Statzmauern sind nur in Trockenbauweise mit Natursteinen zuldassig und, ebenso
wie Boschungen, auf eine Hohe von max. 0,50 m begrenzt

Zur Si(:hefstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Eingabeplanung
Gelande-Hohenschnitte (mind. je 1 x langs und quer) vorzulegen

Vermalung

R Vermafung in Metern, z. B. 5,0 m

 Bauliche Gestaltung

In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur baulichen
Gestaltung Festsetzungen getroffen. Bei der Gestaltung der Gebaude sind folgende
wesentliche Gestaltungselemente zu bertcksichtigen:

- klar gegliederte, langsgerichtete Baukorperform

- geneigtes Satteldach

- grofte Dachuberstande nur in Verbindung mit Balkonen und Freisitzen

L LR Hauptfirstrichtung

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entsprechend der Einzeichnung im
Bebauungsplan anzuordnen.

Hohenentwicklung der Gebaude
Als Wandhohe gilt das Maf von der naturlichen oder festgelegten Gelandeoberflache

bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluf der
Wand (gemessen wird an der Talseite am tiefsten Punkt).

[0 Die maximale Wandhohe bei |ID betragt 4,25 m.
[1 Die maximale Wandhohe bei |l betragt 6,10 m
Sockelhthe

Die Oberkante Rohfu3boden im Erdgeschof wird auf max. 0,30 m uber dem mittleren
natiirlichen Gelandeniveau der (berbaubaren Flache festgesetzt.

Dies ist durch einen Gelandeprofilplan mit mind. einem Langs- und einem Querprofil
nachzuweisen.

Uber dem Erdgeschof ist ein Kniestock zulassig, soweit die festgelegten Wandhohen
nicht Uberschritten werden.




11.3

11.3.1

11.8.2

11.3.4
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11.4.2

11.4.3

11.4.4

11.4.5

11.46

aded:l

11.4.8

11.49

11.4.10

Form und Gestaltung der Baukdrper

Der Grundri3 der Hauptbaukorper mul? die Form eines langlichen Rechteckes auf-
weisen, wobei die Lange mind. das 1,3fache der Breite betragen muf.

Max Gebaudelange 15,00 m
Max. Giebelbreite 10,00 m

Die maximalen Mafe kénnen nur erreicht werden, wenn keine Baugrenzen tber-
schritten werden.

Haup-t'-'und Nebengebaude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt
insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der
Farbgestaltung der Gebaude.

Gestaltung des Daches

Die Dachflachen sind als symmetrisches Satteldach auszubilden, der Dachfirst muR
in Langsrichtung der Gebaude verlaufen.
Ungleiche Neigungswinkel der Dachflachen sind unzulassig

Dachneigung 27° bis 33°

Als Dacheindeckung werden naturrote kleinteilige Platten festgesetzt. Diese Fest-
setzung bezieht sich auch auf Garagen und Nebenanlagen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf dem Dach sind allgemein zulassig,
sofern sie sich in Form, Farbe und Material in die Dachgestaltung einfugen.
Wintergarten und Anlehntreibhauser sowie Eingangs-, Balkon und Terrassentber-
dachungen sind in Sonderdachformen zulassig und durfen auch mit glatten trans-
parenten Materialien oder in Blech gedeckt werden. Well- und Trapezplatten sind
in jedem Material unzulassig.

Dachgauben sind zulassig bis zu einer max. Breite von 1.50 m, jedoch nur bei einem
Dachneigungwinkel von 30° und mehr.

Zwerchhauser sind nur mit stehenden Giebelddchern allgemein zulassig. Die
Ansichtsbreite von Zwerchhausern wird auf max. ein Drittel der Gesamtgebaude-
lange festgesetzt. Zwerchhauser sind Dachaufbauten, die sich aus der Auftenwand
nach oben entwickeln oder max. 0,50 m vorspringen.

Winkelbauten sind zulassig bei gleicher Dachneigung wie der Hauptbaukorper,
mussen jedoch mit ihrem First mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst bleiben. Winkel-
bauten sind Gebaudevorspringe tber 0,50 m mit eigener Firstausbildung

Dachflachenfenster sind nur im untergeordneten MaR bis max. 1,00 m? Einzelgrofe
zugelassen. Dachflachenfenster sind neben Zwerchgiebeln und Dachgauben unzu-
lassig, ausgenommen Dachausstiegsluken.

Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern sind unzuléssig

Kamine darfen nicht an traufseitigen Auftenwanden liegen und mussen so angeordnet
sein, daf sie in Firstnahe austreten.




11.4.11 Dachuberstande bei Hauptgebauden sind trauf- und giebelseitig mit mind. 0,80,
hochstens jedoch 1,40 m auszubilden. Gemessen wird ab Auftenkante Wand oder

Statze.
11.5 Fassadengestaltung
1fakia! Als Material fur die Fassade sind Putzflachen und Holzverkleidungen zulassig

Die Putzflachen sind in ruhiger Oberflachenstruktur auszubilden und in hellen
Tonen zu halten. Stark strukturierte Oberflachen, Zierputze sowie grell wirkende
Farbanstriche sind unzulassig

11.5.2 Holzblockhauser sind allgemein zuldssig, soweit keine uberstehenden Eckverbin-
dungen ausgefuhrt werden.

11.0.3 Die Fenster- und Turoffnungen mussen zu einer ausgewogenen Fassadengliederung
beitragen. Fenster und Turen sind als stehende Rechtecke auszubilden oder aus
solchen Flachen zu kombinieren. Flachen tuber 1.20 gm sind durch Sprossen oder
Rahmen harmonisch zu untergliedern. Sonderformen sind zulassig, soweit sie sich
dem Gesamterscheinungsbild unterordnen.

11.6 Neben- bzw. Gemeinschaftsanlagen ‘ 0

11.6.1 Abfallbehalter sind entweder in die Gebaude zu integrieren oder in baulichem
Zusammenhang mit der Einfriedung unauffallig einzufugen.

37 Einfriedungen

11.71 Straenseitige Einfriedungen sind als Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketen-
zaun) von max. 1,20 m Hohe uber Stralenoberkante auszubilden.
Gartenturen und Einfahrtstore sind hohenbundig mit dem Zaun herzustellen

(172 Die Einfriedungen sind so zu gestalten, dal} ein einheitliches Bild gewahrieistet ist.
Die Errichtung von Einfriedungssockeln ist unzulassig.
Mauern von geringer Lange sind in Verbindung mit Gartentar, Toreinfahrt und Mull-
tonnenboxen zulassig. Die Oberflachengestaltung ist der Hausfassade anzupassen.

11.7.3 An den Grenzen zwischen den Nachbargrundstucken sind max. 1,00 m hohe
Maschendrahteinfriedungen nur mit beidseitiger Hinterpflanzung aus heimischen {.
Strauchern zulassig.

11.7.4 Alle Zaune mussen offen sein fur Tierwanderungen, um den Belangen des Land-
schaftsplanes gerecht zu werden.

12.  Wasserwirtschaft

N Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde anzuschliefien

122 Schmutzwasserentsorgung
Eine Inbetriebnahme der Gebaude ist erst ab Anschiuf® an die zentrale Kanalisation
der Gemeinde im Abwasser-Zweckverband Munchen-Ost zulassig.




1245

12.4

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem Grundsttck zu versickern
Die Versickerung vor Ort darf nur oberflachennah in das oberste Grundwasserstock-
werk erfolgen und es durfen keine grundwasserschutzenden Deckschichten durch-
stol}en werden

Die Vorgaben des ATV (Arbeitsblatt A 138 - Bemessung und Konstruktion von
Versickerungsanlagen) mussen eingehalten werden

Vor Errichtung einer Sickergrube ist die Sickerfahigkeit des Bodens nachzuweisen,
andernfalls ist eine breitflachige Sickereinrichtung zu errichten

Der-Verbotskatalog der Schutzgebietsverordnung Zone |11 B far die Brunnen 1 - 4
der Wasserversorgung Zornedinger Gruppe ist Bestandteil der Festsetzungen




B) Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

1 - = e Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes
2 om0 Bestehende Grundstucksgrenzen

3. Abgrenzung mit folgender Bedeutung:

- Sinngeman aus dem Flachennutzungsplan abernommener
Grunstreifen und Schutzstreifen um den bestehenden Weiher
- Schutzstreifen um den bestehenden Weiher

4 92_6 Flurstucksnummer, z. B. 96/2
5. el / Vorhandene Wohn- und Nebengebaude
/A
% Bestehende Nadelbaume

~ @

Immissionsschutz
Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortsublichen Umfang zu rechnen.

8. Brand- und Katastrophenschutz

8.1 Im Brandfalle muf die Durchfiihrung von FeuerldschmaRnahmen fir alle Gebaude
gewabhrleistet sein. Zugange, Zufahrten und Aufstell- und Bewegungsfiachen fur die
Feuerwehr mussen § 3 DVBayBO entsprechen.

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

9. Altlasten :
Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist mit Altlasten oder Altlastenver-
. dachtsflachen nicht zu rechnen.
10 Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Mahahme zutage kommen, sind
gem. § 8 Denkmalschutzgesetz unverzuglich dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege zu melden.

ikl .Grunordnung
11.1 Der Art. 47 des Ausfuhrungsgesetzes zum BGB vom 20. 07. 1982 (Grenzabstand
von Baumen, Strauchern usw.) ist zu beachten.

1.2 Im Zuge des Bauantragsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen

12 Naturschutz
Der Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegende Weiher wird in einem
gesonderten Verfahren unter Naturschutz gestelit.
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C)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss:

Die Gemeinde Oberpframmern hat in der Sitzung vom 15. 01. 1998 die
Aufstellung der Bebauungsplananderung beschlossen. Die Aufstellung wurde
am 29. 01.1998 ortsliblich bekanntgemacht.

Oberpframmern, den 29. 01. 1998

Die Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhoérung fur den Entwurf dieser Bebauungsplananderung hat am

‘ tﬁ‘})BUrgermeis r

Der Entwurf der Bebauungsplandanderung in der Fassung vom 06. 05. 1999
wurde mit Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25. 05. 1999
bis 28. 06. 1999 offentlich ausgelegt. Dies wurde am 14, 05. 1999 ortsublich
bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dafy Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénn?/)

o Jit

“Burgermei

Oberpframmern, den 14. 05. 1999

2. Birgerbeteiligung:

11. 02. 1998 stattgefunden.
3. Auslegung:
4, Satzung:

Die Gemeinde Oberpframmern hat mit Beschluf? des Gemeinderates vom
30. 09. 1999 die Bebauungsplananderung gemal § 10 BauGB und Art.
91 BayBO (Bay. RS 2132-1-1) als Satzung beschlossen




Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte durch Aushang an der
Amtstafel am 2.0,.Nov...89 Die Bebauungsplandnderung "Zugspitzstraie" mit
Begrlindung wird seit dem Tag zu den tblichen Dienstzeiten in den Amtsrdumen

der Gemeinde Oberpframmern zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt der Bebauungsplandnderung wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen
worden,

Die Bebauungsplanénderung ist damit rechj,sygc_b@dlich.
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1. ANDERUNG

Gemeinde Oberpframmern, Landkreis Ebersberg

Fertigungsdaten:

Entwurf vom 11, 02. 1998
Fertigung vom 11. 01. 1999
Fertigung vom 06. 05. 1999
Fertigung vom 30. 09. 1999

Entwurfsverfasser:

Hans Baumann, Architekt, Falkenberg 24, 85665 Moosach,
Tel 08091/5698-0, Fax 5698-19

Falkenberg, den 30. 09. 1999

Hans Baumann




