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Festsetzungen durch Text

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Er umfasst die Grundstiicke: 1355/21 Teil, 1355/59 Teil

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Unzulassig sind ausnahmsweise zulassige Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Maximale Anzahl der Vollgeschosse, maximal zulassige Grundflache GR, Gescholflache GF in

m2, maximale Wandhohe und Anzahl der Wohneinheiten je Haus:

Haus- Nr. | max. Anzahl max. max. max. max. An- | zulassige
der zulassige | zulassige | zulassige | zahlder Dach-
Geschofe GR GF Wandhohe | Wohnein- | neigungen
in m? in m2 In m* heiten
H1 Il 110 220 6,50 1 30° - 40°
H2 Il 110 220 6,50 1 30° - 40°
H3 Il 110 220 6,50 1 30° - 40°

* Die Wandhohe errechnet sich ab OK Kellerrohdecke bis Schnittpunkt OK Dachflache mit
AK Aulenwand)

Gestaltung
Sockelh6he, OK Kellerrohdecke max. 0,30 m Uber der nachstgelegenen ErschlieBungsstralie

Nebengebaude

fur Garagenanlage im Norden an der Bundesstrale 388

Die Nord- und Westseite sind aus Larmschutzgrinden im ganzen und als geschlossene
Wand auszufthren

Wh (Pultfirst) 3,60 m Uber Gehweg Bundesstrafie 388

fur Garage zu Hs 1 an der Pfarrer-Forster-Stralte
Satteldach, Pultdach 6°-20°

abweichend ist ein begruntes Flachdach zulassig.
Aneinander gebaute Garagen sind profilgleich auszufiihren.
Wh max 3,0 m Gber Gehweg Pfarrer-Forster-Strale

Dachaufbauten
unzulassig: Dacheinschnitte,
zulassig: Dachgauben, Zwerchgiebel bis max. 1/3 der Hauslénge, ab = 35° Dachneigung

Solarkollektoren in der Dachflache an First oder Traufe zulassig.
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Verkehrsflachen, Garagen, Nebenanlagen

Garagen, liberdachte Stellplatze, Stellplatze und Nebengebaude sind nur innerhalb der festgesetz-
ten Flachen und Baurdume zulassig.

Mullbehalter sind in die Nebengebaude bzw. Garagen zu integrieren.

Grunordnung, Freiflachen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind wahrend der Durchfihrung von Bau-
malnahmen sowie bei der Gestaltung und Pflege von Freiflachen die Ziele von Naturschutz und
Landespflege gem. § 1 BNatSchG und Art. 1 Abs. 2 BayNatSchG und die Vorgaben der DIN 18920
und § 8 BNatSchG und RAS-LG4 und ZTV-Baumpflege zu berticksichtigen und einzuhalten.

Der zu erhaltende Baumbestand ist zu pflegen. Ausgefallene Gehdlze sind den Qualitatsanforde-
rungen der Festsetzungen entsprechend zu ersetzen und einheimische und standortgerechte Ge-
hélze zu verwenden (siehe Artenliste unter Hinweise Pkt. 1).

Zu pflanzende Baume

Baume sind mit einer MindestgréRe von Stu 18-20 cm 3 mal verpflanzt zu pflanzen. Es sind bevor-
zugt einheimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden (siehe Artenliste unter Hinweise
Pkt. 1).

Bei der Einhaltung der festgesetzten Anzahl sind geringfiigige Abweichungen in der raumlichen
Anordnung zulassig.

Bepflanzung der privaten Grundstucke

In den privaten Grundstiicken sind vorwiegend heimische standortgerechte Gehdlze zulassig (ge-
mal Artenliste unter Hinweise Pkt. 1). Je 200 m? Grundstiicksflache ist mindestens 1 Baum zu
pflanzen. Baume sind mit einer MindestgréRe von Stu 18-20 cm 3mal verpflanzt zu pflanzen.

Die unbebauten Flachen der Grundstlicke sind soweit sie nicht als Geh und Fahrflachen und als
erforderliche Stellplatze angelegt sind zu begriinen und zu bepflanzen.

Einfriedungen

Zulassig sind sockellose Holzzaune mit senkrechten Latten und 10 cm Bodenfreiheit an der Pfar-
rer-Forster-Stralle und am gemeinsamen Erschliefungsweg. An Grundstiicksgrenzen zu privaten
Grundsttlicken sind gut eingegriinte Maschendrahtzéune sowie Laubgehdlzhecken zuléssig. Laub-
gehdlzhecken nach Artenliste unter Hinweise Pkt. 1.

Zur Befestigung von Garagenzufahrten, PKW- Stellplatzen sind fur die Halfte der Flachen nur was-
serdurchlassige Belage zulassig, z.B. Kies, Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene Decken.
Ver- und Entsorgung Energie, Immission

Leitungen der Versorgungsunternehmen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu
verlegen.

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu versickern. Wenn die Versickerungsfahig-
keit auf den jeweiligen Grundstiicken nicht gegeben ist, was zu prifen ist, kann in den offenen
Graben, der westlich der Pfarrer-Forster-Strasse verlauft eingeleitet werden.
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Larmschutzwand

Die Larmschutzwand ist entlang der Minchener Stralle mit einer Hohe von 3,0 m ber Fahrbahn
auszuflhren und mit den Garagen im Westen und im Osten zu verbinden. Beim Bau der Larm-
schutzwand sind die schalltechnischen Anforderungen gemafy ZTV-LSW 88 (Zusatzliche Techni-
schen Vorschriften und Richtlinien fiir die Ausfilihrung von Larmschutzwénden an Stralken 1988) zu
erflillen.

Schallschutz

Durch geeignete Grundrissgestaltung sind Schlaf- und Wohnzimmer in den Obergeschol3en so
anzuordnen, dass zumindest ein zum Lften erforderliches Fenster an der Siid- oder Ostfassade
liegt. Sind die fur die Luftung erforderlichen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer nur an den
West- bzw. Nordfassaden maglich, so sind vorgelagerte passive Larmschutzverglasungszonen
oder der Einbau von entsprechenden Schallschutzfenstern und zusatzlich Schalldamm-Liiftern er-
forderlich. Dabei darf die Gesamtschallddmmung der Gebaudeaulenhaut nicht wesentlich vermin-
dert werden (< 1 dB, nach DIN 18005).

Als passiver Larmschutz ist eine Larmschutzverglasungszone vor der Aullenfassade der Hauser
zulassig, die als Wintergarten (nicht aber als Wohnraum) nutzbar ist. Die Larmschutzverglasungs-
zone darf max. 2/3 der jeweiligen Hauslange betragen und die Baugrenze an der Westfassade bis
max. 2,0 m, an den anderen Fassaden bis max. 1,0m Uberschreiten.

Die zulassige GeschoRflache darf dabei um die Flache der Wintergarten Gberschritten werden.



C2 Hinweise durch Text

1. Empfohlene Artenliste:

Baume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus incana
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Taxus baccata
Tilia cordata

Obstbaume

Straucher / Heckenpflanzen (H):

Berberis vulgaris
Buxus sempervirens
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Eunonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus snosa

Ribes alpinum

Rosa canina

Rosa mayalis

Rosa rubinginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Grau-Erle
Hange Birke
Hainbuche
Buche
Gemeine Esche
Walnuss
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Mehlbeere
Eberesche

Eibe
Winter-Linde

Berberitze (H)
Buchsbaum (H)
Kornelkirsche (H)

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger Weidorn (H)
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Liguster (H)

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Alpen-Johannisbeere (H)
Hunds-Rose

Mai-Rose

Wein-Rose

Palm-Weide

Holler

Eibe

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

2. Malungenauigkeiten aufgrund von Vervielfaltigungen sind moglich.

3. Bodendenkmaler, die bei Bauarbeiten zu Tage treten, sind dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden.



Bei Einleitung des Niederschlagswassers in den offenen Graben, der westlich der Pfarrer-
Forster-Strasse verlauft, sind die Vorgaben des ATV-DVWK-Merkblattes M153 zu beachten.

Auf Grundlage der Larmpegelbereiche IIl (Haus 3) und IV (Haus 1 und 2) sind fir schutzbedurfti-
ge Raume nach DIN 4109 (Nr. 4.1 Anmerkung 1) die Anforderungen an Aufenbauteile gem. DIN
4109 Tab. 8 und 10 zu ermitteln. Der Nachweis der erforderlichen Schalldamm- Malie der Au-
Renwande und Fenster unter Berticksichtigung der Grundrisse, BauteilgroRe und Raumnutzung
ist mit Antragstellung vom Bauherrn zu erbringen

Fur die Errichtung von Larmschutzanlagen ist bei einer Baugenehmigung das StraBenbauamt zu
beteiligen.

An der dstlichen Grenze des Plangebietes liegt ein 20KV Erdkabel und an der Aulenwand der
Garage FI.Nr. 1326/10 steht ein Verteilerschrank, der aulerhalb des Geltungsbereiches in Rich-
tung Buswarteh&uschen versetzt wird.
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Begrindung
1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans 30
,ostlich Pfarrer-Forster-Strale®

1.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

« Die Bebauungsplananderung wird auf der Grundlage des Bebauungsplans 30, in Kraft getreten am
02.06.1997 und der 4. Flachennutzungsplananderung erstellt.

« Der Aufstellungsbeschlu® fiir die 1. Anderung erfolgte am 14.09.2004.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebietes

« Der Anderungsbereich umfasst das Grundstuick FI-Nr. 1355/2, stidlich der Bundesstralte B388
(Mlnchener Stralke)und éstlich der Pfarrer-Forster-Strale gelegen. Das Gebiet ist eben.

« Die Flache des Anderungsbereiches umfasst ca. 1.680 m?

« Der Flachennutzungsplan weist firr diesen Bereich ein Dorfgebiet (MD) aus.

Anlass der Bebauungsplananderung

« Im Bebauungsplan war auf dem Grundstlck FI-Nr.1355/21 eine Gemeinbedarfsflache fiir die Errichtung
eines Feuerwehrhauses mit Hausmeisterhaus ausgewiesen. Fur diese Nutzung konnte in der 4.
Flachennutzungsplananderung ein geeigneteres Grundstiick in der Eicherloher StralRe, Eichenried
gefunden werden. Dadurch kann das Grundsttick einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Art und MaB der Anderung

« Vorgesehen sind 3 Einfamilienhauser mit insgesamt 9 Stellplatzen. Die GeschoRflache pro Gebaude
betragt 200 m2. Die Grundstlicke sind mit gemeinsamer ErschlieRung aber ohne Griinflache zwischen
430 m? und 490 m? groR. Die Hauser sind 2-geschoRig mit ausbaufahigem Dachgeschoss als Nicht-
Vollgeschoss. Pro Haus kann eine Wohneinheit mit 3 Stellplatzen realisiert werden.

« Die Grundflache wird mit 100 m? festgesetzt, um den Anbau von Larmschutzverglasungen und die
Ausbildung von Terrassen zu ermdglichen.

Gestaltung )

o Fur die Gestaltung der neuen Wohnhauser im Anderungsbereich wurden tberwiegend die
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr.30 ibernommen. Abweichungen sind: die
Dachneigung betragt max. 30°- 40°, ab einer Dachneigung von 35° sind Dachgauben und Zwerchgiebel
bis max. 1/3 der Hauslange zugelassen. Die Auflenwandhéhe betragt 6,50 m.

« Fir Garagen und uberdachte Stellplatze sind abweichend Pult- oder Satteldacher mit geringer
Dachneigung vorgeschrieben, unter 6° ist eine Dachbegriinung festgesetzt.

« Die Garagen, Uberdachten Stellplatze und Nebengebaude an der Bundesstralle werden mit einer
geschlossenen Riickwand zur Abschirmung der privaten Garten und mit einem profilgleichem Dach
ausgebildet. Die geschlossenen Garagen und die Uiberdachten Stellplatze wechseln sich ab, um die
gemeinsame Zufahrt mit einer aufgelockerten Struktur zu beleben.

ErschlieBung

« Erschlossen wird das Grundstlick nur tiber eine Zufahrt von der Pfarrer-Forster-Straf3e in eine
gemeinsame ErschlieRungsflache auf dem Grundstuck, uber die alle Garagen und Stellplatze
angefahren werden konnen. Eine direkte Anbindung an die Miinchnerstrasse wird so vermieden. Um die
Versiegelungsgrad zu minimieren, sind zur Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen zur Halfte
wasserdurchlassige Belage erforderlich, z.B. Kies, Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene Decken.



6. Niederschlagswasser
« Das Niederschlagswasser der Dachflachen kann in den bestehenden offenen Graben, der entlang der
Pfarrer-Forster-StraRe verlauft, eingeleitet werden. Ein Anschluss fiir den Anderungsbereich ist
vorhanden.

7. Schallschutz

« Das geplante Allgemeine Wohngebiet befindet sich in geringem Abstandes zur Bundesstrafe. Es ist mit
erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® von
tagsuber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) im gesamten Planungsgebiet zu rechnen. Die im Bebauungs-
plan vorgesehenen aktiven Manahmen einer Larmschutzwand sind geeignet, Verkehrslarm-
immissionen zu vermindern, reichen aber noch nicht aus.
Die Larmschutzwand wird entlang der Munchener Strale mit einer Hohe von 3,0 m Uber Fahrbahn
ausgefihrt und mit den Garagen im Westen und im Osten verbunden. Auf Grundlage der
Larmpegelbereiche lll (Haus 3) und IV (Haus 1 und 2) werden fir schutzbedirftige Raume nach DIN
4109 (Nr. 4.1 Anmerkung 1) die Anforderungen durch geeignete passive LarmschutzmalRnahmen erfiillt
werden mussen. Der Nachweis fir die erforderlichen Schalld@mm- Malie der AuRenwande und Fenster
unter Beriicksichtigung der Grundrisse, Bauteilgroie und Raumnutzung wird mit der Antragstellung
vom Bauherrn erbracht werden.

8. Grunordnung
o Es wird ein bestehender Baum erhalten. Ein anderer Baum an der Bundesstralte muB gefallt werden,
eine Ersatzpflanzung ist zwischen Larmschutzwand und der Bundesstrale vorgesehen.
« Entlang der BundesstralRe ist eine offentliche Grinflache fiir die Begriinung der Larmschutzwand
straBenseitig vorgesehen.

9. Flacheniibersicht

Gemeinsame Zufahrt, Wege 218 12,6%
Private Grundsttlicke 1415 82,0%
mit Garagen und Stellplatzen

Grinflache entlang der B388 94 5,4%
Umgriff (Summe) 1727 100%



10. Grundstlickszuschnitte und GroRen

1326/10

1355/21

1355/26 1526713

GrundstiicksgréBen mit Garagen und Stellplatzen:

| Grundflache | Nebenflachen | Gesamt

HS1 | ~430 m? ~430 m?
HS2 | ~399 m? ~57 m? ~456 m?
HS3 | ~472 m? ~57 m?2 ~529 m?
(1) Zufahrt ~165 m?
(2) Grinflachen (entlang der B388) ~94 m2
einschlieBlich Larmschutzwand
Gemeinschaftsflachen: ~259 m?
(3) FuBweg Pfarrer-Forster-Str., ~53 m?
1355/59 Teil
Bebaungsplan Umgriff gesamt: ~1.727 m?



11. Nutzungstabelle

Nettobauland GR GRZ GF GFZ
] In m? In m? In m?
Anderungsbereich | 1415 | 330 | 023 | 660 | 047
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