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PRAAMBEL

Die Gemeinde Réhrmoos erlasst aufgrund

-der §§ 1; 1a; 9; 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

den

Bebauungsplan "Biberbach - Grafstral3e"

als

SATZUNG.

Eine Begrindung in der letztglltigen Fassung ist beigefuigt.

2. FESTSETZUNGEN

| pm—

2 Art der baulichen Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

(§ 9 Abs.1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB - §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

2WE

nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes

maximal 1 Wohneinheit zulassig

3 Mal der baulichen Nutzung

pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten und pro Doppelhaushalfte ist

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB - § 16 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

3.1 0,35

maximal zwei Vollgeschosse
3.2 1+D

Grundflachenzahl z.B. 0,35 3.2

gem. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO werden alle Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO

zwei Vollgeschosse
zwingend

das Dachgeschoss darf ein weiteres Vollgeschoss im Sinne der Bauordnung werden -

ein Dachgeschoss ist der Raum eines Gebaudes der nach oben von der Dach-
konstruktion und den Dachschragen und nach unten von der obersten Geschossdecke
gebildet wird. Ein Dachgeschoss kann auch dann vorliegen, wenn das Dachgeschoss

zugleich ein Vollgeschoss darstellt.

Wandhéhe

3.3 WH 6,5 m max. 6,5 m

Die Wandhohe ist traufseitig von der Oberkante
des Erdgeschoss-Rohfulibodens (OK-EG-RFB)

bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aussenkante
Mauerwerk mit der OK Dachhaut zu messen.
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB - §§ 22 und 23 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

nur Einzelhauser zulassig

& |

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenzen

Die Baugrenzen diirfen ausnahmsweise fiir Terrassen und deren Uberdachungen um
maximal 3 m, fir erdgeschossige Anbauten oder Wintergarten (mit einer maximalen

Breite von 3 m), AuRentreppen, Balkone und ihre Uberdachungen bis maximal 2 m
Uberschritten werden. Die Abstandsflachenregelung der Nr. 7.1 der Festsetzungen
dieses Bebauungsplans bzw. der BayBO bleibt dabei unberihrt.

Bauraum fiir Garagen

Garagen sind auferhalb der Baugrenzen ausschlief3lich in den hierflir vorgesehenen
Bauraumen zulassig. Stellplatze werden auch auferhalb der Bauraume zugelassen.

Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der stralenseitigen Grundstiicksgrenze ein
mind. 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen. Der Stauraum vor Garagen darf - entgegen
der Garagen und Stellplatzsatzung der Gemeinde R6hrmoos in der Fassung vom
25.01.2019 - nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des Baugesetzbuchs - BauGB)

] =
[ O

(z.B. Stralenbegleitgriin, Stellplatze)

offentliche Verkehrsflache mit Stralenbegrenzungslinie
und unverbindlichem Vorschlag zur Strallenraumgestaltung

Bereich ohne

hd Ein- und Ausfahrt 53

Grinflachen, Griinordnung, Freianlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 des Baugesetzbuchs - BauGB)

offentliches Griin 6.2

()

private Grunflache zur Ortsrandeingriinung

Verkehrsgriin

Freihaltezone Breite 1 m - von Gehdlzpflanzungen, Einbauten - Zaune freizuhalten

Geholzbestand,
zu erhalten

die bereits vorhandenen Geholze sind zu erhalten und weiter zu entwickeln

der Bereich ist von baulichen Anlagen jedweder Art freizuhalten - ausgenommen
hiervon sind Zaune ohne Zaunsockel und einem Abstand zum Gelande von
mind. 15 cm, Gelandeveranderungen sind in diesem Bereich unzulassig

die betreffenden Flachen dirfen zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mit herangezogen werden

il

grunddienstlich zu sichernde Entwasserungsmulde
der Bereich ist von baulichen Anlagen jedweder Art freizuhalten - ausgenommen

hiervon sind Zaune ohne Zaunsockel und einem Abstand zum Gelande von
mind. 15 cm, Gelandeveranderungen sind in diesem Bereich unzulassig,
Bepflanzungen dirfen die Muldenfunktion nicht beeintrachtigen

Pflanzgebot

je 300 m? angefangener Grundstiicksflache ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum

bzw. Obstbaum zu pflanzen.

6.6

7.1
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7.7

Stellplatze, private Flachen am Straflenraum und FuBwege sind versickerungsfahig zu gestalten
(z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Rasenfuge u.s.w.).

Auf Landesrecht beruhende Regelungen
(§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuchs - BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflachentiefe 0,8 H, mindestens jedoch
3 m. Vor bis zu zwei AuBenwanden von nicht mehr als 16 m Lange gentigen in diesen Fallen 0,4 H,
mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an mindestens zwei AuRenwanden Satz 1 beachtet.

Gelandeveranderungen

Die Baugrundstiicke dirfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen
aufgeflillt bzw. abgeraben werden. Die Gelandeoberflache darf im Umfeld der Gebaude, an Zugangen und
Zufahrten, bis auf die Oberkante des Erdgeschossfertigfutbodens (OK EG FFB) gefiihrt werden.

Bei den Parzellen 2; 3; 4a und 4b darf das Gelande stidseitig bis auf die Oberkante des FertigfuRbodens
im 1. Obergeschoss gefuhrt werden, hier werden Abgrabungen nicht zugelassen.

Boschungen werden nur mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (Héhe : Breite) zugelassen.

Stlitzmauern werden nur mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen, sie miissen zu
Grundstlicksgrenzen und zueinander einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten. Entlang der seitlichen und
rickwartigen Grundstlcksgrenzen ist das natlrliche Gelande in einem Streifen von mind. 1 m Breite zu
erhalten. Zur Anlage ordnungsgemafer Zufahrten durfen Stitzmauern auch auf die seitliche
Grundstlicksgrenze gesetzt werden.

Hohenlagen von Gebauden
Die Oberkante des Erdgeschossrohfulibodens (OK EG RFB) darf max. 0,30 m, Uber dem, dem
Hauseingang nachstgelegenen Strallenniveau liegen.

Dacher

Dachform: gleichgeneigte Sattel- und Walmdéacher mit mittigem First.

festgesetzte Firstrichtung

bei (II)

bei 11+D

Dachneigung: 24° - 35°

38° - 45°

Dachaufbauten werden erst ab einer Dachneigung von 40° zugelassen

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel) pro Dachseite darf

maximal 50 % der Gebaudeldnge betragen. Das Dach der Gauben und Zwerchgiebel

muf} mindestens 1,00 m unter dem First des Hauptgebaudes einbinden.

Dacheinschnitte: werden nicht zugelassen

Dachdeckung: Fir die Dachdeckung sind ausschlieBlich ziegelrrote bzw. rotbraune und
anthrazitfarbene Pfannen oder Biberschwénze zu verwenden

Glanzende Oberflachen sind unzuléssig.

Unabhangig hiervon werden nicht aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung
solarer Strahlungsenergie (z.B.: PV-Anlagen, Sonnenkollektoren ...) zugelassen.

Garagen und
Nebenanlagen:

Sind mit der gleichen Dachform, Dachneigung und Dachdeckung wie das
Hauptgebaude zu errichten.

Alternativ werden Pultdacher bis 15° Dachneigung

und begriinte Flachdacher zugelassen

Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstlicke sind nur bis zu einer Hohe von 1,2 m ber Gelande, als transparente
und sockellose Zaune, mit einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm zuldssig, um die
Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzuldssig.

Nebenanlagen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO werden mit einer Grundfldche von max. 20 m? auch auerhalb der
Baugrenzen zugelassen, sie missen einen Abstand zum Strallenraum von mindestens 2 m einhalten.

Versorgungsleitungen

Die geplanten Gebaude sind ausschlielich Gber Erdkabel an das Telekommunikationsnetz anzuschlieRen.

3. HINWEISE
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z.B. Radius 10,5 m

Bdschung

__ Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 "Biberbach"

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den blichen Larm- und Geruchsimmissionen auch nachts und an
Wochenenden zu rechnen.

Die Planzeichnung ist fir Maflentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.
Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

Sollten sich im Zuge von BaumalRnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen,
sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Alt-
lastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden,sind
diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen zu erkunden, abzugrenzen
und ggf. sanieren zu lassen.

Keller sollten wasserdicht ausgeflihrt und Heizolbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ré6hrmoos ist zu beachten (s.a. Festsetzung 4.4).

Zur Vermeidung moglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe hat eine Gehdlzbeseitigung und Baufeldraumung
aufderhalb der Vogelschutzzeit, d.h. Oktober bis Februar zu erfolgen.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schéaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe
von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren
sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

R, MaRangabe in Metern

4. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 23.10.2019 gemal} § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss

wurde am 29.10.2019 ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.2019 wurden die
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 06.11.2019 bis 09.12.2019 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.2019 wurde mit der
Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.11.2019 bis 09.12.2019

offentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.04.2021 wurden die
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4a Abs. 3 BauGB in der

Zeit vom 14.07.2021 bis 16.08.2021 erneut beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.04.2021 wurde mit der
Begrindung gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 14.07.2021 bis 16.08.2021 erneut

offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Rohrmoos hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom
08.12.2021 den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

08.12.2021 als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt
Rohrmoos, den ...................

Dieter Kugler
Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

Siegel

gemalf § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft

getreten.

Rohrmoos, den ...................

Dieter Kugler
Erster Blrgermeister

GEMEINDE ROHRMOOS
LANDKREIS DACHAU
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