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1.PLANZEICHNUNG

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaliung [2019]
Bezugssysiem Lags: UTM 32
Bezugssystem Héhe:  m 0. NHN (DHHN 2016)
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Kranzberg erlasst aufgrund

- der §§ 1; 1a; 9: 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Ari. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

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

den

Bebauungsplan Nr. 101 "Gremertshausen Ost II"

als

SATZUNG.

Eine Begriindung in der letztgliltigen Fassung ist beigefigt.

2. FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

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

‘ 2.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

1 nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes

3 Maf der baulichen Nutzung

3.1 0,35 Grundflachenzahl z.B. 0,35

32 an zwingend zwei Vollgeschosse
WH 6,5 m Wandhohe

33 WHI+D 45m

max. 6,5 m bei Il - zwei Vollgeschosse
(das Dach ist kein Vollgeschess)

max. 4,5 m bei 1+D - ein Vollgeschoss und einem
als Vollgeschoss ausgebauten Dach

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

bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aussenkante
Mauerwerk mit der OK Dachhaut zu messen.

= Wandhiihen
ﬁ\.\l

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

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

I\

EG

\

|

41

4.2

43

44

5.1

5.2

i |

12

f ,_ :

WHII8,5m
0’4 WHI+D45m
0, /€D,
N

WHII8,.5m
WHI+D4,5m

4 WHIE6Sm
WH +D 4,5 m
0, ED.
JE 693

WHI65m
! 0,35 WHI+D45m

® || A

~ M=1:1.000
\ (i |
N o
% 0.5 10 0 2

\“‘\ m [ I

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB - §§ 22 und 23 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

4 y - o
Ih r zulassi
/EB\ nur Einzel- und Doppelhduse g
,f/E\ nur Einzelh&user zulassig
' Baugrenzen
I | | .
1Ga | Bauraum fir Garagen

Garagen sind auBerhalb der Baugrenzen ausschliefilich in den hierfiir vorgesehenen
Bauraumen zulassig. Garagen sind mit der dem Dach des Haupigeb&udes entspre-
chenden Dachform und -neigung zu errichten. Begrinte Flachdacher werden unab-
hangig von der Dachform des Hauptgebaudes zugelassen. Im Bereich der Garagen-
zufahrten ist ab der straenseitigen Grundstiicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer
Stauraum vorzusehen, der entsprechend der Festsetzung 6.2 zu gestalten ist.

Die Tiefe des Stauraums bei den Parzellen 22a und 22b kann vom aulferhalb des
Geltungsbereiches gelegenen Fahrbahnrand gemessen werden.

Die Lange und Breite der Garagen darf 8,00 m nicht Gberschreiten.

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

offentliche Verkehrsflache mit Stralenbegrenzungslinie
mit unverbindlichem Vorschlag zur Stralenraumgestaltung
(z.B. Verkehrsgriin, StraRenbdume eic.)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Bodenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigte Fl&chen wie z.B. Stellplétze, Zufahrten, Wege etc., die nicht unterbaut sind, sind sickerfahig zu
gestalten (z. B. durch wasserdurchlssige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfugs,
Rasengitter, Schotterrasen, wassergeb. Decke).

Grunflachen, Grinordnung, Freianlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Alle nachfolgend grinordnerisch festgesetzten Gehdlze sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzien Art und Mindestqualitét zu erseizen.

Privates Griin

Je 300 m? angefangene private Grundsticksflache wird mind. ein Obstbaum oder heimischer Laubbaum
festgesetzt.

Mindestgualitat Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Mindestqualitdt Obstbdume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm

Die nicht Gberbauten priv. Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschafisgestalterischen
Gesichtspunkien anzulegen.

Nadelgeholzhecken aus heimischen oder nicht heimischen Arten sind nicht zulassig.

Privates Griin zur Orisrandeingriinung

auf den entspr. gekennzeichneten Flachen ist je Bauparzelle mind. 1 standort-
gerechter Obst- bzw. heimischer Laubbaum zu pflanzen, aufierdem sind die
nérdlichen Grundstlicksgrenzen in einem Dritiel ihrer jeweiligen Lange mit
standortheimischen Stréuchemn zu bepflanzen.
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Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedliches MalR der baulichen Nutzung / Bauweise
(§1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 des Baugesetzbuchs - BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an eine zentrale Wasserversorgungsanlage und eine
zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen sein.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ber ein Trennsystem.

Die Grundstiicksentwadsserungsaniagen missen den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.
Gebaude und bauliche Anlagen sind ausreichend gegen Hang- und Schichtwasser zu sichem.

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

Abstandsflachen
Die Geltung der Vorschriften des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO) wird
gem. Ari. 6 Abs. 5 Saiz 3 BayBO angeordnet.

Gelandeveranderungen

Die Baugrundstiicke dirfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
aufgefilit bzw. abgegraben werden. Die Gelandecberflache darf im Umfeld der Gebaude, an Zugangen
und Zufahrten, bis auf die Oberkante des Erdgeschossfertigfuflbodens (OK EG FFB) gefiihrt werden.
Béschungen werden nur mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (Hohe : Breite) zugelassen.

Stitzmauern werden nur mit einer maximalen Ansichtshdhe von 1,0 m zugelassen, sie missen zu
Grundstlucksgrenzen und zueinander einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten. Der Mindestabstand zu
Grundstlicksgrenzen gilt auch flir BéschungsfiiRe. Ausgenommen von diesen Regelungen werden die
Parzellen 1; 4 und 7, hier dirfen Stitzmauern / Zaunsockel direkt auf die Grundstiicksgrenzen zu den
Flurstiicken FI.Nrn. 308 und 308/1 gesetzt werden. Die betreffenden Stitzmauem / Zaunsockel dirfen
max. 10 cm Uber das Gelande der Bauparzellen gefiihrt werden, sich hieraus ergebende Ansichtshéhen
Uber 1,0 m werden zugelassen. Zur Anlage ordnungsgemafer Zufahrien dirfen Stitzmauern, ohne
Abstand, entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen bis zur &ffentlichen Verkehrsflache gefihrt werden.

Hohenlagen von Gebauden

Die Oberkante des Erdgeschossrohfubodens (OK EG RFB) darf max. 0,30 m Uber dem, der Geb&udemitie
(Mitte der der Stral3e zugewandten Gebaudeseite) ndchstgelegenen, Stralenniveau liegen.

Die Doppelhaushalften von Doppelhdusern sind als ein Gebaude zu betrachten

Dacher
Dachform: gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher (auch als Zeltdach) mit mittigem First.
Die Firste der Dacher missen in Langsrichtung des Gebaudes verlaufen.

Dachneigung: bei ll

zwei Voligeschosse das Dach ist kein Vollgeschoss 15°-25°
bei I+D
ein Vollgeschoss und einem als Voligeschoss ausgebauten Dach 387 - 45°
Dachaufbauten: werden erst ab einer Dachneigung von 38° zugelassen, ihre Gesamtbreite darf je
Traufseite maximal ein Drittel der Trauflange betragen. Die Dachaufbauten miissen
mind. 1 m unter dem First des Hauptdaches in dieses eingebunden werden

Dacheinschnitte: werden nicht zugelassen

Dachdeckung: Fir die Dachdeckung sind ausschliefilich naturrote oder rotbraune

Dachziegel oder Betondachsteine zu verwenden.

Glénzende Oberflachen sind unzulassig.

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

Doppelhauser
Die Doppelhaushalftan von Doppelhdusem sind profilgieich zu errichten.

Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von 1,2 m Uber Gelande, als transparente und
sockellose Z3une (ausgenommen Parzellen 1; 4 und 7 - s.a. Festsetzung Nr. 10.2). mit einem Abstand zum
Boden von mindestens 10 cm zul&ssig, um die Durchl&ssigkeit fir Kleintiere zu gewahrieisten.

Volifidchig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzulassig.

Nebenanlagen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO werden mit einer Grundfléche von max. 20 m* auch auflerhalb der
Baugrenzen zugelassen, sie missen einen Abstand zum Straenraum von mindestens 2 m einhalten.

Versorgungsleitungen
Die geplanten Gebaude sind ausschliellich {iber Erdkabel an das Telekommunikationsnetz anzuschliefien.

3. HINWEISE
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bestehende Grundstiicksgrenzen 2 T vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

g

Parzellennummer 4 307 Flursticksnummer

Gebaudebestand 6 - Gebaudevorschlag

S| Elekirizitatsfreileitung - zu veriegen

geplante Positicnierung von
Zisterne und Anschlussschacht

vorgeschlagene Garagenzufahrt 8

L

Hdhenschichtlinien 10 Qe

11 Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgeméaRler Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den lblichen Larm- und Geruchsimmissionen auch nachts und an
Woeochenenden zu rechnen.

12 Die Planzeichnung ist fiir MaBentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

13 Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versogungsnetz
der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen. Die Hausanschlullkabel enden in Wandnischen an der
der Strallenseite zugewandten Hausauflenwand,

14 Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im
Bauzustand zu beachten. Sollten sich im Zuge von Baumalnahmen Grundwasserabsenkungen als
notwendig erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachisflachen bzw. ein konkreter Ali-
lastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden.sind

diese dem Landratsamt Freising zu melden und im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt
Minchen zu erkunden, abzugrenzen und ggf. sanieren zu lassen.

Keller sollien wasserdicht ausgefiihrt und Heizblbehélter gegen Aufirieb gesichert werden.

15 Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1 - 2 BayDSchG der

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehorde
am Landratsamt Freising

16 Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind vorhandene Baume vor Fallung auf Hohlen
zu untersuchen und ggfs. CEF-Malinahmen durchzufihren.

17 Den Bauantragsunterlagen ist ein Freifidchengestaltungsplan beizuflgen.

18 Bei den Parzellen 13 -16 kommt es an den Nordfassaden der Wohngeb&ude zu geringfiigigen Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005. Es wird empfohlen in diesen Fassaden keine Fenster fir schuizbedirflige
R&ume zu planen, bzw. hier fensterunabhangige Liftungsanlagen vorzusehen. '

6. VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren nach § 13b BauGB)

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 31.07.2018 gemafR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschiossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am
05.09.2018 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
19.02.2019 hat in der Zeit vom 29.07.2019 bis 30.08.2019 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB flir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
19.02.2019 hat in der Zeit vom 18.07.2019 bis 19.08.2019 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.12.2019 wurden die

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 17.02.2020 bis 18.03.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.12.2019 wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.02.2020 bis 27.03.2020
offentlich ausgelegt.

8. Die Gemeinde Kranzberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 28.04.2020 den
Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.04.2020 als Satzung
beschlossen.

7. Ausgefertigt
Kranzberg, den 04 .04, Zolo

Hermann Hammerl
Erster Burgermeister

Siegel

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am Jgﬁé,ﬁo gemaR § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wird hingewiesen.

Kranzberg, den Jf QG&O\’-O

Erster Burgermeister

Siegel

GEMEINDE KRANZBERG
LANDKREIS FREISING
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ENTWURFSVERFASSER: PFAFFENHOFEN, DEN 18.02.2018
GEANDERT, DEN 10.12.2018
GEANDERT, DEN 28.04.2020

WipflerprLAN

Architekien Stadiplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Hohenwarter Stralke 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 5046-0

Fax: 08441 504629

Mail ue@wipflerplan.de

Proj.Nr.: 3243.009



