Gemeinde Kranzberg, Landkreis Freising
Bebauungsplan “Kiihnhausen” mit integriertem Griinordnungsplan
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Verfahrensvermerke:

T

A2architekten und Biiro Freiraum, Freising

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 31.05.2006 die Anderung des
Bebauungsplanes “Kiihnhausen” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.06.2006 ortsiiblich bekanntgemacht.

---------------------------------------

Scholz, 1. Bilirgermeister

Kranzberg, den 30.09.2009

. Das Verfahren nach § 4 Bau GB (Anhoérung der Tréger &ffentlicher Belange)

wurde in der Zeit vom 20.11.2006 bis zum 19.12.200%29eﬁ]hrt.

Kranzberg, den 30.09.2009 Scholz, 1. Blirgermeister

. Das Auslegungsverfahren nach § 3, Abs. 2 Bau GB

wurde in der Zeit vom 20.11.2006 bis zum 19.12.2006 durchgefihrt.

Kranzberg, den 30.09.2009 Scholz, 1. Biirgermeister

. Der Gemeinderat Kranzberg hat in seiner Sitzung vom 27.02.2007 die

eingegangenen Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange und
der Biirger abgewogen.

Kranzberg, den 30.09.2009 Scholz, 1. Blirgermeister

. Der Gemeinderat Kranzberg hat in seiner Sitzung am 27.02.2007 die

Bebauungsplanéanderung als Satzung gem. § 10 Abs. 'BayGB beschlossen.

7

Kranzberg, den 30.09.2009 Scholz, 1. Birgermeister

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in K

. Die Bebauungsplanénderung wurde am 30.09.2009 ortsﬁZIich bekannt gemacht.

Scholz, 1. Blirgermeister

Kranzberg, den 30.09.2009
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4.1,

4.2,

Begriindung zur Anderung des
Bebauungsplanes ,Kiihnhausen®, Gem. Kranzberg

alle Angaben auf der Grundlage des geltenden Bebauungsplanes
erstellt von Hr. Dipl. Ing. FH, Willy Eisen, Architekt, Freising

dis Nummeriarung folgt dem geltenden Bebauungsplan.

REumlichar Geltungskereich

Der geltende Bebauungsplan umfasst folgende Grundstiicke:
Flurnummem 987, 985, 985 / 2, 885 / 3, DB5 / 4, 984 sowie Teilfliichen aus 883/ 1 und 1129,

Die Bebauungsplandnderung betrifft dia Grundstiicke 983 / 1 (ErschlieBungsflécha) sowie
084, 984/1 und 1129.

Der Geftungsbereich der Bebauungsplandnderung hat eine Fldche von ca. 2.380 m2.

Es wurde eing Fliiche von ca. 200 m2 neu hinzugenommen zum Ausgieich der durch den
bareits arfolgten Bau einer landwirtschaftlichen Halle reduzierten Flache ,\J* im alten
Geltungsbereich.

Planungsrachiliche Situatlon

Der Bebauungsplan ,Kohnhausen" wurde mit Anderung vom 24. 10. 2000 rechtskriftig.
Mit der Vorlage vom 12. 06.2006 zur Anderung besteht im Gemeindarat Kranzberg
grundsétzlich Einverstindnis,

Anlass der Plandndsrung

Dig im B-Plan als Fldche fur Landwirtschalt vorgesehene Fl&che soll zur Sicherung des fiir
das Ortsbild wertvollen Geb#&udebestandes an der Ortssirafie mit einem Wohngebiuda,
ainem Nebangebaude und einer Hallenarwsiterung bebaut werden.

Der zukUnftige Ortsrand verlauft harmoanisch in Verléngerung der bestehenden Bebauungen.

Planung skonzept und Festsstzungen

Baustruktur und Frelr8ums

Die bestehende Halle im Stidosten wird querschnittsgleich um 12,0 m veréingert.

im Wasten des Anderungsbereiches wird parallel zur Zufahrt ein offener Carport

mit 20,0 x 6,0 m vorgesehen zur Abdeckung sines neuen Stelplatzbedarfes,

Im Norden des Grundstilckes wird ein Wohngeb&ude mit Grundfliche 20,0 x 19,0 m E+1
zzgl. Anbauzonen E+1 im Siden (3,0 m) und Norden (2,0 m} als angemessane bauliche
Ortabrundung vorgesehen.

Die Anbauzonen sollen gestatterisch vom Hauptbauksrper abgesetzt werden,

[Hase Bauform entspricht in den Gesamtproportionen den westlich gelegenen Neubautsn.

Verkahrserschlieffung

Bestand:
<8 primére Erschliefiung erfolgt Gber die vorhandene gber noch auszubauande Feldstrafis,
im Bereich des Baugebietes bis zur Einmiindung in die Dorfdurchgangstraie.”

A2architekien BUORC FREIRALIM
Koronowski | Lautner | Rath Johann Berger



Neuplanung:

Der Endausbau der vorhandenen Feldstrale erfolgt mit sinem Wendeplatz {gemés EAE Bild 32
flr ein 3-achsiges Millfahrzeug), die StraBenbreite betrégt 4,5 m.

Hierzu wird die Nordgrenze des Geltungsbereiches um ca. 10 Meter verschoben.

4.3 Gebiudstypen und BauhShenentwickiung Neubsbauung

g) Hallenerweitsrung:
Querschnittsgleich zum Bestand; Lange max. 12,0 m

b} Nebengebdiude Carport fir 8 Stellplétze:
Grundflache max. 20,0 x 6,0 m

c) Wohnhaus:
Es werden 2 Vollgeschosse mit einer Wandhéhe von max. 6,0 m dber FOK EG
sowie eine Dachneigung mit max. 22 * ermoglicht.

GrundfliEiche Hauptbauktrper max. 20,0 x 10,0 m
Grundiliche Anbauzone Nerd max. 20,0 x 2,0 m
Grundfifiche Antauzons Sid max. 20,0 x3,0m

4.4, wia B-Plan alt

4.5 Grinordnung

Die Fliiche ,0“ fUr den Wasserabfluss des Dorfweihers wird entsprechend den
Anforderungen das Landratsamtes , Unters Naturschutzbehérde, Hr. 1se so ausgebildet,
dass das urspringlich geplante Fichenausmal ,U* wieder alhgehalten wird.

Zus#tzlich wird der n8rdliche Ortsrand mit einer durchgehenden Hacke aus heimischen
Striuchar abgeschirmt {s.a. Anlage A.1).

4.6, Umwelitbericht zum Bebauungsplan mit Grilnordnung
Fl. Nr. 984 und 1129, Kihnhausen, Gemeinde Kranzberg {B-Plan Andserung)
Gem&R §2 Abs. 4 BauGB (20. Juli 2004) nachstehend Baricht Umwaltprifung
B-Flan Kihnhausen.,

Der Umweltbericht mit seinen Ausgleichsmafnahmen ist Bestandteil der Anderung des
Bebauungs- und Grdnordnungsplanes.

siehe Anlage A.1 Umweltbericht

5. Anhang

Al Umweltbericht

A2 Lageplan 1 / 1.000 Vermessungsamt Fraising vom 02.10.2006
A3 Lageplan 1 / 5.000 Vermessungsamt Freising vomn 09.10.2006
Ad, Bebauungs- und Griinordnungsplan vom 24.10.2000 in Kopie

aufgestslit: A2architekten, Freising
Reiner Roth

Bilro Freiraum, Freising
Johann Berger

Freising, den 11.11.2006

AZarchitekien BURO FREIRAUM
koronowski | Lautner | Rath Jehann Barger



BEPAUUNGSPLANANDERUNG , KOHNHAUSEN"
ANLAGE A.1. ZUA BEGRUNDUNG: UMWELTRERIGHT KOHNHAUSEN 06-10-27.D0C

Anlage A.1.

Umweltbericht zum Bebauungsplan mit Grinordnung

FI. Nr. 984 und 1129, Kihnhausen, Gemeinde Kranzberg (B-Plan
Anderung)

GemiB §2 Abs. 4 BauGB (20. Juli 2004) nachstehend Beticht
Umweltpriifung

B-Plan Kilhnhausen

1.1

1.2

Ausgangsbedingungen und Zielsetzungen

Fir 0.g. B-Plan werden die erheblichen Umweltauswirkungen
beschrieben. Dementsprechend werden im Interesse der
Ubersichtlichkeit nur digjenigen Umweltbestandteile,
Projektwirkungen und Konfliktpunkte genannt, die zu erheblichen
Umweltauswirkungen fiihren. Das Gebiet ist im FNP in Teilbereichen
bisher als landwirtschaftliche Nutzfliche ausgewiesen.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Im Norden wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftliche
Nutzfldche begrenzt, im Osten durch Garten und Wohnbebauung. Im
Westen und im Siiden grenzen Wohn- und Lagergebdude an.

Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst die Nutzung einer bisher landwirtschaftlich
genutzten Flache im Dorfbereich als Wohnbebauung.

Die Anbindung der Wohngeb&ude ist gewahrleistet.

Dige Tekturflache betragt ca. 0,2 ha, bisher unversiegelt.

Zu den gigentlichen Bauwerken kommen die notwendigen Flachen flr
Strafle und Wege mit Stellplitzen.

Die librigen Flachen werden grinordnerisch standortgerecht
angelegt.

Dig drtliche Anbindung erfolgt dber die DorfstraBe.

2.

Ortliche Lage:
MNaturraum:
Geologie/ Boden:

Wasserhaushalt:

Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

Ortsteil KOhnhausen der Gemeinde Kranzberg

Auslaufer Tertidres Hogelland

schluffig- sandige Kiese und Sande,

auch tonig- schiuffige Anteile méglich, Lehm

Grundwasser in ca. 1,5 m Tiefe

Wasserversorgung:

- Wasseranschluss an das gemeindliche Netz gewahrleistet

- Schmutzwasserentsorgung Uber AW

- Regenwasser zum Teil (ber Leitungsnetz, zum Teil iiber
Sickereinrichtung

Reale Vegetation un
Nutzung:

Reale Vegetation
- Wiesennutzung ohne erkennbare Randstreiten
- Am Ostrand verlduft der Uberlaufgraben der Dorfweihers

SEITE1 vONT



BEBAUUNGSPLANANDERUNG , KUHNHAUSEN"

ANLAGE A.1. ZuR BEGRUONDUNG: UMWELTBERICHT KUHNHAUSEN 06-10-27.D0C

Typische Bigiope und

Auf dem Geldnde sind keine Bigtope arfasst.

faunistische Im Norden schlieBen iandwirtschafiliche Nutzflachen (Wiesen) ,
Ausstattung: ansonsten Teiloereiche von Wohngebieten an.
Bei der Fauna sind dig Ublichen Arten unstrukturierter
landwirtschaftlicher Nuizflichen zu erwarten
Bei der Begehung kannten keine auffalligen Beobachtungen
gemacht werden.
Kleinklima: Im Planungsgebiet herrschen normal drtliche klimatische Verhéltnisse.

Die Nebelhduiigkeit ist hoch.

Okologische Funktion:

Keine ausgeprigte biologische Relevanz.

Landschaftskild/_

Erholung:

Keine Erholungsfunkiion.

Die Lage ist introvertiert in Dorfgebiet eingsbettet.

Gffentliche Nutzbarkeit:

Das Geldnde ist nicht &ftenilich zugénglich.

Raumempfindlichkeit:

- Landwirtschaftliche Fliche

- keing gusgeprigte Vegetation

3. Beschreibung von MaBnahmen, mit denen erhebliche
Beeintrichtigungen der Umwelt vermieden oder vermindert werden.
Grundsétzlich wurden bei der Planung die Anforderungen der
Umwelifachgesetze insbasondere des
Bundasimmissionsschutzgesetzes und des Wasser- und
Naturschutzgesetzes beachiet.
Im Vollzug dieser Gesetze enthilt die Planung fiir die einzelnen
Schutzgiiter die folgenden Minimierungs-, Schutz- und
GestaliungsmaBnahmen.
Schutzgut | Projekt- Minimierungs- Schutz- Gestaltungs-
wirkung maBnahme maBnahme maBnahme
Menschen | LArm- Situierung der Larmschutzmal- | Bepflanzung
emissionen Gebdude nahmen
Tiere und Beeintrich- Vernetzung der Begrenzung des | Gestaltung nach
Pflanzen tigung und Begriinungs- Baufeldas landschafts-
Uberbauung maBnahmen der asthetischen
von Lebens- umliegenden Lagerflichen sowie pflanzen-
rdumen; Landschaft. und Zufahrten und
Trennung von auBerhalb von tierdkologischen
Austausch- Pflege- und Bestdnden und | Kriterien
bezishungen Eniwicklungsplanung | geplanten
der Puffer- und Grunflachen.
Ausgleichsflachen in
Beunruhig- Absprache mit den Im befestigten
ungseffekt auf | zustdndigen Teilverkehrs-
die angrenz- Fachbeh&rden bereich Einbau
enden Flichen von OJ- und
Eingriinung der Benzin-
Geb4ude und der abscheidern
Stellplatze

SEITE2VON T




BEBAUUNGSPLANANDERUNG , KUHNHAUSEN"
ANLAGE A.4. ZUR BEGRONDUNG: UMWELTRERICHT KUHNHAUSEN U6-10-27.00C

Wasser Verminderung | Ableitung von MNaturnahe
von Quantitdt | Obaerflichenwasser Gestaltung und
und Qualitdt landschafts-
von Grund- und | Versickerung des gerechte
Oberflichen- | Dachregenwassers auf Einbindung
wasser der Grundstiicksflache
Im Parkplatzbersich
weitastgehend
wasserdurghlfssige
Beldge
Mdagliche
Brauchwassernutzung
Landschaft |Verdnderung Situierung der Mdoglichst
des Gebdude naturnahe
Landschafts- Gestaltung und
bildes Kelne relevanten landschafts-
Abgrabungen und gerechte
Aufschitungen, Einbindung
Minimierung der
Erdbewsagung
Ausgleichspflanzung
Ausweisung von
Ausgleichsflichen in
Absprache mit den
beteiligten
Fachbehdrden
4, Beschreibung der zu erwartenden erhéblichen Auswirkung des
Vorhabens auf die Umweit
Auswirkung auf die Schutzgiiter
Im folgenden werden digjenigen Auswirkungen beschrieben, die trotz
der vorgesehenen und im vorgehenden Kapitel beschriebenen
Minimierungsmannahmen verbleiben.
Schutzgut | Untersuchungsgegenstand Beschreibung der Auswirkung
Mensch Storung der Wohnnutzung durch Keine Belastung
Verkehrslarm
Stérung von Erholungsgebieten durch | Keine Beiastung von
Verkehrsldrm Erholungsgebieten
Tiere und Lebensraumverluste durch Lebensraumverlust durch Uberbauung
Pflanzen Fl&chenverlust, Isolation und randliche |und Versiegelung von Fléchen,

Stbrungen randliche Stdrungen der angrenzenden
Flachen durch Emission wie Licht,

L#rm, Schadstofte

Eingriff in das biotopische
Wirkungsgefiige durch Zerschneidung

Zerschneidung des biotischen
Wirkungsgefliges nicht gegeben

SEITE3VONT



BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,KUHNHAUSEN®
ANLAGE A.1. ZUR BEGRUONDUNG: UMWELTBERIGHT KOHNHAUSEN 06-10-27.00C

Verlust von Bereichen mit hohem Der Verlust des Standort- und
Standort- und Entwicklungspotential Entwicklungspotentials kann durch
AusgleichsmaBnahmen kompensiert
werden
Beanspruchung von Schutzgebisten Keine Beanspruchung
und schutzwiirdigen Fldchen
Beden Verlust von gewachsenem Boden Die Versiegelungsbilanz ist negativ
durch Versiegelung und Uberbauung
Wasser Gefihrdung von Oberflichengewd#sser | Keine Gefdhrdung von
durch Eintrag von Schadstoffen QOberfiichenwasser
Gefahrdung von Der Einbau von Ol- und
Grundwasservorkommen durch Eintrag | Benzinabscheidern und Schutzmaf-
von Schadstoften nahmen beim Bau minimieren den
Eintrag von Schadstoffen in den
Grundwasserhorizont.
Altlasten bestehen keine.
Erhaltung des Landschaftswasser- Aufgrund der Ableitung von
haushaltes OberflAichenwasser und Versickerung
des Dachregenwassers, soweit
maglich, nur geringe Auswirkungen auf
den Landschaftswasserhaushalt
Das Regenwasser der
Verkehrsbereiche wird weitestgehend
abgefihrt und versickert
Verkieinerung und Verlust von Keine Auswirkungen, bzw. Ausweitung
Retenticnsraumen der bestehenden Fldche nach Norden
iGGraben}
Luft und Verdnderung der lufthygienischen Keine nennenswerten Auswirkungen
Klima Austauschverhiltnisse fir Siedlungen
Landschait |Verdnderung des Landschaftsbildes Kaum Auswirkungen
durch technische Bauwerke und
Verlust von landschaftsbildpragenden
Elementen
Kulturgiter |Verlust oder Begintrdchtigung von Keine Auswirkungen
Denkmalern durch die geplante
BaumaBnahme
Beeintrdchtigung kulturhistorischer Keine
bedeutsamer Landschaftsteile
Sonstige Verlust und Beeintrdchtigung des Keine Auswirkungen
Sachgtiter |Waldes durch Uberbavung und
Abtrennung klefner Restflichen
Verlust landwirtschaftiicher Fléchen Verlust von ca. 0,2 ha Ackerland
Inanspruchnahme von Flichen, die Keine Auswirkungen, bzw. Fliche U]
bersits von Planungen Dritter betroffen | aus B-Plan ait wird adaquat wieder
sind bereitgestellt

SEITE4VON 7




BEBAUUNGSPLANANDEAUNG ,KUOHNKAUSEN"
ANLAGE A.4. ZUR BEGRONDUNG: UMWELTBERIGHT KOHNHAUSEN 06-10-27.00C

4.1 Gesamtschau der Umweltauswirkungen

Schwerpunkte von Umweltauswirkungen ergeben sich durch:
- Versiegelung von ca. 0,1 ha Boden {Bedeutung und
Waechselwirkungen fiir alle Schutzgiiter)

Bei einer Bewertung ist zu berGeksichtigen, daB
- Auswirkungen der Bodenversiegelung kompensiert werden
k&innen
- Ausgleichsflichen zur Verfligung gestellt werden kdnnen
- Die "Beeintrdchtigung” des Landschaftsbildes reduziert
werden kann

Aus der Sicht der Umwelt bleibt die Tatsache der Stdrung und
Beeintrachtigung von Schutzgiitern bestehen.

Fur den Verlust an landwirtschaftlicher Flache wird ausreichend
Ersatz bzw. Ausgleich geteistet.

SEITE S vON 7



BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,KUHNHAUSEN"
ANLAGE A.1. 2UR BEGRONDUNG: UMWELTBERICHT KUHNHAUSEN 06-10-27.D0C

4.2 Ausgleichsmalnahmen
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(Grundlage: Leitfaden der Obersten Baubehdrde)
+ Landwirtschaftiiche Nutzfiiche, extensive Wiese,
Kategorie I, mittiere Bedeutung fir Natur und Landschaft

« Die Errichtung des Wohngebietes mit der notwendigen
ErschlieBung wird als Eingriff mit mittlerem bis hohem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad eingestuft (hier Typ A, da
(GRZ> 0,35) Unterer Wert 0,8.

Schutzgut Arten und Lebensrdume
+ Die sparsame Erschlieffung der Grundstilcke wird durch die
Planung gewdéhrleistet
e Ziune sind mit kleinsdugerdurchldssigem Abstand zum
Boden festgesetzt. Sockelmauern sind untersagt.
Schutzgut Wasser
s Das Miederschlagswasser der Décher, Platz- und
Wegefldchen ist zu versickern. Parkplitze und
Garagenzufahrten sind wasserdurchlissig zu befestigen.
Schulzgut Boden
« Die Bodenversiegelung wird auf das festgesetzte MaB
beschrénkt.
« Im weiteren sighe Punkt Schutzgut Wasser.
* Verdichtete Bauweise
Schutzgut Klima und Luft
+ Das vorliegende Baugebiet beeintrdchtigt die Klima- und
Luftverhéltnisse nur im unvermeidbaren Ausmap.
« Kaltluftentstehungs- oder Abflussgebiete sind nicht
nennenswert betroffen.
Schutzgut Landschaftsbild
« Einzelbaumpflanzungen
Grinordnearische MaBnahmen zur Umfeldgestaltung
s Die innere Durchgriinung wird durch wegebegleitende
Baumstellungen, die GréBe der Eingranung sowie die
Grabenbepflanzung veollzogen.
Dachbegriinung und Wandbegrinung wearden empfohlen.
« Abpflanzung nach Norden

Grundfiache

« In Anspruch genommenes Grundstick ca. 1.000 m?
= Kompensationsfaktor 0,8
Summe erforderlicher Ausgleichsfiichen ca. 800 m?2

AusgleichsmaBnahmen
s Die erforderlichen Fldchen zur Eingriffskompensation werden
entiang des Grabens FL Nr. 1129 zur Verfdgung gesteiit.
Grabenaufweitungen
Extensive Bewirtschaftung
Einzeibaum- und Strauchpflanzungen

(s. Plananhang / Grundbucheintrag)

SETEGVONT



BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,KUHNHAUSEN"
ANLAGE A.1. ZUR BEGRONDUNG: UMWELTBERIGHT KUHNHAUSEN 06-10-27.00C

Beschraibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche
Beeintrachtigungen der Umwelt, soweit méglich, ausgeglichen
werden, sowie der Ersatzmafnahmen bei nicht ausgleichbaren aber
vorrangigen Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft sind ausgleichbar.

Zur Bearbeitung der hierfir erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
wird ein Grinordnungsplan erstellt. Begriindung, Art und Umfang
dieser Mafnahmen gehen aus diesem hervor.

Mit dem Bau des Varhabens werden Fldchen fir
AusgleichsmaBnahmen zur Verfigung gestellt.

Im Einzelnen werden falgende Gestaltungsmafnahmen durchgefihrt:
- Anlage von Feldholzinseln, Sickerflchen,
Grabenaufwaitungen
- Pflanzung von Einzelbdumen, Gehdlzgruppen
- Anlage von Wiesenflachen
Insgesamt ergibt sich eine Versiegelung von ¢a. 0,1 ha in der
Planung.
Als Ausgleich filr die Inanspruchnahme von ca. 2000 m? werden
neben entspechenden Begrinungsmainahmen ca. 800 m?
Ausgieichsmalinahmen zur Verfligung gestellt.

Ubersicht lber Vorhabensalternativen und Angabe der wesentlichen
Auswahlgrinds

- Fur das Vorhaben wurden die Lage des Grundstickes zum
Ort, die hervorragenden Méglichkeiten der ErschlieBung und
die Flachenverfigbarkeit von [andwirtschaftlichen Flachen die
Entscheidungsgrundlagen fir den Standort.

- Gleichwertige Alternativstandorte sind in der Umgebung nicht
vorhanden.

- Bei sinem Belassen des Bastandes (Nullvariante} wilrde
langfristig die landwirtschaftliche Nutzung bestehen bileiben,

aufgestellt:

Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Im Vollzug der Umwelt-Fachgesetze sind keine Unsicherheiten derart
aufgetreten, dafl sich durch andere methodische Bearbeitung gine
erheblich andere Beurteilung einer Umweltvertraglichkeit ergeben
kénnte.

Freising den 27. Oktober 2006

Blro Freiraum
Johann Berger

SEITET VON T
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaBstab 1:1000

Gemarkung: Kranzberg Vermessungsamt Freising, 09.10.2006

Die Erstellung von Auszligen aus dem Katasterkartenwerk ist der das Kataster filhrenden Behdrde vorbehalten.
Vervielfaltigungen (kopiert bzw. digitalisiert und EDV-gespeichert) sind nur fir den eigenen Bedarf gestattet.
Die Weitergabe an Dritte ist nicht erlaubt.

Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; insbesondere bei lang gestrichelt dargestellten Grenzen kann es zu
gréBeren Ungenavigkeiten kommen.

In der Darstellung der Grenzen kénnen Verdnderungen beriicksichtigt sein, -
die noch nicht in das Grundbuch Gbernommen sind. /

Der Geb&udenachweis kann vomn drilichen Bestand abweichen. S A

BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,KUHNHAUSEN"
ANLAGE A.2. ZUR BEGRUNDUNG:
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaBstab 1:5000

Gemarkung: Kranzberg Vermessungsamt Freising, 09.10.2006

Die Erstellung von Ausziigen aus dem Katasterkartenwerk ist der das Kataster fiihrenden Behérde vorbehalten.

Vervielfaltigungen (kopiert bzw. digitalisiert und EDV-gespeichert) sind nur fir den eigenen Bedarf gestattet.

Die Weitergabe an Dritte ist nicht erlaubt.

Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; insbesondere bei lang gestrichelt dargesteliten Grenzen kann es zu griBeren

Ungenauigkeiten kommen.

In der Darstellung der Grenzen kdnnen Veranderungen beriicksichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch Gbernommen sind.

Der Gebdudenachweis kann vom &rtlichen Bestand abweichen. .
BEBAUUNGSPLANANDERUNG , KUHNHAUSEN"
ANLAGE A.3 zUR BEGRUNDUNG:
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erlalt aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 91 Abs. 3 i.V. mit Art. 7 Abs. 1 Satz 1
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung v.
22.4.1993 (BGBI. I, S. 466), der Verordnung iiber Festsetzungen im Bebauungsplan v. 22.06.1961
(GVBI.S. 161) und der Planzeichenverordnung 1990 diesen Bebauungsplan als

Satzung

Die Satzung besteht aus Teil A und B: Festsetzungen durch Planzeichen und Teil C:
Festsetzungen durch Text.

A. PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

= N N Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

MD Dorfgebiet (§5 Bau NVO)

Il zulassige Zahl der Vollgeschosse und Wohnungen
1Wo (§9 Abs.1 Nr. 1 und 6 Bau GB)
zZ.B 3m

Baugrenze mit max. AuBenmale der Baukdrper
i s i Baulinie

Firstrichtung

Flache fiir Carport, bx1=25x5,5m

Flache fir Garagen

PKW-Stellplatz, bx1=25x5m

offentliche Verkehrsfléche

Private Zufahrt mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,
Fahrgassenbreite 4 m

mit Einfahrtsbereich von der offentl. Verkehrsfiache
Private Griinflache

Flache fir die Landwirtschaft

Elléche fir den WasserabfluR des Dorfweihers
(Uberschwemmungsgebiet)

Gewasser 3. Ordnung
offener Graben/Grabenverrohrung

Baumerhaltung

Baumanpflanzung
Obst- oder Laubbaum mit Hochstamm

Anpfianzung von heimischen Laubstrduchern




B, PLANZEICHEN ALS HINWEISE

bestehende Grundatickspanze

vorgeschiagene Grundsticksgrer
v, Hauptgebiude i‘??’éﬁﬂ@ém} o
vorh. Nebengatiiude |
Gabidudeabbrugh

Furnbmmey

€. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Aﬁuaﬁma&m&ammﬁ Nﬂtzang{ﬂau%w&hs 1hL 1y

1.4 Das Malk &er ﬁaa&:haa Nmmmm aus ﬁ&ﬁ mm&aﬁsm F&mmw
'1.2 Dig Art der Ntrtzﬁng ha‘f&mz d@mﬁsgan E)arfcharamf {i‘e‘!i}f; e &nﬁpmﬁmn
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D&Nm:xg&armfsi&ﬁeawﬁm ﬁﬁ‘im@‘d gam Baumﬁgﬂ&baﬁ
w&ataigties@easm : :

" a) Nordiiches Hofgebaude {@em Bmacsga Abs, 1 W8}

Wohngebude i 2 (2 Wohnumgen als hachstzulassige Anzah, sinsch,
der daraus resultisrenden Nei:fennma@an im Erégeasfwfs '

b} Sadiiches Hofgebiude {gem. Bau NVO§ 1Abs.7)
Nebengebiuds mit Wohnung sami Wirtschaiisstelie fir land- und forstwirtschaft-
fichen Betriah oder einen nicht stirenden Gowsrbahatieh o. Bhnlichies,
sofern dies Im Baugebiet Allgemain aullissiy ist. Die onlersciiedlichen Nutzungen
sind gekentt js GeschoRabens H&‘?Qﬁt‘:ﬁ Die Wohnnutzsng ist auf das Obergeschol
2u beschriinken.

¢} Ogtiiches Hofgehfiude o .
Nebenanlage als Nebennutzidche fir einen land- undforstwirtschafiiche
bhzw. einen nicht sirenden Gewerhehstrish R
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_ ich Sﬁﬁﬁh&ﬂ
sden gwmgeaﬁwe; |

Baugrenzen van Haup tf»i* 3

A} FL Ny, 985

westl: Haus

Lénge x Breile » ‘?3@{}&%%?1;

osl Maug .

Lﬁﬁgex&m& ?ﬂﬁﬁxﬁ@ﬁm(baﬁapp&!gar&gamﬁﬁ? Sﬁem’}

- Algrnative: :
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Linge x Brelta = 1400 14.0m

CFFL Rr D8NS fuorh}
. LAnge x Brefle= 1242 810m

dV . . 98504 fvorh) -
Lénge x Breite = 1274 x §,18m

e} L Nr. 884 und 1128 Teilfiche
' Haws}tgebéﬁﬁa nbrdich Lange % Braite = 19,00 % 10,00
. Nebengabiode, stdich Lnge x Braile = 16,25 x 1180
ﬂebengahéud& stlich Lénge X &rarm ‘i&i}i}x 050
Die Hofbidung, in seiner varh. ly;:zschea Urform, soff erhalten blsiben,
Bei Umbautan, Renovisrungen oder Neubsbauung, sind de vorh. Goblindeab-
messungen im SrondiB ung ﬁchmﬁ Zi beachien.
Garagen und Steliplatze
@ FL Kr. 985, OB5/2, 98573, UR5H4

Garagen, Camorts und Stelipiétze diirfan nur in den flr sie durch Zaivhnung festge-
sebnen Fithen m@ergehfacht werﬁea

b FL N, 584

Steliiize smcs in der m msm zui&ss:g

Baulichs Gesﬁiiuﬂg

.....

Dachiorm ung ﬁm&n@gﬁng
2} FL o, 985, 98503, 98514

Haup%eb@ﬁés
Garagen, Carpdits:
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bR N 9852

Hauplgebaude:  Syrmetrisches Satiedach, aaemgngsa e

Gaagenarday  wWieHsuplgeblude
{srenzgaragen Flachganelgies Pultdagh

o} Fl, Nr. 964
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GFLNLOSE
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Dachaufbauien

a} 1. Nr, 985, 68513, 98514

| aaezzgaémsimznism sobdssig.

hyFL Nr 512
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C}FL Nr. 984
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“Hrait sein. Ein Zwemﬁgaahei ﬁmm & orbreit sain.
Nab&ngab&uéa@ﬁﬁ 'me Haap%gabéud&

Nebeﬁgabéﬁ%{?st Dathautbauien sim& nmht zmass;g
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3.5

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundsticke der Flurnr, 587, 085/2, 085,
985/3, 085/4, 984, sowie Teilfiichen aus 983/1 und 1129 in Kithnhausen der
Gemeinde Kranzberg.

Planungsrechtliche Situation

Im rechtskriftigen Fachenputzungsplan der Gemeinde Kranzberg ist der ansgewiesene
Bereich als Dorfgebiet dargestellt.

Dieser Bebauungsplan ist aus stadtebaulichen Grimden erforderlich, um eme geord-
nete stidtebauliche Entwicklung in diesem Dorfbereich zo gewihrleisten.

Stadtebauliche Situation

Lage im Dorf

Das Planungsgebiet liegt nérdlich der Verbincumgsstrafie zwischen Dorfacker
und Kranzberg.
Die Entfernung zurn Ortskern in Kranzberg betrigt ca. 1,5 km.

Umgebung des Planungspebietes

Die vorhand. Dorfbebauung besteht im wesentlichen aus Einfamilien-Wohn-
hiusern, 1- bis 2-geschossig, sowie aus landwirtschaftlichen Hofstellen.

Topographie/ErschlieBung/Techn. Infrastruktur

Das Plammgsgebiet liegt im Talbereich einer leicht hiigeligen Umgebungsfiéche,
begrenzt von landwirtschafitich genutzten Weide- und Anbauflichen.

Durch die unmittelbare Nihe des Dorfweihers ist auf eine Erhaliung des Natur-
haushalts zu achten.

Uber die DorfilurchgangsstraBe, mit den erforderlichen unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen, ist eine ErschlieBung vnmittelbar an das Planungsgebiet
gegeben. Ianerhalb des Planungsgobietes wird die vorhand. imbefestite
Verbindungsstralie nach Eberspoint ausgebaut und an das Netz der Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Immissionen
In der Umgebung befinden sich hauptsichlich landwirtschafiliche Nutzfidchen.

Durch die Bewirtschaftung dieser Flichen, kann eine zeitweise Belastigung
erfolgen. Diese auftretenden landwirtschaftlichen Immissionen sind auch zu dulden.

Grinordnung

Die Grnundetiicksfliichen im Baugebiet sind girtmerisch anzulegen und mit
heimischen Biumen wnd Striiuchern zu bepflanzen.
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Planungskonzept und Festsetzungen

Bavstruktur und Freiriume

Die Bauleitung erfolgt an einer markanten Dorfstelle in wmmittelbarer Nihe des
Dorfweihers mit Anbindung an die VerbindungsstraBe zwischen Dorfacker und
Kranzberg,

Das unmittelbar an die DorfstraBe angrenzende Grundstiick mit der vorh.
landwirtschaftiichen Hofbildung soll, auch im Falle einer Gebaudeerneuerung,
in seiner typischen Urform erhakten bleiben.

Die nordlich ansgewiesene Griinfliche ist zur landwirtschaftlichen Nutzung
gedacht und dient zur Erhaltung des Naturhaushaltes.

Die éstliche Griinfliche mit Grabenverlauf im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, ist als erforderliche Fliche, fiir den Wasserabfluf des Dorf-
weihers, von einer weiteren Bebauung freizuhalten.

Westlich, der anszubauenden ErschlieBungsstrafe, ist eine Einfamilienhausbe-
bauung vorgeschen, Die Gebiude sind giebelseitig in Ost-West-Richtung ge-
plant, wobei eine klare rechteckige Kubusform, ohne Vorsprimge oder Einbuchtun-
gen, auszufithren ist.

Verkehrserschliefung

Die primare ErschlisBung erfolgt itber die vorhand. aber noch auszubauende
FeldstraBe, im Bereich des Baugebietes bis zur Eimindung in die Dorfdurch-
gangsstrale.

Die sekundire ErschlieBung erfolgt durch befahrbare, private Wohnwege samt
Einfahrtshereich von der dffent]. Verkehrsfliche. Die gemeinsame private

Zufahrt zu FL Nr. 985, 985/3 und 985/4 erfordert deshalb eine Gnmdbucheintragung
fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,

Gebindetypen und Bauhshenentwicklung

Flumnr. 984 bestchend aus:

a) Nordl, Hofgebande, zweigeschossig, mit 2 Wohneinheiten einschl. zugehdriger
Nebennutzfliichen im ErdgeschoB, Die rauruhaltige Dachausbildung bildet
ein Kripppelwalmdach mit ca. 38° Neigung.

) Siidl. Hofgebiude, zweigeschossig, mit Kriippelwalmdach, Dachneiguag
ca. 38°. Das Gebiude kann so konzipiert werden, daB eine unterschiedliche
Nutzmag je GeschoB méglich ist. Das Erdgeschol ist fiir eine Nutzung durch
einen land- und forstwirtsch. Betrieb oder einen nichi storenden Gewerbebetrieb
vorzusehen. Fine Wohnnutzung ist auf das ObergeschoB zu beschrénken.

¢) Ostliches Hofgebsude, eingeschossig, Giebeldach mit Unterfahrt, Dachneigung
ca. 45°. Die Nutzung der Nebenanlage kann durch emen land- und forstwirt-
schaftlichen Betrieb bzw. einen nicht stérenden Gewerbebetrieb erfolgen.

d) Allgemeines:
Eme negative Nutzung ist auszuschliessen. Das vorhand. Gelande darf nicht
durch Abgrabungen oder Aufschittumgen verdndert werden.
Die nérdl. Hofabgrenzung ist mit einer Bepflanzmg aus heimischen
Laubstrduchern herzustellen.
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Flurnr. 985/2 bestehend aus:

a) Wohnhaus, mit 2 Wohneinheiten, erdgeschossig mit ausgebautem Dach-
geschoB, samt eingebundenem Nebengebande als Doppelgarage, Die Sattel-
dachneigung betrigt ca. 40°.

b) Dappelgarage, im siidéstlichem Grundstiickseck, erdgeschossig mit Flachdach.
Flumnr. 985, 985/3, 985/4 bestchend aus:

a) Emfamilien-Wohnhsuser, freistehend, zweigeschossig, mit symmetrischem
Satteldach, Neigung ca, 20 - 22°,
Der Erdgeschof-FertigfuBboden darf max. 50 cm iiber der festgelegten Zufahrt-
StraBenoberkante liegen.

b) Nebenanlagen, wie Garagen, Carport, Gerdteschuppen u.4. die im Gartenbereich
errichtet werden kénuen, sind als Sekundéirbavten mit einer max. Wandhéhe von
3 m, mit Flachdach, Neigung 2°, zu errichten.

Art und MaB der baulichen Nutzyng
Das Planungsgebiet wird wegen seiner Lage zur vorhand. Umgebung als Dorfpebiet

(MD) festgeset=t,

Das Maf der baulichen Nutzung wird sowohl durch die iiberbanbare Grundsticks-
fliche als auch der absohsten GréBenangabe iiber die Gebiudekubatur geregelt.
Zusétzlich wird die Stellung der baulichen Anlagen durch Bangrenzen, Flichen-
mweisung fiir Garagen, Steliplitze und Nebenanlagen eindeutig bestimnit,
Innerhalb der Baugrenzen wird die einzuhaltende Firstrichtung plarungsrechtlich
gesichert. Die dffentliche Verkehrsfliiche wird durch die StraBenbegrenzungs-
linien definiert. Die fiir den Ausbau erforderl. Flachen befinden sich derzeit in der
Hand des Eigentiimers der Flumr. 984. Von dieser Fliche ist die éffentl. Verkehrs-
fifiche an die Gemeinde abzutreten, Neben der 6ffentlichen Verkehrsfliiche wird
auch fiir Flumr. 985, 985/3 und 985/4 eine private Verkehrsfliche dargestellt. Fiir
diese FEiche ist sine Textfestsetzung zn bestimmen, die den Beteiligten ein Geh-,
Fahrt- und Leitungsrecht zugebilligt.

Die Abstandsflichen nach der Bayr. Bauordnung werden durch die Festlegnng der
Baugrenzen zur Grenze des Grundstiicks im gesamten Geltungsbereich eingehalten.

Grimordnung

Zu der im siidlichen Bereich auf Fluror. 987 angelegten privaten Griinfliche wird als
Abschlufl zy den Feldern im nérdlichen Bereich eine ca. 30 m breite Griinfliche zur
landwirtschaftlichen Nutzung eingeplant.

Nenpflanzmgen in den Grundstiicken sind aus Obst- oder Laubbaumen mit Hoch-
stamm sowie aus standortgerechten Laubstriuchern zuldssig. Fbenso sind Haus-
garten fiir das dorfliche Erscheinungsbild witnschenswert,

Krenzberg, 1.12.2000

Ankiner
1. Blrgbrmsistar




