Einbeziehungssatzung
"Giesenbach Sud"

zur Festlegung und Abrundung des bebauten Gebiets im AuRenbereich
als einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil

Praambel

Die Gemeinde Kranzberg beschlieRt aufgrund

- des § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung die

Einbeziehungssatzung "Giesenbach Siid"
als

SATZUNG.

Bestandteile der Satzung sind

§1 Gegenstand

§2 Abrundung

§3 Raumlicher Geltungsbereich

§4 Bauliche Nutzung

§5 Ortliche Bauvorschriften

§6 Hinweise durch Planzeichen und Text
§7 Ordnungswidrigkeiten

§8 Inkrafttreten

Der Satzung ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB und Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung beigefligt.
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§ 1 Gegenstand

Das im AulRenbereich liegende Plangebiet ,Giesenbach Siid“ im Ortsteil Giesenbach, wird als
ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB festgelegt.

§2 Abrundung

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil Giesenbach wird durch folgendes
Aufenbereichsgrundstiick abgerundet: FL.-Nr. 1129/2 der Gemarkung Gremertshausen.

Die ErschlieBung erfolgt Giber den an die Kreisstrale - Kr FS 33 - angebundenen &ffentlichen
Weg mit der FL.-Nr. 1129/1 der Gemarkung Gremertshausen.

§ 3 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des abgerundeten, im Zusammenhang bebauten Ortsteils Giesenbach (Gemarkung
Gremertshausen), sind im Lageplan vom 02.08.2024 dargestellt. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

m raumlicher Geltungsbereich der Satzung

§ 4 Bauliche Nutzung

Fir die bauliche Nutzung, der im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung liegenden Grundstiicke,
werden aufgrund von § 34 Abs. 4 und Abs. 5 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 und 2 BauGB
folgende einzelne planungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

11 GRz0,3  maximal zuldssige Grundflachenzahl
1.2 I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
13 WH6,5  Wandhohe baulicher Anlagen in Meter tiber Bezugspunkt
1.4 SO/WD  Essind nur Sattel- und Walmdacher bis zu einer maximalen Dachneigung
von 28° zulassig.
15 +453,15  Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen
\Y4

in Meter iiber Normalhohennull

1.6 Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter liber Normalhohennull des RohfuRboden Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal
25 cm Uber- oder unterschritten wird. Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhdhe
wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

2. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1Nr.2 und 6 BauGB)

A

2.2 2Wo

nur Einzelhaus zulassig
Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Parzelle

2.3 ———  Baugrenze

3. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (s 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1 Nebenanlagen
Diese sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der Umgrenzung von
Flachen fiir Garagen und Stellplatze zuldssig. Von Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Flachen
ist ein Abstand von mind. 2,0 m einzuhalten. Die Fldche darf in Summe max. 40 m? betragen,
ihre Hohe max. 2,5 m.

3.2 Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der Flachen
fiir Stellplatze und Garagen nach § 4 Punkt 2 dieser Satzung zulassig. Zusatzlich ist ein
nicht Uiberdachter Stellplatz auRerhalb der Baugrenzen und der Flachen fiir Stellplatze
und Garagen zulassig.

4, Verkehrsflachen (§9Abs. 1Nr. 11 BauGB)

4.1 offentliche StraBenverkehrsflache
42 i::::j Umgrenzungen von Flachen fiir Garagen und Stellplatze
43 v Einfahrtbereich
5. Grinordnung
5.1 Private Grundstiicksflachen zur Ortsrandeingriinung

Neupflanzung von Baumen
(Stiickzahlen und Standort entsprechend der zeichnerischen Festsetzung,
vom dargestellten Standort kann bis 5 m abgewichen werden)

. @

H autochthoner, standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung
(GroRbaum - mittelgroRer Baum)
Mindestpflanzqualitat jeweils: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang mind. 16-18 cm

0 autochthoner Obstbaum in lokaltypischer Sorte mit geringer Anfalligkeit
gegen Feuerbrand
Mindestpflanzqualitat jeweils: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang mind. 12-14 cm

53 @80

Anpflanzungen von Strauchhecken
Zulassige Artenfestsetzung in Anlehnung an die potentiell natiirliche Vegetation,

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguineum (Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Rhamnus frangula (Faulbaum)
Sambucus nigra (Holunder)

Die Ortsrandeingriinung ist liber die gesamte Lange derartig zu bepflanzen.
Pflanzdichte: 2-reihige Pflanzung, Pflanzraster 1,0 x 1,5m
Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, 60-100 cm

autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland)

54  Zeitpunkt der Pflanzungen
Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme
der jeweiligen Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlieRen.
Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer Bestandssicherung
entsprechend zu pflegen. Nach Herstellung der Pflanzung ist der zustandigen
unteren Naturschutzbehdrde ein Nachweis zu erbringen. Zudem ist ein Nachweis beizufigen,
welcher die autochthone Herkunft bestatigt.
Pflanzenausfalle sind umgehend in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

5.5  Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache
Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir die gegenstandliche Planung im Umfang von
720 Wertpunkten wird Giber das private Okokonto auf F.Nr. 1082 Gemarkung
Gremertshausen nachgewiesen. Mit Rechtsgiiltigkeit der Satzung ist die Okokontoflache
dem Vorhaben zuzuweisen und entsprechend an die untere Naturschutzbehorde zur
vollstandigen Erfassung zu melden.

§5 Ortliche Bauvorschriften

Fiir die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken im raumlichen Geltungsbereich
dieser Satzung werden nach § 34 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 Abs.1 BayBO
folgende ortliche Bauvorschriften festgesetzt:

1. Dachgestaltung

Es sind nur rote oder rotbraune Dacheindeckungen zulassig. Dacher von Nebenanlagen sind in anderer
Dachform- und -deckung zuldssig. Flachdacher sind nur als begriintes Flachdach zulssig.

2. Fassadengestaltung

Es sind nur helle Fassaden zulassig. Dunkle Fassadenmaterialien - ausgenommen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (z. B. zur Warmegewinnung) - sind nicht zulassig.

3. AuRengestaltung

Stellplatze, Zufahrten (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Nr. 5 BayBO)
Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Belagen zu befestigen.

4, Terrassen und Balkone

Terrassen diirfen die Baugrenze um bis zu 3,0 m iberschreiten. Die Gesamtlange von
Balkonen und Terrassen darf 40 % der Lange der Aufenwand nicht iiberschreiten.

§ 6 Hinweise durch Planzeichen und Text

L —s\/\s— bestehende Grundstiicksgrenzen

2. zB.1059 Flurstiicksnummer
3. | Gebaudevorschlag mit Firstrichtung und Garage
@ ©
4, bestehendes Gebaude
(<, O
5. [ Hohenschichtlinie mit Hohenangabe in Meter iiber Normalhdhennull
6. —e— bestehende Freileitung Niederspannung (zu verlegen)

I. ; \ f ;\ Anbauverbotszone nach Art. 23 Abs 1 Satz 1 Nr. 2 BayStrWG
2 \

’
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8.  DiePlanzeichnung ist fir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

9. Diebei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen
nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

10.  Sollten Gelandeauffiillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffiillmaterial schadstofffreies
Material (z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir mochten darauf hinweisen, dass
seit 01.08.2023 die Ersatzbaustoffverordnung gilt, die hinsichtlich des Einbaus von
mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes
Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen
am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F.

11.  Grundwasserabsenkungen im Rahmen von BaumaRnahmen sind im wasserrechtlichen
Verfahren beim Landratsamt Freising zu beantragen.

12.  Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt. Sollten im weiteren
Verfahren oder bei Baumafinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das
Wasserwirtschaftsamt Miinchen und das Landratsamt Freising zu informieren.

13.  Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen
Flachen mit den liblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts und an
Wochenenden zu rechnen.

14, Die Sichtfelder im Einmindungsbereich der Gemeindestrale in die KreisstraRe sind
von jeglicher Bebauung/Bepflanzung freizuhalten.

§ 7 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 BayBO handelt, wer den einzelnen Festsetzungen nach

§

4 und den ortlichen Bauvorschriften nach § 5 dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 8 Inkraftreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Verfahrensvermerke

L

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 17.10.2023 den Aufstellungsbeschluss zur
Einbeziehungssatzung "Giesenbach Std" in Gremertshausen im vereinfachten Verfahren

(§34 Abs. 6i.V.m § 13 BauGB) gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.01.2025 ortstiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom 05.11.2024 wurde mit der Begriindung gemaly

§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.02.2025 bis 06.03.2025 offentlich
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 28.01.2025 ortstiblich bekannt gemacht und

es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen und, dass die Einbeziehungssatzung im vereinfachten Verfahren ohne
Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Zum Entwurf der Satzung in der Fassung vom 05.11.2024 wurden die Behorden und Trager
offentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
05.02.2025 bis 06.03.2025 beteiligt.

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung "Giesenbach Siid" in Gremertshausen in der
Fassung vom 06.05.2025 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR §4 Abs.2BauGBi.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4a Abs. 3 erneut in der Zeit
vom 21.05.2025 bis 21.06.2025 beteiligt.

Die Gemeinde Kranzber%hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 10.02.2026 die Satzung
gemalk § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 01.07.2025 als Satzung beschlossen.
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Der Satzungsbeschluss vom 10.02.2026 wurde am 11.02.2026 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB

ortsiiblich bekannt gemacht. Die Satzung und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den
iiblichen Dienstzeiten im Bauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; iiber den Inhalt

wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Satzung ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und die §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.
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ENTWURFSVERFASSER
PFAFFENHOFEN A.D. ILM, 01.07.2025
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