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Satzung

Die Gemeinde Haimhausen erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9 und 10 / 13b Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

“““ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmal3e (A 3.1 bis
3.3)

—6—e—0 Abgrenzung unterschiedlicher Mindesthohen der Ober-

kante des Erdgeschossrohful3bodens (A 3.4)

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

Die in 8 4 BauNVO aufgefuihrten Nutzungen werden Bestandteil des Bebauungs-
plans. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung
GR 640 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 640 m2
GF 1.920 zulassige Geschossflache in Quadratmeter, z.B. 1.920 m2
" Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3, z.B. 3

4 490,0 je Bauraum festgesetzte Mindesthdhe der Oberkante des
ErdgeschossrohfuZbodens in Meter tiber Normalhdhen-
Null fir die Bemessung der max. zulassigen Wandhohe,
z.B. 490,0 m . NHN.
Eine Abweichung bis max. -/+ 0,3 m ist erlaubt.

Die maximale GRZ inkl. der Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO betréagt je Baugrund-
stuck 0,6.

Die maximal zulassige Wandhohe betragt 9 m.

Sie wird gemessen vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten Déchern,
bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdachern.

Abgrabungen und Aufschittungen gegentiber dem bestehenden Gelénde sind, mit
Ausnahme der gem. A 7.6 herzustellenden Flachen, unzuladssig.
Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

Die offene Bauweise ist festgesetzt.
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Baugrenze.
Die Baugrenze darf nicht Gberschritten werden.

Es gilt die Satzung der Gemeinde Haimhausen Uber abweichende MalRRe der Ab-
standsflachentiefen in der Fassung vom 14.01.2021.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

st | Flache fur Pkw-Stellplatze

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetz-
ten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstticks-
flachen (Baugrenzen) zulassig.

I 7Ga | Flache fiir Tiefgarage

-

Tiefgaragen sind nur innerhalb der daflr festgesetzten Fla-
chen und innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) zulassig.

. S:: Flache fur Tiefgaragenrampe

Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen. Die Wandhothe be-
tragt max. 2,6 m. Es wird ein Flachdach mit extensiver Be-
grinung festgesetzt, die Fassaden sind mit Klettergehdl-
zen zu begriinen.

Nebenanlagen sind bis zu einer GroR3e von max. je 15 m2 je Baugrundstlick zulassig.
Nebenanlagen sowie offene und geschlossene Fahrrad-Stellplatze sind auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Die festgesetzte max. Gesamt-
Grundflachenzahl gem. A 3.5 ist zu beachten.

Die max. zulassige Wandhohe fiir Nebenanlagen betragt 3 m. Die Wandhohe der Ne-
benanlagen wird vom natirlichen Gelande bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Au-
Benwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen.

Von der Pflicht zur Errichtung eines Spielplatzes bei Gebauden mit mehr als drei
Wohnungen wird abgesehen.

Es gilt die Satzung der Gemeinde Haimhausen Uber die Herstellung und Ablésung
von Stellplatzen und Garagen fir Kraftfahrzeuge sowie von Abstellplatzen fur Fahr-
rader in der Fassung vom 15.12.2022.

Bauliche Gestaltung
Hauptgebaude sind nur mit Flach- oder mit symmetrischen Sattelddchern zulassig.
-_— festgesetzte Hauptfirstrichtung bei Satteldachbebauung

Bei Satteldachern betragt die maximale Dachneigung 20°.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.
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Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. den Brustungselementen zulassig. Auf geneigten Da-
chern sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zuldssig. Auf Flachdachern
sind aufgestanderte Anlagen zulassig. Sie dirfen die Attikahéhe um 1,0 m Uber-
schreiten, wenn sie mindestens 0,5 m von der Aul3enwand eingertckt sind.

Flachdacher (0-15°) sind zwingend als Grindécher auszubilden und bei einer Sub-
stratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und
so zu unterhalten, ausgenommen sind Flachen fir technische Dachaufbauten.

Aneinandergebaute Gebaude und Nebenanlagen sind profilgleich, mit gleicher Dach-
form und -neigung ohne Versatz und mit gleicher Dacheindeckung auszufiihren.

Als Metalldacher sind nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder
andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen zulassig.

Verkehrs- und ErschlieBungsflachen

Stral3enbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
hier: verkehrsberuhigter Bereich.
A 8.9 (Mindestabstand fuir Einfriedungen) ist zu beachten.

F+R FuR- und Radweg (fiir Pkw befahrbar)

F FuRweg

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und

Entsorgungstrager zu belastende Flache.

Retentionsflachen zur Versickerung und Ableitung von Nie-
derschlags- und Hangwasser. Die gekennzeichneten Fla-
chen und Gelandemulden sind fur die Sammlung und na-
tirliche Versickerung von Niederschlagswasser freizuhal-
ten. Es darf nur eine Nutzung als Grinflache erfolgen.

R1 In der Retentionsflache R 1 sind Versickerungsanlagen zur
StralRenentwasserung anzulegen. Die Flache ist mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde zu
belasten.

In den Retentionsflachen R 2 sind Entwéasserungsmulden
zum Versickern und Ableiten des Hangwassers bei
Starkniederschlagen anzulegen. Die Entwasserungsmul-
den sind vom jeweiligen Eigentiimer entsprechend ihrer
Funktion herzustellen, zu unterhalten und zu pflegen. Fla-
che R 2 innerhalb der Ortsrandeingriinung ist wie folgt
auszubilden: Tiefe 30 cm, Breite Sohle 50 cm, Breite
gesamt 2,50 m.

R 2
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Fur Zufahrten, nicht Gberdachte Fahrrad- und Pkw-Stellplatze, reine FuBwege und
Abstellflachen sind nur versickerungsfahige Belage zu verwenden. Fir diese Ober-
flachenbefestigung und deren Tragschichten sind nur Materialien mit einem Abfluss-
beiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden.

Griunordnung

Offentliche Grunflache zur Entwicklung von Natur und
Landschaft Es sind mindestens funf Obstbaume zu pflan-
zen.

Innerhalb der offentlichen Griinflache ist eine Entwésse-
rungsmulde (R 2, gem. A 7.6) herzustellen.

O O O O O O O

60 000 o0 Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind die Ortsrandeingriinung und eine ist eine
Entwasserungsmulde (R 2, gem. A 7.6) herzustellen.

@ zu pflanzender Baum
Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-

bindlich, ihre Situierung kann gegenliber der Planzeich-
nung um bis zu 5 m abweichen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke sind zu begriinen und zu bepflanzen so-
wie gdrtnerisch zu gestalten. Grof3flachige Steingarten sind auf die Uberbaubare
Grundflache anzurechnen.

Je vollendeter 250 m2 Grundstticksflache ist ein standortgerechter, heimischer Laub-
baum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Ge-
hdlzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.

Die durchwurzelbare Bodenliberdeckung von Tiefgaragenflichen und sonstigen Ge-
landeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind ver-
siegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.

Mindestpflanzqualitaten:

e Fur Pflanzungen von Strauchern und Klettergehdlzen sind standortgerechte hei-
mische Straucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu verwenden.

e Fur Baumpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis
200 cm zu verwenden.

e Die entlang des verkehrsberuhigten Bereichs zu pflanzenden Baume sind als
Hochstamme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 20 bis
25 cm zu pflanzen.

e Sonstige Baume sind als standortgerechte heimische Baume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und
einem Kronenansatz bei 2,5 m Hohe oder als Obstbdume regionaltypischer Sorte
in der Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von
10 bis 12 cm zu pflanzen.
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Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchzufuhren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils festgesetzten Min-
destpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall zu ersetzen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 15 cm auszufihren.

Im Bereich des Wendehammers haben Einfriedungen einen Abstand von 1,5 m zur
StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Immissionsschutz

An den gekennzeichneten Fassaden und Dachflachen sind
— soweit es sich um schutzbedirftige Raume (z.B. auch
Gruppenraume in Kindertagesstatten und Ahnliches; Biiro-
raume und Ahnliches) handelt —technische Vorkehrungen
zum Schutz vor Au3enlarm vorzusehen.

Die Fenster dieser Raume sind nach der DIN 4109 an Fassaden mit Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte (IRW) von Allgemeinen Wohngebieten der TA Larm
bzw. der 18 BImSchV festverglast und als Schallschutzfenster auszufiihren. Sofern
diese Fenster nicht tiber unbelastete Fassaden (ohne Uberschreitung der IRW) be-
luftet werden kdnnen, sind kontrollierte Wohnraumliiftungen zu installieren. Alternativ
sind auch andere bauliche SchallschutzmafRBhahmen, wie kalte Wintergarten, Lauben-
gange, verglaste Balkone oder Prallscheiben méglich.

Bemaliung
e 180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m
Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
_________ vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
283 Flursticksnummer, z.B. 283

Stellplatze auf der Tiefgarage

Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
z.B. 495,5 m . NHN

— 00— 0—0— Wasserdruckleitung mit Schutzbereich
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Grunordnung

Die Gemeinde kann den Eigentiimer geman § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, entspre-
chend den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans,
zu bepflanzen.

Bei baulichen Manahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stra-
Ren — Schutz von Baumen, Vegetationsbestéanden und Tieren bei Baumalinahmen)
zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen.

Baume: Stréucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weif3dorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen)*

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)*

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Ligustrum vulgare (Liguster)*

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten + Beerenstraucher

* Die gekennzeichneten Straucher sind giftig/ ungenief3bar und sollten nicht auf dem
Grundstiick des Kinderhauses verwendet werden.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Die geltenden Regelungen gemal AGBGB zu Grenzabstanden von Anpflanzungen,
insbesondere in der Nahe zu landwirtschaftlichen Flachen, sind zu beachten.

Artenschutz

Bei der Herstellung der Stral3enerschlieRung und dem Ausheben der Baugruben ist
der allgemeine Artenschutz zu beachten. Ein Baubeginn kann erst nach Absprache
mit der zustandigen Stelle beim Landratsamt Dachau oder durch eine Begehung ei-
nes Sachverstandigen stattfinden.
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Fur die Beleuchtung der Freiflachen und Stralenraume sollen nur Leuchten mit einer
Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin verwendet werden. Der Lichtstrahl soll
nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abgeschirmte Leuchtengehéause,
FCO). Die Leuchtengehéause sollen gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten
geschutzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritzwassergeschiitzte Leuchte oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der Leuch-
tengehause soll 60°C nicht Ubersteigen. Die Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Uber-
schreiten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist tber Entwasse-
rungsanlagen zu versickern. Die Bemessung von Versickerungseinrichtungen kann
nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138 erfolgen. Der Bemessung ist nach derzeitigem
Kenntnisstand ein kf-Wert von 1 * 10-5° m/s zugrunde zu legen.

Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch das Landratsamt Dachau erforderlich. Hierauf kann
verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewésser die Vorausset-
zungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr.
2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei Einleitung in das
Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im
Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
(Technische Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser) erflllt sind.

Landwirtschaft

Die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) der an-
grenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemalf genutzten Flachen sind unentgeltlich
zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen den ublichen Gegeben-
heiten und sind mit dem landlichen Wohnen vereinbar. Mit zeitweiser Larmbelasti-
gung (Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6 Uhr mor-
gens ist zu rechnen. Zudem sind sonstige Larmbeeintréachtigungen wahrend der Ern-
tezeit auch nach 22 Uhr zu dulden.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Boden und Grundwasser

Unterirdische Bauteile sind gemaf} DIN 18533 gegen driickendes Wasser abzudich-
ten.

Die Vorgaben des § 202 BauGB (Mutterboden) nach des 8§12 BBodSchV (Verwertung
Oberboden, Zulieferung Bodenmaterial) sind zu beachten
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Brandschutz

Die Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr DIN 14090 ist auf den Baugrundstlicken
unter allen Umstanden einzuhalten.

Aus Aufenthaltsrdumen von nicht ebenerdig liegenden Geschossen muss die Rettung
von Personen Uber zwei voneinander unabhangigen Rettungswegen gewéhrleistet
sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Fensterbris-
tungshohe von max. 8 m kann der 2. Rettungsweg auch Uber tragbare Leitern der
Feuerwehr sichergestellt werden. Hierzu ist es erforderlich, dass bei Aufenthaltsrau-
men im Dachgeschoss die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt an-
leiterbar sind (Art. 31 BayBO).

Es gelten die Brandschutzvorschriften der BayBO.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaf3nahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im

Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-

Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in

elektronischer Form am Bildschirm zuganglich:

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstralle 12, 80331
Munchen, http://www.dpma.de

¢ Hochschule Miinchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtli-
nien, LothstralRe 13d , 80335 Miinchen, http://www.fh-muenchen.de

e Gemeinde Haimhausen

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2020.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Mafentnahme Planzeichnung zur Malientnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.
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Gemeinde HaimhauSeNn, eN ...

Peter Felbermeier, Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.09.2022 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortsublich be-

kannt gemacht.

2. Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13 a Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauGB mit Gele-
genheit zur AuRerung zu den allgemeinen Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswir-
kungen des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... hat in der Zeit vom
.................... bis .................... stattgefunden.

3. Der Entwurf des Bebauungsplan in der Fassung vom .................... wurde mit der
Begriindung gemall 83 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... offentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom ... bis ... beteiligt.

5. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................. wurde
mit der Begrindung gemaf § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
................ bis ................ erneut offentlich ausgelegt. Dabei wurde gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Auslegung angemessen verkirzt wird
und Stellungnahmen nur zu den geanderten Teilen abgegeben werden kénnen.

6. Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom ....................
wurden die Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange geman § 4a Abs. 3
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ... erneut

beteiligt. Dabei wurde gemal § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Aus-
legung angemessen verkirzt wird und Stellungnahmen nur zu den geénderten Teilen
abgegeben werden kdnnen.

7. Die Gemeinde Haimhausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
.................... den Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gemaR § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

HaimhauSen, dEN ........ovveiiiieeeeeeeeee e
(Siegel) Peter Felbermeier, Erster Burgermeister

8. Ausgefertigt

HaimhauSen, dEN ........ovveiiiieieeeeeeee e

(Siegel) Peter Felbermeier, Erster Blrgermeister

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen HAI 2-42 Seite 13/14



	Lay-2 [PlanA3_Montiert]
	Ansichtsbereich-1
	Ansichtsbereich-1
	Ansichtsbereich-3
	Ansichtsbereich-1
	Ansichtsbereich-1
	Ansichtsbereich-1
	Ansichtsbereich-1
	Ansichtsbereich-1
	Ansichtsbereich-1


