Gemeinde Anzing

Landkreis Ebersberg

Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 54
fir das Baugebiet Strasserwiese in Anzing

256/16

Praambel

Die Gemeinde Anzing, Landkreis Ebersberg erlasst aufgrund des "2 Abs. 1, 8, 9
und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Planzeichenverordnung
(PlanzV 90) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO)

diesen Bebauungsplan als Satzung.

A. Planzeichen fiir die Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 1 bis 3 BauNVO)

1. S B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

2 WA Allgemeines Wohngebiet

MaB der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 BauGB § 16 BauNVO)

3. —o—o—  Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen Festsetzungen
4. i/ Ein / zwei / drei Vollgeschoss als Hochstgrenze

5. GR 140 m2 hochstzulassige Grundflache

6. GF 280 m2 hochstzulassige Geschossflache

7. Die hochstzulassige Grund- und Geschossflache bezieht sich auf die Hauptgebaude.

Bauweise, Baulinie, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

10. MEEEE Baugrenze

1. Vorschlag fur die Anordnung von Gebauden

12. <¢——p Firstrichtung

NE
13. == =m sm mm Umgrenzung fur Nebengebaude (z. Garagen, Abstellraume)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauQG)

14. offentliche StraBenverkehrsflache

15. ——— StraBenbegrenzungslinie

16. v ‘ Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)
hier: Einfahrt

17. (@77?7 Sichtdreieck, s =30 m

18. [ 3 | FuBgéngerbereich
(A

19. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Mischverkehrsflache fir PKW, Radfahrer und FuBBganger

private Grunflache

Grunordnung
20. | Offentliche Griinflache
21. private Grinflache

22. bestehender Baum, zu erhalten

23. @ bestehender Baum, zu entfernen

24, zu pflanzender Baum gemaB Festsetzung

B. Planzeichen fiir die Hinweise
25. 256/14 bestehende Flursticksnummern
26. ——— — Dbestehende Flurstlcksgrenzen

27. —x—x—x—-x- aufzuhebende Flurstliicksgrenze

28, ——————————- neue Flursticksgrenzen
29. bestehende Haupt-und Nebengebaude
30. E Parzellennummer

31. 260 m? GrofRe der Parzell in m2

32.. __-519.00- — - HOhenlinien aus Vermessung

33. 4}519’25 festgesetzter Hohenbezugspunkt pro Grundstiick,

z.B. 519,25 m 4. NN

C. Textliche Festsetzungen
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Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauN-
VO festgelegt.

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse
Es sind in allen Bauraumen, bis auf den Bauraum 19 zwei Vollgeschosse
zulassig.

Im Bauraum 19 sind zwei Baukdrper mit Satteldach und eingeschossigen
Verbindungsbauten mit Dachterrasse zulassig. Der westliche
Hauptbaukorper ist 2-geschosssig, der ostliche 3-geschossig zulassig.

Die zulassigen Grund- und Geschossflachen sind den Festsetzungen im Plan zu
entnehmen.

Im Baufeld 19 ist eine Tiefgarage mdglich. Die Flachen ausserhalb der
Hauptbaukorper werden nicht auf die GR angerechnet.

Wintergarten sind in ihrer gesamten Flache auf die Grund- und Geschossflache
anzurechnen. Die maximal zulassige Grund- und Geschossflache darf bei
Gebauden bis zu vier Wohneinheiten durch Wintergarten um bis zu 10 gm je
Wohneinheit uberschritten werden

Nicht unterbaute Terrassen, Balkone und Schwimmbader dirfen ausserhalb des
Bauraumes errichtet werden und werden nicht auf die maximal zulassige
Grundflache (GR) angerechnet.

Bauweise

Es sind bis auf den Bauraum 19 nur Einzel-, Doppel- und Reihenhauser zulassig.

Die Grundrissform der Hauptgebaude ist rechteckig. Die Firstausrichtung
muss parallel zur Langsseite erfolgen

Die Wandhohe wird gemessen von OK festgelegtem Gelande bis OK
Dachhaut. Sie darf zwischen 6,30 m und 6,50 m liegen.

Im Bauraum 19, darf dieses Mal} beim drei-geschossigen Gebaude 9,10 m
nicht Uberschreiten. Hier ist die Firsthéhe auf 13,50 begrenzt.

Far die Berechnung der nachzuweisenden Kfz-Stellplatze sind die Regelungen
der Stellplatzsatzung der Gemeinde Anzing heranzuziehen.Die Garagen sind nur
innerhalb der Baugrenzen oder Flachen fur Garagen und Nebenanlagen zulassig.
Das Baufeld 19 darf mit einer Tiefgarage unterbaut werden.

FUr Garagen sind sowohl Sattel - als auch Flachdacher zulassig. Bei
Grenzbebauung ist die Dachgestaltung mit der angrenzenden Garage ab-
zustimmen.

Carports kbnnen auch als Garagen ausgefuhrt werden.

Die Kfz-Stellplatze und alle sonstigen befestigten Flachen sind mit wasser-

durchlassigenBelagen zu erstellen (z.B. Schotterrassen, Pflaster mit Ra-
senfugen oder Rasengittersteinen). Nebenanlagen auRerhalb von Bau-
grenzen und von Grenzen flr Garagen und Nebenanlagen durfen eine
maximale Grundflache von 8 m? haben.

Die Zufahrtsrampe der Tiefgarage ist einzuhausen; die Innenwande und der
Deckenbereich der Einhausung sind schallabsorbierend zu verkleiden; der
Schallabsorptionsgrad darf bei 500 Hz einen Wert von a = 0,8 nicht
unterschreiten.

Das Tor der Tiefgaragenein- und -ausfahrt muss dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechen (z.B. larmarmes Sektional- oder Schwingtor
oder gleichwertig); die Toroffnung hat mittels automatischem Tor6ffner zu
erfolgen.

Die Abdeckung ggf. erforderlicher Regenrinnen ist dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechend gerauscharm auszubilden (z. B. durch
kraftschlussige Verschraubungen).

Alle Fahrwege sind mit Asphalt oder einem ahnlichen, gleichwertig larmarmen
Belag auszustatten.

Falls eine Be- und Entluftung der Tiefgarage gebaut wird, muss die Abluft Gber
Dach in die freie Luftstrdomung abgeleitet werden.

Baugrenzen durfen durch Wintergarten und Balkone bis zu 2 m Uberschritten
werden.

Wintergarten durfen ohne Einhaltung von Abstandsflachen an die
Grundstlcksgrenze gebaut werden. Die Belange des Brandschutzes sind zu
beachten.

Die Abstandsflache der Bebauung der Grundstlicke 4 und 16 darf an der
Giebelseite die Grundsticksgrenze um bis zu 1,5 m Uberschreiten. Die
Abstandflache ist von den Grundsticken 3 und 17 zu Ubernehmen.

Gestaltung der Gebaude

Fir die Hauptgebaude sind gleichschenklige Satteldacher oder Walmdacher mit
einer Dachneigung von 20° bis 40 °zulassig.

Fur Nebengebaude und Garagen sind auch Dachneigungen von 0° bis 20°
zulassig.
Flachdacher mussen extensiv begrunt werden.

Dachgauben sind bei einer Dachneigung ab 30 ° zulassig. Dacheinschnitte sind
zulassig.

Bei zusammengebauten Gebduden muss Traufe und First sowie Dachdek-
kung und Dachneigung einheitlich ausgefuhrt werden. Doppel- und Reihenhduser
sind so zu gestalten, dass sie eine harmonische Einheit bilden.
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Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe von 2,50 m, Aufschittungen bis zu 20 cm 5.
sind zugelassen. Kellerlichtschachte sind auch ausserhalb des Bauraums zulassig.

Offentliche, private und nachbarschaftliche Belange diirfen dabei nicht beein-
trachtigt werden

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Griinordnung, Freiflachen

Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern sind vorwiegend mit stand-

ortgerechten einheimischen Arten durchzufuhren.
Neben Obstgehdlzen sind folgende Baume und Straucher zu verwenden:

Heimische Straucher
Pflanzqualifikation: verpflanzte Straucher, mind. 4 Triebe, Hohe: 100-150 cm,

empfohlen, 3 — 5 Straucher zu Gruppen gleicher Art pflanzen d.
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea roter Hartriegel

Corylus avellana Waldhasel

Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Viburnum opulus gemeiner Schneeball

Heimische, kleinkronige Laubbaume 6.
Pflanzqualifikation: Hochstamm, StU 18/20 cm, 3 x vm.DB
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Heimische, groRkronige Laubbaume
Pflanzqualifikation: Hochstamm, StU, 18/ 20 cm, 3xvm.DB.
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche 7.
Tilia cordata Winterlinde
Zur Verwendung empfohlene Bliutengeholze:
Buddleja alternifolia Hange-Buddleie
Cornus florida Blumen-Hartriegel
Deutzia magnifica hoher Sternchenstrauch
Deutzia scabra ,Plena“ geflllter Sternchenstrauch
Kolkwitzia amabilis Perlmuttstrauch 8.
Philladelphus coronarius  Bauernjasmin
Spiraea vanhoulttei Prachtspiere
Syringa vulgaris in Sorten Flieder in Sorten
Viburnum fragrans Duft- Schneeball
Weigela hybriden Weigelie in Sorten
Baume entlang der ErschlieBungsstrasse missen in Absprache mit der
Naturschutzbehdrde hochstammig gewahlt und so beschnitten werden, dass der
Kronenbereich nicht die Durchfahrt von Lastwagen und Mullfahrzeugen 9.
beeintrachtigt.
Die nicht Gberbauten Grundstlcksflachen sind mit Ausnahme der Zufahrten,
Zugange und Terrassen zu begrunen und gartnerisch zu gestalten.
10.

Die festgesetzten Pflanzmalinahmen sind spatestens in der der Fertig-
stellung der Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufuhren und abzu-
schliel3en.

Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode
nachzupflanzen.

Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Anzing in der zum Zeitpunkt
der Errichtung der Gebaude gultigen Fassung.

Auf dem Grundstiick Nr. 19 ist ein Spielplatz gemafR Art. 8 BayBO zu
errichten.

Je 25 m? Wohnflache sind 1,5 m?* Kinderspielplatzflache
nachzuweisen, jedoch mindestens 60 m2.

D. Textliche Hinweise

1.

Es sollen umweltfreundliche Heizungsanlagen (z.B. Brauchwasserwarmung
durchSonnenkollektoren, Brennwerttechnik, PV-Anlagen) gewahlt werden.
Beim Einbau von nach aufen wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-
Warmepumpen) sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
einzuhalten. Es ist auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der
Immissionsbeitrag von nach auflien wirkenden Klima- und Heizgeraten muss in
der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6
dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein.
Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680: 1997-03 zu
beachten. Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der
Aufstellung wird auf den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-
Warmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)“ und die Broschire ,Larmschutz
bei Luft-Warmepumpen — Fur eine ruhige Nachbarschaft* des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt hingewiesen. Beide Veroffentlichungen sind im
Internet eingestellt.

Samtliche Leitungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sind unterirdisch zu verlegen. Kabelverteilerschranke sind in Zaune zu
integrieren und einzugrunen.

Mullsammelbehalter sind in bauliche Anlagen zu integrieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 8 DSchG Archaologische
Bodenfunde sowie Bodendenkmaler, die bei den Bauarbeiten zu Tage treten,
den gesetzlichen Meldepflicht unterliegen und dem Landesamt fur
Denkmalpflege unverziglich bekannt zu machen sind.

Grundwasser

Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Fur
Erdaufschlisse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden
mussen mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt
anzuzeigen sind.

Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt
unverzuglich zu benachrichtigen.

Befristete Grundwasserabsenkungen wie Bauwasserhaltungen, Bohrungen
oder Grundwasserabsenkungen bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
und sind rechtzeitig beim Landratsamt Ebersberg mit geeigneten Unterlagen
anzuzeigen bzw. zu beantragen.

Durch die Errichtung der Tiefgarage darf auch die Situation fur die
Nachbarbebauung nicht verschlechtert werden. Es ist vom Bauwerber eine
Nachweis zu erbringen, inwiefern es sich hier um eine erhebliche oder
unerhebliche Beeinflussung handelt.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist zu versickern. Dabei ist eine
ortsnahe flachenhafte Versickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht
anzustreben. Je Versickerungsanlage durfen dabei hochstens 1000 gm
befestigte Flache angeschlossen werden. Bei der Versickerung in das
Grundwasser sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten.

Das Regenwasser von den Stralden ist vorrangig breitflachig Uber die
bewachsenen Seitenstreifen bzw. die Schulter zu versickern.

Starkniederschlage
Um das Eindringen von Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen zu
verhindern werden folgende Malkinhahmen empfohlen:

- Keller und Tiefgaragen wasserdicht und auftriebssicher auszufihren (weil3e
Wanne).

- Alle Offnungen an Gebauden mind. 25 cm tUber GOK setzen (Einfahrten in
Tiefgaragen, Lichtschachte, Treppenabgange, Kellerfenster, Tlren, Be- und
Entliftungen, Mauerdurchleitungen etc.).

- Die Hohenkote ,Oberkante FertigfuRboden® der Wohngebaude mind. 25 cm
uber GOK.

Minimierung der Flachenversiegelung

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so
gering wie moglich zu halten. Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und
Stellflachen mit Hilfe von durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die
Veroffentlichung des Landesamtes fur Umwelt ,Praxisratgeber fir den
Grundstuckseigentumer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen
und Platzen® wird verwiesen.

Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiussiger Mutterboden
(Oberboden) oder Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten. Der unbelastete belebte Oberboden und ggf.
kulturfahiger Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und maoglichst wieder ihrer
Nutzung zuzuflhren.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung muss durch die Gemeinde Anzing sichergestellt
werden.

Die Tragfahigkeit der ErschlieBungsstrale muss fur Fahrzeuge bis 16 t
(Achslast 10 t) geeignet sein.

Nordliche Grundstiicksgrenze

Die Langsparker an der Nordseite mussen entlang der Grundsticksgrenze mit
einem mind. 12 cm hohen Randstein begrenzt werden, um Beschadigungen
des Grenzzauns durch Parker zu verhindern.

E. Verfahrensvermerke

1

. Der Gemeinderat Anzing hat in der Sitzung vom 04.02.2020 die Aufstellung des

Bebauungsplans mit Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Hinweis nach § 13 a
Abs. 3 Nr. 1 BauGB am 21.02.2020 bekanntgemacht.

. Das Verfahren nach § 13 a BauGB wurde in Form einer 6ffentlichen Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit der Planfassung vom 18.01.2022 in der Zeit vom
31.01.2022 bis einschliel3lich 02.03.2022 durchgefuhrt. Die Trager offentlicher
Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 31.01.2022 bis
einschlieRlich 02.03.2022 zur Planfassung vom 18.01.2022 angehort.

. Die Gemeinde Anzing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.04.2022 den

Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 05.04.2022 als
Satzung beschlossen.

Anzing, den

Erste Burgermeisterin Kathrin Alte

Ausgefertigt Anzing, den

Erste Blrgermeisterin Kathrin Alte

. Der Satzungsbeschluss wurde am 11.04.2022 gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs.
4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Anzing, den

Erste Burgermeisterin Kathrin Alte

Gemeinde Anzing
Landkreis Ebersberg

Neuaufstellung des Bebauungsplan Nr. 54
far das
"Baugebiet Strasserwiese in Anzing"
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