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Satzung

Die Gemeinde Sulzemoos erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9 und 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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3.1

3.2

3.3

3.4

Festsetzungen

Geltungsbereich

I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind zulassig:

e \Wohngebaude
¢ nicht storende Handwerksbetriebe

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht zul&s-

sig:

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
zulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Malf3 der baulichen Nutzung

GR 160 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 160 gm

Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen sowie deren Uberdachung
wird eine zuséatzliche Grundflache von 10 % der zuldssigen Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,55 tberschritten wer-
den. Grundsticksflachen, die nach A 6.2 als Eigentimerweg festgesetzt sind, sind
hierbei nicht anzurechnen.

WH 6,3 maximal zuldssige Wandhodhe in Metern, z.B. 6,3 m: Die
Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss- Rohful3boden bis zum Schnittpunkt der Auf3en-
wand mit der Dachhaut.
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3.5 497,5 Hohenbezugspunkt mit Hohenangabe in Meter Gber NHN
4
3.6 Der Erdgeschoss-Rohfulzboden darf max. 0,15 m tber dem festgesetzten Hohenbe-

zugspunkt liegen. Ein Abstand von mind. 0,25 m zur Gelandeoberkante ist dabei ein-
zuhalten, Anpassungen der Geldndeoberkante sind ggf. vorzunehmen.

3.7 Alle Gebaude sind mind. bis zur Oberkante des Rohful3bodens wasserdicht zu errich-
ten. Insbesondere sind Kellerdffnungen, Lichtschéachte, Zugange, Tiefgaragenzufahr-
ten, Installationsdurchfiihrungen etc. wasserdicht, sowie Keller wasserdicht und auf-
triebssicher auszufiihren.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

4.1 Es wird offene Bauweise festgesetzt.

42 me———— Baugrenze

4.3 Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuR3entreppen, Balkone, Terrassen und
Terrassenltberdachungen und Vordacher ausnahmsweise um 1,5 m Uberschritten
werden.

4.4 Nebenanlagen sowie offene und tUberdachte Stellplatze (z.B. Garagen/Carports) sind

auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

5 Bauliche Gestaltung

5.1 Die Dachneigung darf 45° nicht Uberschreiten.

5.2 Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung herzustellen.

6 Verkehrsflachen

6.1 StralRenbegrenzungslinie

6.2 Eigentimerweg, private Verkehrsflache mit offentlicher
Widmung

6.3 Far Zufahrten, nicht iberdachte Stellplatze, FuBwege und Abstellflachen sind nur ver-

sickerungsfahige Belage zu verwenden.

7 Grinordnung

7.1 ’o 50000 o‘ Flache zum Anpflanzen von Strauchern
O O 00 0O 0 0
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

Innerhalb der Umgrenzung ist mindestens eine Reihe
standortgerechter, zertifiziert gebietseigener Straucher,
einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben mit einem
Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen.

Je vollendeter 300 m2 Baugrundstlicksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6,0 m zwischen den
Geholzen einzuhalten.

Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von
18 bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Hohe oder als Obstb&ume regional-
typischer Sorte in der Pflanzqualitdit Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchfiihren.

Alle Geholze sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall spatestens in der darauffol-
genden Vegetationsperiode in der festgesetzten Mindest-Pflanzqualitat zu ersetzen.

Unbebaute Flachen sind zu begrinen und zu bepflanzen sowie gartnerisch zu gestal-
ten. Stein- oder Schotterflachen zur Gartengestaltung sind nicht zulassig.

Bemaliung

12,5 :
MafRzahl in Metern, z.B. 12,5 m

Nachrichtliche Ubernahmen

Biotop der Bay. Biotopkartierung, Biotop Teilflachen-num-
mer 7733-0010-001, Teichkette 6stlich Sulzemoos.

Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
609/5 Flursticksnummer, z.B. 609/5
-:| bestehende Bebauung
T 4975 — Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter (Uber NHN,
’ z.B. 497,5m 0. NHN
@ Standortempfehlung fiir die gemaR A 8.2. zu pflanzenden

Baume

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SUL 2-71 Seite 6/12



Sulzemoos Bebauungsplan LindenstraBe 16 26.02.2024

7.1

7.2

7.3

Auf die Beachtung folgender Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Sulze-

moos in ihrer jeweils gultigen Fassung wird hingewiesen:

e Satzung Uber die Anzahl, die Ablose und die Gestaltung von Stellplatzen (Stell-
platzsatzung — StS).

e Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Sulze-
moos (Abstandsflachensatzung).

Grunordnung

Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemaf3 8§ 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstuick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, entspre-
chend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans,
zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stra-
Ben — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden 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. Weil3dorn)

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

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 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 opulus (Wasser-Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Wasserwirtschaft

Versiegelte Flachen sollten auf das unbedingt erforderliche Mal3 beschrankt werden.
Zur Erhaltung eines moglichst naturlichen Wasserkreislaufes mit Vermeidung eines
unerwinschten Anstieges des Grundwasserspiegels ist auf eine hohe Verdunstung,
vermehrte Riuckhaltung und weitestgehende Reinigung des Niederschlagswassers
zu achten.
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Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserver- und Abwas-
serentsorgungsanlage anzuschlieBen. Zwischenlésungen sind nicht zulassig. Bei
Neubauvorhaben sind die Grundstiicksentwasserungen grundsatzlich im Trennsys-
tem auszuftihren, d. h. Schmutz- und Regenwasser missen getrennt abgeleitet wer-
den. Gesammeltes Niederschlagswasser von bebauten oder befestigten Flachen ist
mdoglichst Uber eine flichenhafte Versickerung abzuleiten. Die Versickerung ist ge-
nehmigungsfrei, sofern die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) und der "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)" eingehalten
werden. Unterirdische Versickerungsanlagen wie Rigolen, Sickerrohre oder -
schéachte sind nur zuléassig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht moglich ist und
eine entsprechende Vorreinigung erfolgt.

Sind die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasser-Freistellungsver-
ordnung mit den dazugehdérigen technischen Regeln gegeben, so ist das Versickern
des gesammelten Niederschlagswassers erlaubnisfrei. Fir das Bemessen der Ent-
wasserungsanlagen verweisen wir auf das DWA Arbeitsblatt A 138 und Merkblatt M
153 Niederschlagswasser. Zwischenzeitlich wurde das DWA M 153 in Teilen durch
das DWA A102 ersetzt. Das Niederschlagswasser, das auf Grund der Boden Verhalt-
nisse nicht auf dem eigenen Grundsttick zur Versickerung gebracht werden kann,
kann Uber den Niederschlagswasserkanal in der Lindenstral3e entsorgt werden.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
wird hingewiesen.

Starkregen

Mit staunassem Untergrund durch vorhandenes Grundwasser und dem Auftreten von
Schichtwasser sowie wild abflieRendem Oberflachenwasser bei Starkregen ist zu
rechnen. Aus diesem Grund sind sdmtliche unter Gel&ndeoberkante einbindende
Bauteile (Tiefgarage, Kellergeschosse, Lichtschachte, aul3enliegende Kellerzugénge,
etc.) unterhalb der Geldndeoberkante wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.
Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen
auf der Stral3e oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Zum Schutz
vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeig-
nete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Ruckschlagklappen.
Die Rohful3bodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude muss mindestens
25 cm uber der Gelandeoberkante liegen.

Erneuerbare Energien

Die Verwendung regenerativer Energien (z.B. Solar- und Photovoltaikanlagen, War-
mepumpen etc.) und die Nutzung von Niederschlagswasser (z.B. Regenwasserzis-
ternen zur Grauwassernutzung) wird ausdriicklich empfohlen. Durch Photovoltaikan-
lagen auf Haus- und Garagendachern kann es zu Beeintrachtigungen der benach-
barten Gebaude durch Blendwirkung kommen. Es wird empfohlen, die Blendwirkung
vor dem Einbau der Solar-Module fachgerecht tUberprifen zu lassen.

Artenschutz

Alle europaischen Vogel- und Fledermausarten sind nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz besonders oder streng geschitzt. Es dirfen daher MaRnahmen an Gehdélzen
(Baume, Straucher, alteres Efeu) nur dann vorgenommen werden, wenn keine Vogel
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bzw. Fledermause sowie die von ihnen belegten Fortpflanzungs- und Ruhestatten
dadurch beeintrachtigt werden kdnnen (8 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG). Dies gilt
vor allem in der jahrlichen Brutsaison vom 01. Mérz bis 30. September. Notwendige
GehdélzrodungsmalRnahmen sind dann aulRerhalb dieses Zeitraums durchzufuhren.
Es ist sicher zu stellen, dass keine britenden Vogel oder andere geschitzte Arten
betroffen sind, z.B. durch eine dkologische Baubegleitung vor und wahrend der Bau-
feldraumung. Die MalRnahmen sind vorab mit der Unteren Naturschutzbehorde im
Landratsamt Dachau abzustimmen. Auf die eigenverantwortliche Einhaltung der
Bestimmungen zum Artenschutz nach dem Bundesnaturschutzgesetz (88 37 ff, 8§ 44
ff BNatSchG) wird hingewiesen.

Vor Abriss von Bestandsgebauden sind Erhebungen (insbesondere im Bereich von
Holzverschalungen) im Hinblick auf die mdgliche Nutzung als Gebaudequartier durch
Flederméuse oder Brutvdgel durchzufiihren und ggf. entsprechende Malinahmen zu
entwickeln. Die Erhebungsergebnisse und Maflinahmen sind mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde vor Baubeginn abzustimmen.

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und Straldenraume sollen nur LED-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 Leuchtengehause,
FCO). Die Leuchtengehause sollen gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten
geschutzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritzwasser-geschiitzte Leuchte oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der Leuch-
tengehause soll 60 °C nicht tbersteigen. Die Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Uber-
schreiten.

Soweit an Gebauden gréliere Glasflachen (> 2 m2) vorgesehen sind, sind diese durch
Anbringen von geeigneten Mustern gegen Vogelschlag zu sichern (siehe Begrin-
dung, Kap. 4.9 Spezieller Artenschutz fiir weitere Hinweise).

Zum Plangebiet angrenzend liegt das Biotop Nr. 7733-0010-001). Nach § 30 Abs.1
und Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Handlungen, die zu
einer Zerstorung von Biotopen fuhren kdnnen, verboten.

Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass mit LArm- und Geruchsbelastigungen aus der be-
nachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends sowie an Sonn- und Feiertagen,
zu rechnen ist. Diese sind als ortsublich hinzunehmen und zu dulden.

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 Aushubmaflinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.
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Immissionsschutz

Beim Einbau von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten (z. B. Luftwarme-
pumpen) sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist
auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach aul3en
wirkenden Klima- und Heizgeraten muss in der Nachbarschaft den Immissionsschutz-
wert 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.

Flachen der Feuerwehr
Die Flachen der Feuerwehr sind nach der Richtlinie ,Richtlinie Uber Flachen fir die
Feuerwehr” zu erstellen und in Betrieb zu halten, sowie entsprechend freizuhalten.

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
geudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) o-
der geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV
zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbiro ein Ver-
wertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und még-
lichst wieder seiner Nutzung zuzuflhren. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur
Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu be-
riicksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei unginstigen Boden- und Witterungs-
verhaltnissen maoglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmaflinahmen entspre-
chend DIN 18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumaflinahme in der Planungs-
und Ausfiihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung be-
aufsichtigen zu lassen. Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. §
12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet wer-
den, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Denkmalschutz

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

MaRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 12/2022.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Erster Birgermeister Johannes Kneidl
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.11.2022 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.12.2022 offentlich be-
kannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der Begriindung ge-

maR 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ... offentlich
ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméanR 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom ... bis ..., beteiligt.

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

SUIZEMOOS, BN .oeeeeeeeeee e e e

(SIEGEI) e

5. Ausgefertigt

(SO e ———
Erster Burgermeister Johannes Kneidl

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .............. gemal § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des 8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

SUIZEMOOS, BN .eeiee e ean

(SO e ———————
Erster Blrgermeister Johannes Kneidl
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