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A Plandarstellung



B Satzung
Gemeinde Sulzemoos
Landkreis: Dachau
Bebauungsplan Wiedenzhausen Sid
Planfertiger HARTMANNARCHITEKTEN
Dipl.-Ing. Bernhard Hartmann
Architekt BDA Stadtplaner
Grobmuhlstr. 1
85221 Dachau
kontakt@hartmann-architekten.org
Plandatum 23.07.2018 (Entwurf)

21.01.2019 (geandert)
15.07.2019 (geéandert)

Die Gemeinde Sulzemoos erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, 88 9, 10 und 13 b Baugesetzbuch
(BauGB), Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern (GO), diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen
1.  Geltungsbereich
1.1 [ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
2. Art der Nutzung
21 WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
2.2 Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen sind unzuléssig.
2.3 Mobilfunksendeanlagen als eigenstéandige Hauptanlagen sind unzuléssig.
3. Mal3 der baulichen Nutzung
3.1 GRZ0,25/0,30/0,35 Maximal zulassige Grundflachenzahl je Baugrundstiick
3.2 Uberschreitungen der hochstzulassigen Grundflachen um 20 % fir untergeordnete
Bauteile, wie ortsuniibliche Dachiberstdnde, Dachabschleppungen, wasserundurch-
lassige Terrassen und Uberdachungen von Terrassen, Kellerabgangen, etc. sind
zulassig.
3.3 Uberschreitung der hichstzulassigen Grundflachen derin 8§ 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 -3
BauNVO bezeichneten Anlagen sind bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max.
GRZ 0,5 fur Einzelhauser und max. GRZ 0,6 fur Doppelhaushélften zulassig.
3.4 Die max. zuldssige Wandhoéhe von Hauptgebauden wird mit 6,50 m und die max.
zulassige Firsthohe von Hauptgebauden mit 9,00 m festgesetzt. Die Wandhéhe wird
gemessen zwischen OK RohfuBboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut. Die Firsthéhe wird gemessen von der festgesetzten Hohe
OK Erdgeschoss Rohfu3boden bis zum héchsten Punkt des Daches.
3.5 WV 497,30 maximale Hohenkote fur die Oberkante Erdgeschoss-Rohful3boden
m U. NN in Meter Uber NN, z. B. 497,30 m
4. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
4.1 Es wird offene Bauweise festgesetzt.
42 =m—r———— Baugrenze
Die festgesetzte Baugrenze darf durch untergeordnete Bauteile, wie z.
B. Balkone, AuRentreppen, Dachiiberstande, Uberdachungen und
Terrassen, etc. Uberschritten werden.

43 JE\ nur Einzelhaus zuléssig

4.4 ;ﬁl Einzel- und Doppelhaus zulassig



4.5

4.6

4.7

4.8

5.1

52

5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

& Mehrfamilienhaus zuléssig

Pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte ist max. eine Wohneinheit, fir das
Mehrfamilienhaus sind funf Wohneinheiten zul&ssig.

Es gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO. Ausnahmsweise wird bei der Parzelle
A3.1 der Grenzabstand zum Privatweg mit 2,00 m festgesetzt.

g | einzuhaltende Abstande

Bauliche Gestaltung
Dachaufbauten sind unzulassig.
Als Dachformen sind Flachdach, Sattel,- Pult-, Zelt- und Walmdach zulassig.

Aneinandergebaute Hauptgebaude sind profilgleich auszufihren.

ErschlieBung, Stellplatze, Nebenanlagen
1 offentliche Verkehrsflache

Stral3enbegrenzungslinie

CO offentliche Parkplatze
|_Ga/St} Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze
[sz } Flachen nur fur Stellplatze, Garagen und Carports sind unzuléssig.

Offene Stellplatze sind auch auf3erhalb der Flache fur Stellplatze, Garagen und Carports
zulassig, soweit sie den Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsatzung entsprechen.

Der Stellplatznachweis richtet sich nach der jeweils glltigen Stellplatzsatzung der
Gemeinde.

A Grundstiickszufahrt
Die Zufahrt zu den Grundstiicken ist nur an diesen Stellen mit einer max.
Breite von 6 m zul&ssig.

Nebenanlagen gem. 8§ 14 S. 1 BauNVO (z. B. Gartenhauser, etc.) sind auch aul3erhalb
der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen, au3er in der Ortsrandeingrinung,
zulassig.

6.10 Einfriedungen sind bis zu einer max. Héhe von 1,25 m zulassig.



7.

7.1

7.2

7.3

Griunordnung

|-...-'- Ortsrandeingriinung, 4 m breit.
Diese Flachen sind mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Die Flache ist entlang der Grundsticksgrenze als Erdwall
mit einer Hoéhe von 0,5 m und einer Béschungsneigung von 1:2 zu
errichten. Siehe Systemzeichnung auf der Planzeichnung.

@ Zu pflanzende einheimische Laubbaume. Der Standort kann gegenuiber
Planzeichnung entlang der Straf3e verschoben werden.

Es wird festgesetzt, dass der auf dem Grundstick FI.-Nr. 46/1, Gemarkung
Wiedenzhausen, vorhandene und dinglich gesicherte private naturschutzrechtliche
Ausgleich mit einer GroRRe von 270 m2 auf das Grundstiick FIL.-Nr. 548, Gemarkung
Sulzemoos, (Eigentum der Gemeinde Sulzemoos) verlegt wird.

Immissionsschutz

Fassaden mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV von 59 dB(A) tags und/oder 49 dB(A) nachts, an denen
passive SchallschutzmaBhahmen zu treffen sind.

An diesen Fassaden ist durch eine entsprechende Grundrissorientierung sicher zu
stellen, dass von den fur Liftungszwecke vorgesehenen Fenstern von
schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109:2016-07 (,Schallschutz im Hochbau
— Teil 1. Mindestanforderungen®) (Wohn-, Schlaf- und Ruherdumen sowie
Kinderzimmern, Wohnkiichen) die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von
59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts eingehalten sind.

Verfligen entsprechende schutzbediirftige Raume lber keine nach den vorgenannten
Vorgaben zu orientierenden und fir Liftungszwecke geeigneten Fensterflachen, so
sind an den entsprechenden Fassadenseiten Schallschutzfenster einzubauen und
sicherzustellen, dass auch bei geschlossenen Fenstern an diesen schutzbedurftigen
Raumen die erforderlichen Luftwechselraten eingehalten sind (kontrollierte
Wohnungsliuftung). Eine besondere Form der Luftung bei teilgetfinetem Fenster und
unter Berlicksichtigung des Schallschutzes stellt das sog. ,Hafencity-Fenster® dar.
Alternativ ist auch der Einbau anderer passiver SchallschutzmafRnahmen (z.B. nicht
zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten oder vollstéandig verglaste Balkone,
Schiebeladen bzw. Prallscheiben, Fensterfalz-lifter etc.) zulassig. Die
vorgeschlagenen passiven SchallschutzmaRnahmen stehen im Einklang mit Art. 45 der
Bayerischen Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.01.2016), wonach Aufenthaltsrdume
ausreichend beluftet werden missen.



C Hinweise

1. ] vorgeschlagene Baukorper

2. bestehende Hauptgebaude

3. I bestehende Nebengebaude

4. ---- vorgeschlagene Grundsticksgrenze

5 bestehende Grundstiicksgrenze

6. ~ ~ 500~ . Hohenlinie, Meter . NN

7. W Bdschungskante

8. A3.2 Parzellennummer

9. 304/1 Flurnummern (Bestand)

10. Hs.Nr. 25 Hausnummer

11. @ Larmpegelbereich I, 111, IV
Anforderung an die Luftschallddmmung zwischen auf3en und R&umen in Gebauden fir
Aufenthaltsraume in Wohnungen
Larmpegelbereich Il maRgeblicher Aul3enlarmpegel 56 - 60 db R™ w.ges. des AulRenbauteils dB30
Larmpegelbereich Il maf3geblicher Auf3enlarmpegel 61 - 65 db R™ w.ges. des Aufl3enbauteils dB35
Larmpegelbereich IV maf3geblicher AuRenlarmpegel 66 - 70 db R™ w.ges. des Auflenbauteils dB40

12, = = = Grenze der 3. Teilanderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

13.

14.

15.

16.

FI.-St. 46/1 (SiBmeir)

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larm- und Geruchsbelastigungen aus der
benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends, insbesondere zwischen 22.00 Uhr
und 6.00 Uhr, sowie an Sonn- und Feiertagen, zu rechnen ist. Au3erdem sind diese
unentgeltlich zu dulden.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Grundschutz fiir die Loschwasserversorgung gem.
DVGW W 405 sicher zu stellen ist.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung
eines Vorhabens zu Tage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 DschG unterliegen und
der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege unverziiglich bekannt gemacht werden mussen.

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Ableitung des
Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem. Mit jedem Bauantrag ist bei der
Gemeinde ein Antrag auf Genehmigung der Grundstiicksentwésserungsanlage nach 8
10 der gemeindlichen Entwédsserungssatzung (EWS) einzureichen. Fur
Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis



17.

18.

19.

20.

21.
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erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Dachau zu
beantragen. Bauwerke sind auftriebssicher, in das Grundwasser eintauchende
Gebaudeteile, sowie deren Zugange, wasserdicht auszufiihren.

Im Plangebiet ist mit abflieBenden Niederschlagswasser aufgrund der Hanglage zu
rechnen. Die Oberflache der einzelnen Grundstiicke ist so zu gestalten, dass kein
Hangwasser in Richtung der Lichtschachte und Zugange abflieRen kann. Sie missen
hoher als das umliegende Geléande liegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Stichstral3en von der Millabfuhr nicht befahren
werden dirfen. Deshalb missen die Milltonnen von den Parzellen mit den Nummern
B23, B 24, B3.3 und B 3.4 am Tag der Abholung auf Hohe der Parzelle B 3.2
aufgestellt werden.

Ostlich des Plangebietes wurden geschutzte Tierarten, namlich Zauneidechsen,
vorgefunden. Um Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu
vermeiden, sind folgende MalRnahmen einzuhalten:

Die Durchfiihrung der BaumalRnahmen darf nicht Uber den Ostrand des Baugebietes
hinausgehen, dies gilt sowohl fur Erdbewegungen als auch fir Baufahrzeuge.
Bautatigkeiten sind Uber die Baugrenzen im Osten hinaus nicht zulassig.

An der Ostgrenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befindet sich eine Hecke
aus Wildstrauchern und zwei Eichen. Die festgesetzten Baugrenzen befinden sich
teilweise innerhalb des Kronenbereichs, sodass davon auszugehen ist, dass die
Bautatigkeit zum Absterben zumindest einer Eiche fiihrt. In diesem Fall wird auf dem
offentlichen Grundstiick Fl.-Nr. 306, Gemarkung Wiedenzhausen, eine Ersatzpflanzung
durchgefihrt.

Fur alle Bauvorhaben ist flr die Fassaden der schutzbedirftigen Raume von
Wohnungen mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, an
denen passive SchallschutzmaRnahmen vorgesehen werden, ein Schallschutznachweis
nach DIN 4109:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau“ zu erstellen. Dieser muss
rechnerisch nachweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung aller
AulRenbauteile zum Schutz vor AufRenldarm, abhangig vom malfigeblichen
AuBenlarmpegel (Abschnitt 7.1 der DIN 4109:2016-07 ,,Schallschutz im Hochbau — Teil
1: Mindestanforderungen®) bei den Fassaden der geplanten Wohnungen eingehalten,
als auch die Anforderungen zwischen fremden, schutzbedirftigen Nutzungen bei
Errichtung von Doppelhdusern gewahrleistet sind.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen 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.

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

*Hochschule Miinchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien,
Lothstraf3e 13d, 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de
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D Verfahrenshinweise:

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat
Sulzemoos am 23.07.2018 gefasst und am 25.07.2018 ortsiiblich bekannt gemacht (8§ 2
Abs. 1 BauGB).

2.  Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemafl? 8 13 Abs. 2i. V. m. §4
Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 19.11.2018 bis 21.12.2018 stattgefunden.

3. Die Gemeinde Sulzemoos hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............... den
Bebauungsplan in der Fassung vom .................. gemall 8 10 BauGB als Satzung

beschlossen.

Sulzemoos, den ...........ooeee.. ..

Gerhard Hainzinger
1. Burgermeister

4.  Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am .............c.ccvevenene. geman
§ 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der
Bebauungsplan mit Begrindung wéahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen
werden kann.

5. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB sowie des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Sulzemoos, den ..o

Gerhard Hainzinger
1. Burgermeister
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E Begrindung

1. STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG / ANLASS / ZIEL / VORHABEN

Der Gemeinderat Sulzemoos hat die Aufstellung des Bebauungsplans
WIEDENZHAUSEN SUD beschlossen und mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans
den Architekten und Stadtplaner Dipl.-Ing. Bernhard Hartmann beauftragt.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist der anhaltende Bedarf nach
Wohnbauland im Gemeindegebiet Sulzemoos. Dafir wurde das vorhandene
Baurechtspotenzial fur Wohnbebauung seitens der Verwaltung detailliert ermittelt. Ziel
ist es, auch im Ortsteil Wiedenzhausen im Rahmen eines Baulandmodells nach sozialen
Kriterien kostengunstig Wohnraum im Gemeindegebiet anbieten zu kdnnen.

Bei der Vergabe sollen energetische Kriterien (Energiestandard) bertcksichtigt werden
(siehe Kapitel Klimaschutz und Klimaanpassung).

Die Gemeinde Sulzemoos beabsichtigt mit vorliegender Planung, den Mangel an
Wohnraum in der Gemeinde entgegenzuwirken. Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,
insbesondere der Familien mit Kindern sollen bertcksichtigt werden. Hierflr sollen
vorrangig Flachen der Innenentwicklung herangezogen werden. Zum jetzigen Zeitpunkt
dieser Planung stehen keine geeigneten innerdrtlichen Flachen zur Verfigung, deshalb
sollen die verfugbaren Flachen am Ortsrand genutzt werden. Da es sich um Flachen
handelt, die an dem Siedlungsbereich anschlieen, greift die Gemeinde auf das
stadtebauliche Instrument der Einbeziehung von Aul3enbereichen in das beschleunigte
Verfahren nach 8 13 b BauGB zurtick.

Ziel der raumlichen Entwicklung ist es, am Ortsrand eine kleinteilige Bebauung zu
erreichen, die es gestattet, kostenginstig und flachensparend Einfamilienhduser,
Doppelhauser und ein Mehrfamilienhaus zu errichten, die durch eine sparsame
ErschlieBung an die bestehende Bebauung angebunden werden. Die Fortsetzung der
bereits vorhandenen dorflichen Wohnbebauung ergibt eine harmonische und sinnvolle
Entwicklung von Wiedenzhausen, die abwechslungsreich Wohnraum schafft und mit der
Errichtung eines 5- Familienhauses auch der Wohnungsknappheit Rechnung tragt.

Im Ergebnis sollen 16 Bauparzellen fur Einzel- und Doppelhduser sowie eine Parzelle
fur ein 5- Familienhaus im Bereich WIEDENZHAUSEN SUD - insgesamt also 17
Parzellen — bereitgestellt werden.

Da das Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefihrt wird, istgem. 8 13 bi. V. m. § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB lediglich eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Zuge einer
Berichtigung erforderlich.

2. LAGE UND BESCHAFFENHEIT DER FLACHE

Das rund 1 ha groRRe Plangebiet reicht von der Dorfstralle im Westen bis Uber die
Verlangerung des Tulpenweges und befindet sich stdlich einer bestehenden Ein- und
Doppelhausbebauung. Durch die ErschlieRung mit einer beidseitig angebundenen, von
Westen nach Osten verlaufenden 8,00 m breiten 6ffentlichen Verkehrsflache und der
zusétzlichen Verlangerung des bestehenden, 5,00 m breiten Tulpenweges wird hier
knapper ErschlielBungsaufwand gewéhrleistet. Das Plangebiet liegt im Stdwesten des
Ortsteiles Wiedenzhausen in einer Entfernung von ca. 600 m vom Ortszentrum



4.1

4.2
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Wiedenzhausen, ca. 4 km zur n&chstgelegenen Anschlussstelle der Bundesautobahn
A8 und ca. 2,6 km zum Zentrum von Sulzemoos. Das Plangebiet hat einen Hochpunkt
im Sudosten (im Bereich der FI.-Nr. 435 Teilflache) mit ca. 500 m tber Normalnull (G NN)
und fallt in Richtung Nordwesten auf 496 m G NN ab. Pragende Grinbestandteile sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Die Flachen werden als landwirtschaftliche Nutzflachen
(Griin- und Ackerland) intensiv genutzt.

Durch das im Plangebiet vorhandene Gefalle von ca. 4 m muss mit Hangwasser
gerechnet werden. Grundsatzlich sollte Oberflachenwasser auf dem eigenen
Grundstuck versickert bzw. kontrolliert in die gemeindliche Kanalisation abgeleitet
werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Ortsrandeingriinung mit 4 m Breite ist auf
den jeweiligen Parzellen durch die Eigentumer als kleiner Wall auszubilden, um den
Eintrag von Oberflachenwasser in das Baugebiet zu verhindern.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Im rechtswirksamen Flachennutzugsplan der Gemeinde Sulzemoos ist das Plangebiet
als Flache fir die Landwirtschaft vorbehalten. Die an das Plangebiet angrenzenden
Siedlungsbereiche sind als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Um den dringenden
Bedarf an Wohnbaulandflachen im Gemeindegebiet zu decken, soll entsprechend § 13 a
in Verbindung mit § 13 b BauGB der Bebauungsplan aufgestellt werden. Auch wenn der
Bebauungsplan von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht, kann er im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert
oder erganzt ist, da im Baugebiet die Grundfliche nach § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) weniger als 10 000 Quadratmeter, lediglich
insgesamt 2.426 m?2 betragt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch das
beschleunigte Verfahren nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge
einer Berichtigung angepasst.

FESTSETZUNGEN
Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke:

306 TF, 44/4, 46/1, 46/4, 435 TF, 435/1, 435/2, 435/5

Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Um Nutzungskonflikte zu vermeiden sind die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig. Die Gemeinde
Sulzemoos macht von der Mdglichkeit der Steuerung einzelner Betriebsarten Gebrauch
und schliel3t aus stadtebaulichen Grinden Mobilfunksendeanlagen als eigenstandige,
gewerblich genutzte Hauptanlagen aus. Im Gemeindegebiet sind hierflr geeignete
Flachen und Standorte vorhanden.



4.3

4.4

4.5

4.6
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Malf3 der Nutzung

Das Malf3 der Nutzung wird durch die Beschreibung der Kubatur aus der Kombination
der maximal zuldssigen Grundflachenzahl in Quadratmetern und der Wandhohe
festgesetzt. Um die Umsetzung von Vorhaben flexibel zu gestalten, wird flr
untergeordnete Bauteile, wie ortsunibliche Dachiberstédnde, Dachabschleppungen,
wasserundurchlassige Terrassen und Uberdachungen von Terrassen, Kellerabgangen,
etc. eine Uberschreitungsmoglichkeit des MaRes der Nutzung mit max. 20 % der
zulassigen  Grundflachen  festgelegt. Zur  Beschreibung des  zuldssigen
Versiegelungsgrades werden Uberschreitungen fir die Anlagen nach § 19 Abs. 4

Nr. 1 - 3 BauNVO getrennt nach Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Durch eine
getrennte Festsetzung fir Haupt- und Nebenanlagen erfolgt eine genauere Steuerung
der gewlinschten stadtebaulichen Entwicklung. Als Dachformen sind Flachdach, Sattel,-
Pult- Zelt- und Walmdach zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird innerhalb der Baugrenzen unter Einhaltung der
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO definiert. So wird einerseits ausreichende Flexibilit&t
fur die Bauherren zugelassen, andererseits die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts unterstiitzt. Grundsatzlich ist auf dem Uberwiegenden Anteil der Bauparzellen
eine Sudausrichtung der Gebaude mdoglich. Bei der Bauweise wird unterschieden nach
Bereichen mit Einzel- und Doppelhdusern sowie im norddstlichen Bereich einem
Mehrfamilienhaus (Reihenhaus). Grundsatzlich sind aber im gesamten Plangebiet auch
Einfamilienh&user zulassig.

Zur Vermeidung unerwunschter Umstrukturierungen wird die maximale Anzahl der
Wohnungen pro Gebaude festgesetzt. Es gelten die Abstandsflachen nach BayBO, die
eine ausreichende Belichtung, Besonnung, Brandschutz und Sozialabstand
gewahrleisten. Ausnahmsweise wird jedoch bei der Parzelle A3.1 der Grenzabstand
zum Privatweg mit 2,00 m festgesetzt, da dies fir die Wohnhauser keine Nachteile
verursacht. Die Parzellierung soll entsprechend der Hinweise in dem Bebauungsplan
umgesetzt werden.

Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung wird nur ein Mindestmal an Festsetzungen getroffen, um ein
hohes MaR an Flexibilitat zu ermdglichen.

Besonderes Augenmerk wurde dabei auf die Ho6henentwicklung gelegt. Mit einer
maximalen Wandhdhe von 6,50 m und einer Firsthhe mit 9,00 m Uber der festgesetzten
Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBbodens wird eine  Uberdimensionierte
Hoéhenentwicklung vermieden. Die Festlegung des Erdgeschoss-RohfuZbodens wurde
mit einer maximalen Hohenkote bezogen auf Normalnull in Abhangigkeit der
vorhandenen Geléandehbthe festgelegt.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu gewahrleisten sind Dachaufbauten nicht zul&ssig.

ErschlieBung, Stellplatze, Nebenanlagen
Die ErschlieBung erfolgt im Norden durch die Verlangerung der Anliegerstral3e

Tulpenweg mit 5 m Breite und in Ost- Westrichtung Uber die neue Erschliel3ungsstral3e
mit 8 m Breite. Um unnétigen Flachenverbrauch zu gewahrleisten, hat man sich fur eine
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geradlinige, klare und knappe ErschlieRung entschieden. Offentliche Stellplatze sind in
dieser Stral3e als Langsparker vorgesehen. Die Erschlie3ungsplanung erfolgt durch ein
Fachburo.

Um das Gebiet deutlich zu strukturieren, werden die Baurdaume fur die Garagen und
Carports festgesetzt. Dabei ist ein Stauraum von 5 m zur StraBe gemaR der
gemeindlichen Stellplatzsatzung einzuhalten. Damit werden auch die Zufahrtsbereiche,
die nach Vorgabe der Stellplatzsatzung maximal 6 m breit sein dirfen, festgelegt.

Grunordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, eine Ortsrandeingriinung auf
den privaten Grundstlicken auszubilden, so dass eine 6kologisch sinnvolle Abgrenzung
von Wohnbauflachen zur landwirtschaftlichen Nutzflache ermdglicht wird. Schlief3lich
erfolgt die Festsetzung der zu pflanzenden einheimischen Laubb&ume, um die
Langsparker in der 6ffentlichen ErschlieBungsstrae zu gruppieren und in den privaten
Grundstuicken entlang der Verkehrsflache eine Durchgriinung zu erzielen.

WASSERWIRTSCHAFT / ALTLASTEN / INFRASTRUKTUR

Die zentrale Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Die Anschlisse sind im
Westen in der bestehenden Stichstral3e bereits vorhanden.

Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Die Einrichtungen der technischen und sozialen Infrastruktur sind ausreichend
dimensioniert, um den Einwohnerzuwachs aufnehmen zu kénnen.

Auf die La&rm- und Geruchsbeléastigungen aus der landwirtschaftlichen Nutzung wird
hingewiesen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
bertcksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung
mit der Auftragsnummer 6590.0 / 2019 - MZ der Ingenieurbiro Kottermair GmbH,
Altomlnster vom 08.02.2019 angefertigt, um die Larmimmissionen im Plangebiet
guantifizieren und beurteilen zu kdnnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG fur
die schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind. Zur
Beurteilung kdnnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau®, Teil 1 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen
werden. Die Definition der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der
Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Die Berechnungen ergaben fir den Stral3enverkehrslarm an den meisten Fassaden der
Plangeb&ude Uberschreitungen der zutreffenden Orientierungswerte der DIN 18005 zur
Tag- und Nachtzeit. Gleiches gilt fir die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zur
Nachtzeit. Diese Uberschreitungen sind durch bauliche und/oder passive
Schallschutzmal3nahmen mit einer kontrollierten Wohnraumliiftung zu kompensieren.
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KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bei der Entwicklung des Baugebiets WIEDENZHAUSEN SUD wurden von der
Gemeinde Sulzemoos Uberlegungen zu Klimaschutz und Klimaanpassung von Anfang
an einbezogen. Der stadtebauliche Entwurf basiert auf klimagerechten
Planungsgrundsatzen. Fir die kinftig zu errichtenden Gebaude ist eine weitgehende
Sudorientierung gegeben. Eine Nutzung der Solarenergie an den Siudfassaden und den
sudlich geneigten Dachflachen ist erméglicht.

Daruber hinaus fordert die Gemeinde bei der Vergabe von Baugrundstiucken im Rahmen
eines Baulandmodells nach sozialen Kriterien eine energiesparende Bauweise. Fur
energetische Standards des zu errichtenden Wohngebaudes, die Uber den gesetzlichen
Rahmen hinaus bis zum Null-Energie-Haus gehen, werden den kinftigen Bauherren
gestaffelte Abschlage im Grundstiickspreis eingerdumt. Auch bei den Grundstticken im
freien Verkauf werden durch stadtebaulichen Vertrag Anreize zu energiesparender
Bauweise gegeben.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFS-/AUSGLEICHSREGELUNG

In der Satzung wird festgesetzt, dass der auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 46/1, Gemarkung
Wiedenzhausen, vorhandene und dinglich gesicherte private Ausgleich mit einer GroRRe
von 270 m2 auf das Grundstiick Fl.-Nr. 548, Gemarkung Sulzemoos, (Eigentum der
Gemeinde Sulzemoos) verlegt wird.

AulBerhalb des geplanten Baugebiets an der Ostgrenze des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes befindet sich eine Hecke aus Wildstrauchern und zwei Eichen. Die
festgesetzten Baugrenzen befinden sich innerhalb des Kronenbereichs der sidlichen
Eiche, sodass davon auszugegangen werden kann, dass die Bautétigkeit zum
Absterben der Eiche fihrt. Deshalb wird auf dem Grundstiick FI.-Nr. 306, Gemarkung
Wiedenzhausen, eine Ersatzpflanzung durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB in Verbindung
mit 8§ 13 a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

ARTENSCHUTZ

Aufgrund von Hinweisen im Verfahren bestand der Verdacht auf Vorkommen von
Zauneidechsen. Aus diesem Grund wurde die Arbeitsgemeinschaft Vegetation der Alpen
(Frau Astrid Hannak und Herr Rudiger Urban) mit einer Bestandsaufnahme beauftragt.

Die Untersuchungen beziglich der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung bezogen
sich vor allem auf die Vorkommen bzw. Betroffenheit der Zauneidechsen. Sudlich des
Baugebiets befindet sich eine intakte Zauneidechsenpopulation, die vom Baugebiet nicht
betroffen ist. Eine weitere, mit Sicherheit individuenarme Population wurde 0stlich des
Baugebiets nachgewiesen. Bei entsprechenden Vermeidungsmal3nahmen, wie die
Vermeidung von Bautatigkeiten 6stlich des Baufensters der Ostlichsten Bauparzellen,
ergeben sich durch das Bauvorhaben auch bei dieser Population keine
Verbotstatbestande.
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Grundstiicksnummer GrundstiicksgroRBe | Kategorie Prozentualer
im Planungsumgriff Anteil

WOHNBAUFLACHEN / in m2

NETTOBAULAND

Al 700 m2 Einfamilienhaus

B1.1 365 m2 Einfamilienhaus

B1.2 309 mz Doppelhaushélfte

B1.3 273 m? Doppelhaushélfte

B2.1 1.179 m? Mehrfamilienhaus

B2.2 368 m2 Doppelhaushalfte

B2.3 358 m2 Doppelhaushalfte

B2.4 522 m2 Einfamilienhaus

B3.1 489 m? Einfamilienhaus

B3.2 460 m2 Einfamilienhaus

B3.3 455 m? Einfamilienhaus

B3.4 467 m2 Einfamilienhaus

A2 701 m2 Einfamilienhaus

A3.1 306 mz Doppelhaushélfte

A3.2 369 m2 Doppelhaushalfte
Gemeinsame Zufahrt Parzellen A3.1+A3.2 | 75 m? Zufahrt

A4.1 400 mz Doppelhaushélfte

A4.2 400 mz Doppelhaushélfte

Gesamt 8.196 m? 83%
ERSCHLIESSUNG

ErschlieBungsstralle Ost-West / 8 m breit |1.701m?2 17%
+ Anbindung Ost

BRUTTOBAULAND 10.544 m2 100%
Ostliche GemeindestraRRe Bestand 647 m2 wird nicht in die Bilanzierung

Wohnbauflache / Nettobauland
und StrafRenflache einbezogen!

Offentliche Verkehrsflachen gesamt 2.348 m2

GROSSE PLANUNGSGEBIET 10.544 m2
Gesamtflache 10.544 m?

Nettobauland 8.196 m2

ErschlieBungsflachen 1.701 mz
Parzellen 17

Parkplatze im 6ffentlichen Stral3enraum ca. 16




