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Satzung

Die Gemeinde Sulzemoos erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch —BauGB—,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.



Sulzemoos Bebauungsplan Einsbach ,Am Weiherweg* 24.01.2022

Lageplan M 1:5.000. Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 01/2021.
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Sulzemoos Bebauungsplan Einsbach ,Am Weiherweg* 24.01.2022

Der Bebauungsplan Einsbach ,Am Weiherweg® ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches
die Ortsabrundungssatzung ,Westlich der Brucker Str.“ sowie den Bebauungsplan ,Geh- und
Radweg Uberacker - Einsbach*, einschlieRlich der dazugehérigen Anderungen.

A

2.1

211

3.1

3.1.1

3.2

3.3

3.4

Festsetzungen

Geltungsbereich

0 B B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemal’ § 4 BauNVO

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind unzulassig:
e Schank- und Speisewirtschaften
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO.

Mal} der baulichen Nutzung
GR 140 max. zulassige Grundflache in Quadratmeter

Fur Auentreppen, Vordacher, Balkone, Wintergarten, Terrassen und Terrassen-
Uberdachungen wird eine zusatzliche Grundflache von 20 v.H. der gemald A 3.1
zulassigen Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,60 Uberschritten
werden.

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald, hier: 2

526,9 Hohenkote in Meter iber Normalhdhen-Null fir die max.
zuldssige Hohe des Erdgeschoss-Rohfu3bodens,
z.B. 526,9 m . NHN

WH 6,50 maximal zulassige Wandhohe in Meter, hier: 6,50 m

Die Wandhodhe (WH) wird gemessen von der Oberkante
Erdgeschoss-RohfuRboden bis zum traufseitigen Schnitt-
punkt der Aufienwand mit der Oberkante Dachhaut bei
geneigten Dachern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei
Flachdachern. Bei Pultdachern gilt die Wandhohe flr die
Traufseite.
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3.5

3.6

41

4.2

4.2.1

5.1

5.2

6.1

6.2

GH 10,00 maximal zulassige Gesamthdhe in Metern,
hier: 10,00 m

Die Gesamthdéhe wird gemessen von der Oberkante
Erdgeschoss-RohfulRboden bis zum héchsten Punkt der
aulleren Dachhaut.

Je Einzelhaus sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.

Bauweise und Uuberbaubare Grundstiucksflache
A nur Einzelhduser zulassig
__________ Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Terrassen, Terrassenlberdachungen
und Wintergarten ausnahmsweise um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer GréRe von je 20 m? sowie
Garagen, Carports und offene Stellplatze sind auch aullerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. [Hinweis: Die festgesetzte max. Ge-
samt-Grundfldchenzahl nach A 3.1.2 ist zu beachten.]

Die zulassige Wandhohe fir Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird mit max.
3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen Gelande bis zum traufseiti-
gen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. [Hinweis: Das natiir-
liche Geldnde ist der Planzeichnung zu entnehmen.]

Bauliche Gestaltung

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf max. 1/3 der jeweiligen, traufseitigen
Auflenwand des Gebaudes betragen.

Auf geneigten Dachern sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie als aufliegende
Anlagen mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zuldssig. Auf Flachdachern durfen
sie aufgestandert werden. Die maximal zulassige Gebaudehéhe darf durch Solar-
und Photovoltaikanlagen um max. 0,5 m Uberschritten werden.
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7
7.1
7.1.1
7.2
7.3

7.4

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflache
[ F+R } FuR- und Radweg
private Verkehrsflache mit 6ffentlicher Widmung
StraRenbegrenzungslinie
- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Grunordnung

private Grinflache

Bauliche Anlagen und Stellplatze sind innerhalb dieser
Flachen unzulassig.

0 0OO0O0O0ODO . .
o 0000 O0oO Flache zum Anpflanzen von Strauchern

Innerhalb der Umgrenzung sind zwei Reihen standortge-
rechter heimischer Straucher (Pflanzqualitat: mindestens
1x verpflanzt, 100 bis 150 cm Wuchshdhe) im Pflanzras-
ter von 1,5 m zueinander zu pflanzen. Die Pflanzungen
sind mit mind. 1,5 m Abstand zur angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flache vorzunehmen.

Pro Hauptgebaude ist ein standortgerechter, heimischer Obst- oder Laubbaum [sie-
he Artenliste unter den Hinweisen] zu pflanzen. Baume sind als Hochstamme, min-
destens 3x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm (Laubbaum) bzw.
8 bis 10 cm (Obstbaum) zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m
zwischen den Gehdlzen einzuhalten.

Gemal A 8.2 und A 8.3 festgesetzte Gehdlzpflanzungen sind spatestens in der Ve-
getationsperiode nach Aufnahme der jeweiligen Nutzung durchzuflihren. Sie sind
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall oder Entfernen sind sie durch
Neupflanzung in der jeweils festgesetzten Pflanzqualitdt nach spatestens einem
Jahr auf demselben Grundstlick zu ersetzen.

Hecken aus immergrinen Nadel-, Zier- und Formgeholzen sind unzuldssig.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Flachen fur den
Ausgleich mit 1.235 m? bereitzustellen.

Der Ausgleich wird auf der Flurnummer 306, Gemarkung Weitenried, Gemeinde
Pfaffenhofen an der Glonn, erbracht und dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Einsbach ,Am Weiherweg"“ verbindlich zugeordnet.
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10

11

12

121

12.2

12.3

13

Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig, deren ins Freie abge-
strahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die diesen
Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude zu errich-
ten oder entsprechend zu dammen.

Schutz vor Starkregen
Gebaude sind bis mind. 0,25 m Uber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass
infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Einfriedungen und Bodenschutz

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 15 cm auszufuhren. Ge-
schlossene Einfriedungen und Stutzmauern sind unzuldssig.

Aufschittungen sind bis zur Hohe des Erdgeschoss-Fertigfulbodens zulassig. Ab-
grabungen sind bis max. 1,0 m unter dieser Hohe zulassig.

Stellplatze, Zufahrten, FuBwege und Abstellflachen sind wasserdurchlassig auszu-
bilden.

Bemallung

. S MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung ,Westlich
der Brucker Str.*

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Geh- und Rad-
weg Uberacker — Einsbach*

Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes ,Am Selacher Weg, Nr. 2¢

Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes ,Badfeld"

Ortsdurchfahrt Markierung der Ortsdurchfahrt
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6 v 0000 freizuhaltendes Sichtfeld auf den StraRenverkehr und auf
e bevorrechtigte Radfahrer des stralenbegleitenden Ful-
und Radwegs

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auler Zau-
nen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzun-
gen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstlick nicht fest
verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als
0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der
Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der Strallen-
bauverwaltung abzustimmen.

7 8 110-kV-Hochspannungsfreileitung/ Bahnstromleitung
_+_ i )
le Nr. 427 Karlsfeld - Augsburg (Mast-Nr. 47 bis 48) mit

30 m breiten Schutzstreifen beidseits der Leitungsachse

1 bestehende Grundstiicksgrenze

2 - Vorschlag fur Grundstiicksgrenzen
und Grundstlcksgroéfien

3 549 Flursticksnummer, z.B. 549

4 -:I bestehende Bebauung

5 [|:1 "_ Vorschlag fur die Anordnung von Gebauden mit Nummer
6 . Vorschlag fur Baumstandort

Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden
des Baumschutzes (DIN 18920) nur in einem Abstand
von mindestens 2,5m zu den unterirdischen Versor-
gungsleitungen in der Strale gepflanzt werden.

7 S Empfehlung fur Malnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (SchallschutzmaBnahmen fur Ge-
baude mit Uberschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®)

8 Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
z.B. 528,0 m U NHN, natirliches Gelande
9 X 526,30 angenommene Hohe der geplanten ErschlieBungsstralle

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SUL 2-66 Seite 8/12
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10

11

12

13
13.1

13.2

13.3

13.4

Nutzungsschablone

WA E Art der baulichen Nutzung Haustyp
WH 6,50 Wandhdhe in Metern
GH 10,00 Gesamthdhe in Metern

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Sulzemoos in ihrer jeweils gultigen Fas-
sung.

Es gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Sulzemoos in ihrer jeweils gulti-
gen Fassung.

Griinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaf § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

Bei baulichen MalRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Strallen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinah-
men) zu beachten.

Artenschutz: Rodungen sind auf3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. Septem-
ber) vorzunehmen (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

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

Baume: Straucher:

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 (Pfaffenhitchen)

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)

Obstbaume: lokaltypische Sorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
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14

15

16

17

Grundsatzlich durfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht Uberbaut werden.
Die erforderlichen Mindestabstande von Baumpflanzungen zu diesen Leitungen sind
einzuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen
durch naheliegende landwirtschaftliche Betriebe und Nutzflachen, auch abends so-
wie an Sonn- und Feiertagen, zu rechnen ist.

Entwdsserung und Hangwasser

Es gilt die Entwasserungssatzung der Gemeinde Sulzemoos in ihrer jeweils gultigen
Fassung.

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die Zentrale Wasserver- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Fir die Bauwasserhaltung und
Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist
rechtzeitig vor Beginn beim Landratsamt Dachau zu beantragen. Bauwerke sind
auftriebssicher, in das Grundwasser eintauchende Gebaudeteile, sowie deren Zu-
gange, wasserdicht auszufihren.

Niederschlagswasser soll moglichst auf den Grundsticken versickert werden. Nie-
derschlagswasser, das nicht auf den Grundstlcken zur Versickerung gebracht wer-
den kann, wird Uber die Kanalisation abgeleitet. Auch wenn der Boden weitgehend
versickerungsfahig sein sollte, sind Versickerungsanlagen mit einem Notuberlauf auf
den offentlichen Kanal anzuschlieRen, um eventuelle Schaden aufgrund von Spit-
zenregenereignissen zu verhindern.

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen
zur Ermdglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwas-
serverbrauchs wird empfohlen.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse ist mit Schicht- und Hangaustrittswasser
sowie bei starken Niederschlagen mit Hangabflusswasser zu rechnen.

Denkmalschutz

Auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Arti-
kel 8 des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiumer und der Besitzer des Grundstucks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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18 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalnahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

19 DIN-Normen

Die DIN-Normen, auf welche die Hinweise (C7) 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 elektro-
nischer Form am Bildschirm zuganglich.

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

e Hochschule Munchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, Lothstrae 13d , 80335 Miinchen, http://www.fh-muenchen.de

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
01/2021. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

MaRentnahme Planzeichnung zur Malientnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger 1Y/ [5] aTe] gT=1 0 1o [=Y o TR

Gemeinde SUIZEMOOS, BN ...

Erster Burgermeister Johannes Kneidl
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Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.12.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Am Weiherweg® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
24.11.2020 ortsuiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Unterrichtung und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung Uber den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.03.2021 hat in der Zeit vom
12.03.2021 bis 12.04.2021 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und Aufforderung zur AuRerung Uber
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.03.2021 hat in der Zeit
vom 12.03.2021 bis 12.04.2021 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.06.2021 wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.08.2021 bis 06.09.2021
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.06.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 05.08.2021 bis 06.09.2021 beteiligt.

Die Gemeinde Sulzemoos hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 24.01.2022
den Bebauungsplan in der Fassung vom 24.01.2022 gemalf § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

SUIZEMOOS, BN ..ceiieeeeeee e

(Siegel) Erster Burgermeister Johannes Kneidl

Ausgefertigt
SUIZEMOOS, BN ...eiieeei e

(Siegel) Erster Bargermeister Johannes Kneidl

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Am Weiherweg“ wurde am
................ gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt ge-
macht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und UGber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

SUIZEMOOS, BN ...eiieeeee e

(Siegel) Erster Burgermeister Johannes Kneidl
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