1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO
Nicht zugelassen sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Handwerksbetriebe
i.S. von §4(2) Nr.2 BauNVO und Ausnahmen i. S. des §4(3) BauNVO.

1.2 Mal} der baulichen Nutzung
gemal Festsetzung im Lageplan gilt:

maximal zuldssige Grundflachenzahl 0,2 - 0,4

maximal 2 Vollgeschosse

Hoéhenlage der Eingangsebene in Metern Gber NN nach Angabe
maximale Wandhdhe in m nach Angabe

Gelandeoberkante in Metern Gber NN nach Angabe

Zulassig sind Wohngebaude mit max. 1 Wohnung

1.3 Bauweise
offen

1.4 Firstrichtung, Gebaudestellung
gemal Festsetzung im Lageplan.

1.5 Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Griindstiicksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Es gelten die sich aus
dem Plan ergebenden Abstandsflachen.

1.6 Garagen bzw. Carports und Stellplatze

Garagen bzw. Carports sind nur innerhalb der besonders flir Garagen und/oder Carports ausge-
wiesenen Flachen zuldssig. Als maximal zulassige Aulienwandhoéhe der Garagen gilt 3,0 m GUber ROK.

1.7 Nebenanlagen
Untergeordnete Nebenanlagen i.S. des §14 BauNVO sind auRerhalb der bebaubaren Grundstiicksflache
zulassig, wenn sie:
- nicht gréRer sind als 20 cbom umbauter Raum und
- nicht zwischen Baugrenze und den 6ffentlichen Erschliefungsflachen liegen. Diese Regelung gilt nicht
fur Nebenanlagen die ausschlie3lich der Unterbringung von Mdlltonnen dienen.

1.8 Befestigte Flachen

Befestigte Freiflachen sind mit wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen. Oberflachen aus
Asphalt oder Ortbeton sind auf den privaten Grundstlicksflachen nicht zulassig.

1.9 Héhenlage der Gebaude

Die festgesetzten Hoéhenlagen von Gebauden, Garagen und Carports (ROK =Oberkante Roh-
fulRboden) und die festgesetzten Gelandeoberkanten (GOK), durfen Uber- oder unterschritten
werden bis zu einer Abweichung von maximal +/- 15 cm.

Die Hohenlage der einzelnen Gebaude ist durch Vorlage einer Messbescheinigung nachzuweisen.

1.10 Aufflllungen und Abgrabungen
Eine Veranderung des natirlichen Gelandeverlaufes ist nicht zulassig.
Ausnahmen:
- im Plan sind abweichende Gelandehohen festgesetzt oder vorgeschlagen
- Gelandeanpassungen fir Freisitze (max. +/- 50 cm)

1.11 Larmschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Flughafens Miinchen, Zone B

(gem. Regionalplan Minchen, Arbeitskarte vom 31.01.2005: Zone Ca).

Der Bauliche Schallschutz gemafy DIN 41009 "Schallschutz im Hochbau" und der
VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen"

(August 1987) ist zu beachten. Dazu hat das bewertete Schalldammmalf fir die AuRenhaut-
elemente der Wohngebaude einschliel3lich deren Dacher mindestens 35 dB(A) zu betragen.
Das ist nach Fertigstellung der Gebaude durch eine fachkundige Stelle nachweisen zu lassen.
Hinweis: Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Larmschutzzone Ci wird eine Erhéhung des
Schalldamm-Males auf 40 dB(A) empfohlen



1.12 Anlagen zur Sammlung, Verwendung, Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Die auf den Grundstiicken anfallenden Dach- und Oberflachenwasser sind zur Regenriick-
haltung und zur langsamen Abwirtschaftung durch Giel3- und Brauchwassernutzung in
Zisternen aufzufangen.

Bemessungswert fur das Volumen:

3 cbm je 100 gm befestigter Flache bzw. Dachflache, davon 2/3 zur Riickhaltung.

Die Ableitung des Uberschissigen Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal

der Gemeinde ist verpflichtend.

1.14 Freiflachengestaltung

1.14.1 Pflanzgebote

PFG1 (Pflanzgebot 1)

Auf den im Lageplan dargestellten Standorten sind Bdume zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Arten gemaR Angabe im Lageplan

Pflanzqualitaten:

- Felsenbirne (Amelanchir laevis 'Ballerina'), Hochstamm, mind. 4xv., mDB, StU 14-16 cm
- Obstbaum, heimische Sorten von Apfel, Birne, Quitte: Hochstamm, mind. 3xv., StU 14-16

PFG2 (Pflanzgebot 2)

Auf den im Lageplan dargestellten Flachen sind freiwachsende Strauchhecken aus heimischen,
standortgerechten Strauchern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Arten: gem. Pflanzenliste "heimische Gehdlze"

Pflanzung: verschulte Straucher, mind. 1 Strauch / 1,5 gm

Die durch Planzeichen und Text festgesetzten Pflanzungen auf éffentlichen Flachen sind im Zuge
der ErschlieBungsmalinahme auszufihren.

1.14.2 private Grundstucksflachen

Artenauswahl fur die Pflanzung von Baumen, Strauchern, Formhecken

Fir Baumpflanzungen sind ausschlielich heimische standortgerechte Arten aus der aufgefihrten
Pflanzliste zu verwenden.

In Strauchpflanzungen sind zu 80 % heimische standortgerechte Arten der aufgefiihrten
Pflanzliste zu verwenden.

Fir die Pflanzung von Formhecken (geschnittenen Hecken) werden Hainbuche oder Liguster
empfohlen. Formhecken aus Nadelgehdlzen (Fichte, Thuja u.d.) sind nicht zulassig.

Freiflachengestaltungsplan

Zur Beurteilung der Festsetzungen zu den Ziffern 1.8 befestigte Flachen, 1.10 Auffullungen
und Abgrabungen, 1.12 Behandlung der Niederschlagswasser, 1.14.2 Artenauswahl, sowie
der Ziffer 2.4 Einfriedungen und Stutzmauern ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachen-
gestaltungsplan mit Baumbestands- und Pflanzplan vorzulegen.

1.15 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§9(1) Nr.25a BauGB

1.15.1 Naturschutzflachen
Zur Minderung des Eingriffes in Natur und Landschaft und zur Sicherung der 6kologischen
Funktionalitat werden Naturschutzflachen festgesetzt, die dauerhaft entsprechend dem Natur-
schutzziel (s.Begriindung) zu erhalten sind.
Die Naturschutzflachen sind vor Beginn der Baumalinahme durch Bauzdune zu sichern.

NF 1 (Naturschutzflache 1)
Bestehende Baumhecke, bestehende extensive Wiese, erganzt durch zu pflanzende Obstbaume

NF 2 (Naturschutzflache 2)

StralRenbdschung mit dichtem Baumbestand und die Boschung stabilisierendem Wurzelwerk.
Mafnahmen zur baulichen Sicherung der Béschung sind nur in Form trocken aufgesetzter Natursteine
zulassig.

NF 3 (Naturschutzflache 3)

StraRenbdschung Ubergehend in natirlichen Hang, mit Gberwiegend dichtem Baumbestand und ver-
einzelten Rasenpartien. Sicherungsmafl3nahmen durch trocken aufgesetzte Natursteine sind zulassig.

Ersatzpflanzungen in den Naturschutzflachen

Muss ein Baum in Folge von Alters- oder Sturmschaden, Schadlingsbefall, Krankheit oder aus Griinden
der Verkehrssicherungspflicht entfernt werden, ist er durch einen Baum gleicher Art aber geringerer
GroRe so zu ersetzen, dass der Charakter der Naturschutzflache langfristig gewahrt bleibt.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande fur Baumpflanzungen zu angrenzenden
Grundsttcken sind fur die Naturschutzflachen aul3er Kraft gesetzt.



1.15.2 Pflanzlisten:
Heimische, standortgerechte Gehodlze

Baume I. und Il. Ordnung

Acer campestre (Feldahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Buche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Juglans regia (Walnuss)

Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)
Sorbus aucuparia ( Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
Ulmus glabra (Bergulme)

1.16 Artenschutz

1.16.1 Freimachen des Baufeldes, Rodungsarbeiten

Heimische, standortgerechte Straucher
Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weiltdorn)*
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus carthartica (Kreuzdorn)
Rhamnus frangula (Faulbaum)

Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere)
Rosa canina (Hundsrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Viburnum opulus (Wasserschneeball)
* nur in Einzelexemplaren

Die Radumung des Baufeldes, sowie samtliche Rodungs- und GehdlzschnittmalRnahmen sind in der Zeit
von Anfang September bis Ende Februar durchzufiihren.
Hinweis: im Sinne des Fledermausschutzes vorzugsweise im September

1.16.2 vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-MalRihahmen)

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieen oder zu Gberwinden, ist die Umsetzung
von CEF-MalRnahmen in den 6ffentlichen Grinflachen / Naturschutzflachen festgesetzt:

MaRnahmen fiir die Zauneidechse

- Strukturvielfalt, Anlage sonnenbeschienener Béschungspartien, Magerrasenpartien,

- Verzicht auf Pestizideinsatz
MaRnahmen fiir Fledermause

- Aufhangen von Fledermauskasten in geeigneten Baumen

Hinweis:

Die Umsetzung der genannten sowie der folgenden CEF-Maflinahmen wird fiir die

Privatgrundstiicke empfohlen:

- Férderung von Fledermausquartieren in den geplanten Hausern,

- Forderung von Nisthilfen an Gebauden fir Vogel

1.17 Sicherung denkmalpflegerischer Belange

Der Beginn des Oberbodenabtrages ist dem Landratsamt Freising, Untere Denkmalschutzbehdérde

zu melden .

1.18 Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.
Private Hausanschllsse sind auf den Privatgrundstiicken zu erstellen.
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