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Satzung

Die Gemeinde Oberschleillheim erlasst aufgrund §2, 3, 4, 9, 10, 12 und 13a Baugesetzbuch
—BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungsplan Nr. 49
,Hofkurat-Diehl-Stralle“, rechtsverbindlich in der Fassung vom 16.12.1997.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 27.01.2025 ist Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

A

1.1

1.2

2.1

211

2.2

3.1

3.1.1

Festsetzungen

Geltungsbereich

I Grenze des raumlichen  Geltungsbereichs  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des Vorhaben-
und Erschlielungsplans

00000 Abgrenzung der  Gemeinbedarfsflache mit  der
Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung’

Flachen fur den Gemeinbedarf

= Flache fir den Gemeinbedarf mit folgender

Zweckbestimmung:
Kinderbetreuung

Zulassig sind nur Einrichtungen zur Kinderbetreuung sowie
damit in Zusammenhang stehende Nutzungen und
Nebenanlagen, z.B. Stellplatze, Spielanlagen

Zulassige Vorhaben (§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet
hat.

Mal} der baulichen Nutzung
GR 360 zulassige Grundflache in Quadratmeter: 360 gm

Fir AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche
Grundflache von 90 m? festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kinderbetreuung® bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,68 Uberschritten
werden.
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3.1.3

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

4.1

4.2

Das Baugrundstick zur Ermittlung der Gesamt-Grundflachenzahl gemafi
Festsetzung A 3.1.2 umfasst fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Kinderbetreuung‘ die Grundstiicke FI. Nr. 114/17, 114/127 und 19/2, Gemarkung
OberschleilRheim, soweit sie innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans
liegen und als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kinderbetreuung' festgesetzt sind.

OKFFB 482,1 Maximale Hohe der  Oberkante Erdgeschoss-
FertigfuBboden in Meter Uber Normal Null (NN):
482,10 m G. NN

WH 7,2 maximal zulassige Wandhdhe in Meter, z.B. 7,2 m

Die Wandhohe wird gemessen von der OK Erdgeschoss-
FertigfuBboden bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten
Déachern, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei
Flachdachern.

WHgau 10,1 maximal zuldssige Wandhdhe im Bereich von Gauben in
Meter: 10,1 m

Die Wandhohe wird gemessen von der OK Erdgeschoss-
FertigfuBboden bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit
der Oberkante Dachhaut bei Schleppgauben

FH 13,4 maximal zulassige Firsthdhe in Metern, z.B. 13,4 m

Die Firsthhe wird gemessen von der Oberkante
Erdgeschoss-FertigfuBboden bis zum héchsten Punkt der
auleren Dachhaut.

Abgrabungen und Aufschittungen gegeniber dem bestehenden Gelande sind
unzulassig.
Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

T Innerhalb der mit T gekennzeichneten Baugrenzen sind
nur Terrassen, Balkone, Laubengange und Aulentreppen
zulassig.
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5 Stellplatze und Nebenanlagen

-y

5.1 1GSt| Flache fir Gemeinschaftsstellplatze

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafur
festgesetzten Flachen zulassig.

5.1.1 Es sind 10 Gemeinschaftsstellplatze herzustellen. Die Stellplatze sind dem
Kinderhaus und der Kirche zugeordnet.

5.2 Es sind 19 Fahrradstellplatze herzustellen, davon 14 Gemeinschaftsstellplatze auf
der Ostseite des Michealiangergrabens. Die Gemeinschaftsstellplatze sind dem
Kinderhaus und der Kirche zugeordnet.

-y

5.3 ' ' Flachen fir Nebengebaude

Nebengebdaude sind nur innerhalb der dafir festgesetzten
Flachen und innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

54 Sonstige Nebenanlagen aufder den in Festsetzung A 5.1 und A 5.2 genannten, z.B.
Spielgerate, Spielflachen, sind auch auferhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-
Grundflachenzahl ist zu beachten.

6 Bauliche Gestaltung

6.1 Fur Hauptgebaude ist nur symmetrisches Walmdach zulassig. Fur Nebengebaude ist
auch Satteldach und Pultdach zulassig.

6.1.1 - festgesetzte Haupffirstrichtung
6.2 Es sind nur Schleppgauben zulassig.
6.3 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf dem

Dach und an der Fassade bzw. Briistungselementen zuldssig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulassig. Die Modulteile sind in
rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuordnen.

7 Verkehrsflachen

71 StraRenbegrenzungslinie

7.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der

Pfarrkirchenstiftung Maria Patrona Bavariae zu belastende
Flache
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8

8.1

8.1.1

9.1

9.2

9.21

9.2.2

9.23

9.3

9.4

9.4.1

9.4.2

Flachen fur Versorgungsanlagen

| ‘ Flachen flr  Versorgungsanlagen mit folgender
Zweckbestimmung:

@ Umspannstation;
max. Grundflache des Gebaudes 7,5 m?, max. Hohe des

Gebaudes 3,0 m

Grunordnung

Q zu erhaltender Baum

Zu erhaltender Hohlenbaum (Birke) mit mehreren
Kleinhdhlen

Der Hohlenbaum ist in seinem Wurzelbereich weitestgehend von Bebauung und
Versiegelung jeglicher Art freizuhalten und durch einen Wurzelschutzvorhang,
Mindestabstand zum Stamm zweimal Stammumfang (=2,56 m), mdoglichst
vollumfanglich zu sichern. Daran ist ein Streifen von mind. 0,35 m flr das Aufflllen
mit einem speziellen Wurzelsubstrat vorzusehen.

Ist ein dauerhaftes Uberleben des Hohlenbaumes nicht verhinderbar, ist der
Baumstamm als abgestorbener Habitatstamm Ubergangsweise zu erhalten.

Zusatzlich sind innerhalb von 12 Monaten nach Fertigstellung der baulichen Anlagen
mind. drei kinstliche Ersatzquartiere fir Fledermause (zwei Spaltenquartiere und ein
Ganzjahresquartier, z.B. von Firma Schwegler) in einer Mindesthéhe von 3,5 m im
naheren Umfeld anzubringen.

. zu pflanzender Baum in Il. Wuchsordnung

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist
verbindlich, ihre Situierung kann gegeniber der
Planzeichnung um bis zu 1,0 m abweichen.

Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der gem. Festsetzungung 9.4 festgesetzten Flache sind Nebenanlagen
unzulassig. Hiervon ausgenommen ist eine Umspannstation gem. Festsetzung A 8.1.

Innerhalb der gem. Festsetzung 9.4 festgesetzten Flache sind die standortgerechten,
heimischen Baume und Gehdlze dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Fur
ausgefallene Baume und Straucher sind standortheimische Baum- und Straucharten
in den unter A 9.5 festgesetzten Mindestpflanzqualititen spatestens eine
Vegetationsperiode nach Ausfall nachzupflanzen.
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9.5

9.6

10

10.1

10.2

4

Pflanzqualitaten
e FUr Strauchpflanzungen sind standortgerechte heimische Straucher, zweimal
verpflanzt, 60 — 100 cm oder dreimal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit mind. 8
Trieben zu verwenden.
e Baume sind als gebietsheimisch zertifizierte Baume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm zu
pflanzen.

Die unter A 9.3 festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode
nach Baufertigstellung durchzufiihren. Ausgefallene Gehdlze sind in den unter A 9.5
festgesetzten Mindestpflanzqualitdten spatestens eine Vegetationsperiode nach
Ausfall zu ersetzen.

Natur- und Artenschutz

Im Bereich um den Hoéhlenbaum gem. Festsetzung A 9.2 ist AulRenbeleuchtung
unzulassig, genauso wie ein direktes Beleuchten von umliegenden Lichtquellen. Ist
eine Beleuchtung im Nahbereich des Hohlenbaumes unbedingt erforderlich, sind
ausschlie3lich UV-arme Leuchtmittel, sog. LED-Leuchten (2.700 K bis 3.000 K) oder
Natriumdampflampen zulassig, die einen Hauptstrahlwinkel von weniger als 70°
haben, zulassig. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll
abgeschirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehduse sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Ubersteigen und die
Lichtpunkthéhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 10 cm auszufihren.

Bemallung

e 100 Mafizahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

o1 Einzeldenkmal Nr. D-1-84-135-34

Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
XX X — X — zu entfernende Grundstucksgrenze
114/127 Flursticksnummer, z.B. 114/127
« /:/ 7 abzubrechende Bebauung

<
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5

7.1

7.2

7.3

8.1

@ bestehender Baum aulRerhalb des Geltungsbereichs

Auf die Beachtung folgender Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Ober-
schleiheim in ihrer jeweils gultigen Fassung wird hingewiesen:

- Abstandsflachensatzung
- Garagen- und Stellplatzsatzung
- Baumschutzverordnung

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden einzelne Vorgaben
der Satzungen/ Verordnungen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ersetzt.

Grinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemafl § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstlick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist,
entsprechend den nach §9 Abs.1 Nr.25 getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MalRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die R SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen
und Vegetationsbestanden bei Baumallnahmen" zu beachten.

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. Weilkdorn)

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)

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG zu vermeiden, darf die Entfernung der Bdume, sofern notwendig, nur in
der brutfreien Zeit (vom 1. Oktober bis Ende Februar) erfolgen. Zu beseitigende
Gehdlze sind im Vorfeld der Fallungsarbeiten hinsichtlich Fortpflanzungs- und
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8.2

8.3

9.1

9.2

10

10.1

10.2

Ruhestatten (Spalten, Risse und Hoéhlungen) von einer qualifizierten Person zu
Uberprufen. Sollten entsprechende Quartiere vorhanden sein, sind vor der Fallung in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde geeignete Artenschutz-
MalRnahmen umzusetzen.

Zur Minimierung der Kollisionsgefahr sind zusammenhangende Glasflachen bzw.
spiegelnde Fassadenelemente ab einer Grofle von 6 m?, transparente Windschutz-
elemente, freistehende Glaswande, transparente Durchgénge, Ubereckverglasungen
und Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung (>30% Aulenreflexionsgrad) mit
wirksamen  MalBnhahmen gegen Vogelschlag gemall dem  aktuellen
wissenschaftlichen Stand (s. u.a. http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm)
zu versehen. Fur zusammenhangende Glasflachen mit einer Flachengrofie uber 1,5
m? sind als Mindestanforderung gegen Vogelschlag Glaser mit einem
Aulenreflexionsgrad von maximal 15% zu verwenden, soweit keine wirksameren
MaRnahmen gegen Vogelschlag durchgefihrt werden.

Bei der Aulienbeleuchtung ist der Insektenschutz zu berucksichtigen (Art. 11a
BayNatSchG). Zur AuRenbeleuchtung sollten ausschlieRlich insektenfreundliche,
insektendichte Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. warmweif3e LED < 2700 K)
mit Abschirmung (z.B. Full-Cut-Off) von nachtlichem Streulicht genutzt werden (s. u.a.
LVoith, J. & Hoi B, B. (2019): Lichtverschmutzung — Ursache des Insektenrlickgangs?
— ANLiegen Natur 41(1): 57-60, Laufen; www.anl.bayern.de/publikationen/anlie-
gen/doc/an41122voith_et_al 2019 _lichtverschmutzung.pdf). Die Beleuchtung sollte
auf das unbedingt erforderliche Mal} reduziert werden.

Denkmalschutz

Gemal Art. 6 Abs. 1 BayDSchG bedarf der Erlaubnis, wer in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann. Die
Erlaubnis ist bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Entwasserung

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserver- und -
entsorgungsanlage angeschlossen sein. Unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird, ist zu versickern. Ausreichende Flachen sind hierfir vorzusehen.
Niederschlagswasser darf nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet
werden.

Wenn die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) erfullt sind und die Vorgaben der dazugehdrigen technischen Regeln
(TRENGW) eingehalten werden, kann Niederschlagswasser in vielen Fallen erlaub-
nisfrei versickert werden. Der Bauherr bzw. sein Planer muss eigenverantwortlich die
Voraussetzungen fir ein erlaubnisfreies Versickern des Niederschlagswassers
prufen.
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10.3

10.4

11

Die Planung und Ausfuhrung ist dann ebenfalls eigenverantwortlich ohne behérdli-
che Erlaubnis bzw. Uberpriifung durchzufiihren.

Andernfalls ist fur die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser beim
Landratsamt Minchen ein formloser Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zum Ein-
leiten von Stoffen in das Grundwasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG) zu stellen. Der Um-
fang der vorzulegenden Antragsunterlagen ist in der Verordnung Uber Plane und
Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV) geregelt.

Fir den Eignungsnachweis der Versickerungsanlagen sind i.d.R. die hydraulische
und qualitative Bewertung des Niederschlagsabflusses nach DWA-Merkblatt M 153
»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” und die Bemessung nach
DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau, Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser“ erforderlich.

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 Aushubmalinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2023.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Malentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Gemeinde OberschleiBheim, den .........ccooiviiiiiiiiee e,

Markus Boéck, Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

1.

Der Bau- und Werkausschuss hat in der Sitzung vom 22.07.2024 die Aufstellung/ des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.12.2024
ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 10.12.2024 bis
12.01.2025.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.01.2025 wurde gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ..................... bis ..o im Internet verof-
fentlicht und zusatzlich durch 6ffentliche Auslegung zur Verfigung gestellt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.01.2025 wurden die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ..................... bis ... eingeholt.

Die Gemeinde OberschleiRheim hat mit Beschluss des Bau- und Werkausschusses
VOM i, den Bebauungsplan in der Fassung vom ..................... ge-
manR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

OberschleiBheim, den ..o,

(Siegel) Markus Bock, Erster Burgermeister

Ausgefertigt

OberschleiBheim, den ......oeeveeee e,

(Siegel) Markus Bock, Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..................... gemal § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich 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 § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

OberschleilBheim, den .......ooeveeeeee e,

(Siegel) Markus Bock, Erster Blrgermeister
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