Bebauungsplan Nr. 10 ,,Oberbuch Nordwest*
der Gemeinde Tyrlaching

Die Gemeinde Tyrlaching erlasst gemalR § 2 Abs. 1, 88 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) und des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen
Bebauungsplan als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich
T Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der Baulichen Nutzung

wa | allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung

3. MaR der baulichen Nutzung

whH 6,30 | Traufseitige Wandhéhe (max. 6,30)

030 | Héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ), 0,30

Nutzungsschablone:
Nutzungsbereich

allgemeines Wohngebiet max. zulassige

|
™~ |~ Grundflichenzahl (GRZ)

~ WA 0,30 1

max. traufseitige Wandhéhe —— WH 6,30 <»—i—> {— Firstrichtung

offene Bauweise o E/D -+ Einzelhauser / Doppelhauser

4. Bauweise, Baugrenzen

II] Einzelhauser mit max. 2 Wohneinheiten

E Einzel- oder Doppelhduser mit max. 4 Wohnheiten
+—e—e Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzung

=== Baugrenze

‘*—3—" Firstrichtung frei wahlbar

- — — = Umgrenzung von Flachen fiur Stellplatze, Garagen und Carports



5. Verkehrsflachen
I:I offentliche Verkehrsflache
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radweg)

20 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Stellplatze)

Strallenbegrenzungslinie

”]]mhheinzuhaltendes Sichtdreieck Anbindung Baugebiet: 3m /70 m
einzuhaltendes Sichtdreieck im Baugebiet (Zone 30): 3m /30 m

A Grundstuckszufahrt
6. Griinflachen
I:I offentliche Grinflache
- private Grinflache zur Randeingriinung
IE Umgrenzung von Ausgleichsflachen gemaR Festsetzung durch Text
@ Laub- oder Obstbaumpflanzung auf 6ffentlicher Grunflache (vorgeschlagener Standort)
Laub- oder Obstbaumpflanzung in Privatgarten (vorgeschlagener Standort)

Obstbaumpflanzung im Bereich der Randeingriinung bzw. auf der Ausgleichsflache
(vorgeschlagener Standort)

Baum zu erhalten

®
®
E Baum zu entfernen

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Grundstiicksgrenzen

66 bestehende Flurstiicksnummern

- bestehende Gebaude

vorgeschlagene Grundstliicksbebauung

Okokontofldche geplant

- — — — vorgeschlagene Grundstuicksteilung

==~ Grenze benachbarter Bebauungspléane / Innenbereichssatzungen
.m  ParzellengréRe
Parzellennummer
(® vorgeschlagene Hausnummer

X—so465m geplante Fahrbahnhohe in m . NN



C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1. Artder baulichen Nutzung

1.1 Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 der BauNVO
festgesetzt.

2. Mal der baulichen Nutzung
2.1 Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,30.

2.2 Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) sind einzuhalten.

3. Bauweise
3.1 Die offene Bauweise wird festgesetzt.

3.2 Je Einfamilienhaus oder Doppelhaushélfte sind hdchstens zwei Wohneinheiten zuldssig.
Je Mehrfamilienhaus oder Doppelhaus sind maximal vier Wohneinheiten zulassig.

4. Zulassigkeit von Nebengebauden

4.1 Als Nebengeb&aude aulRerhalb der Flachen fiir Garagen sowie der tberbaubaren
Grundstuicksflachen sind nur eingeschossige Geratehduser mit einer traufseitigen
Wandhdhe von max. 2,40 m sowie Poolanlagen zulassig.

Die Flache von Nebengebéuden aulRerhalb des Baufensters darf 10 m2 nicht
Uberschreiten. Im Bereich der als private Griinflichen ausgewiesenen
Ortsrandeingriinung sind Nebenanlagen unzulassig.

5. Hohenlage der Gebaude

5.1 Die traufseitige Wandhohe wird mit max. 6,30 m festgesetzt.
Als traufseitige Wandhohe gilt das Mal3 ab Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite. Bei
Nebengebauden mit Pultdach wird die maximale firstseitige Wandhdhe auf 3,50 m
festgesetzt.

5.2 Die Hohenlage, Oberkante Fertigful3boden, darf max. 0,25 m tber der
Bezugsgelandehohe liegen. Als Bezugsgeldndehdhe gilt die (geplante) Fahrbahnhdhe
der ErschlieBungsstralRe an der Grundstiickszufahrt (Interpolation der durch
Planzeichen angegebenen Fahrbahnhdhen). Aufschiittungen oder Abgrabungen des
naturlichen Gelandes sind nur im unumganglichen Umfang zur Einfigung der Hauser
bis zu 0,30 m zulassig.

6. Gestaltung der Geb&ude
6.1 Baukorper:

Als Gebaudeform ist ein klarer, ruhiger, rechteckiger Baukdrper vorzusehen. Der First
ist jeweils parallel zur Langsseite des Gebaudes anzuordnen.



6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

7.1

7.2

7.3

Dachform:

Symmetrische Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 24° - 35° sind flr
Haupt- und Nebengebaude zulassig. Zudem sind Pultdacher mit einer Neigung von
max. 8° fur Nebengebaude zulassig.

Dachuberstand:

Bei den Hauptgeb&uden an der Traufe min. 0,80 m / max. 1,20 m, am Ortgang min.
0,80 m/ max. 1,30 m, bei Uiber die AuRenwand vorspringenden Balkonen jeweils bis zu
0,30 m (waagrecht gemessen) mehr. Bei Nebengebauden an der Traufe und Ortgang
min. 0,30 m / max. 0,50 m.

Deckungsmaterial:

Zulassig sind naturrote oder braune Dachziegel und Dachsteine. Blechdacher sind nur
auf Nebengebauden mit Pultdach zulassig. Die Farbe der Blechdacher hat sich am
Hauptgebaude zu orientieren.

Quer- und Zwerchgiebel:

Quer- und Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung von 28° zulassig. Der Abstand von
der Giebelwand muss mindestens 2,00 m betragen. Die Firsthbhe muss erkennbar
mindestens 0,60 m (senkrecht gemessen) unter der Hauptfirsthdhe liegen.

Dachgauben:

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 28° zuléssig. Die maximale Gaubenbreite
(AulRenmal) wird mit 1,50 m festgesetzt. Die Fensterflache je Dachgaube wird auf 1,20
m2 begrenzt. Der Abstand von der Giebelwand muss mindestens 2,00 m betragen.
Dacheinschnitte oder Negativgauben sind unzuldssig. Liegende Dachfenster sind nur
fur Nebenrdume (Abstellraum, Treppenhaus, Bad) zulassig.

Solaranlagen auf Dachern:

Solaranlagen auf Dachern sind entweder in die Dachflache zu integrieren oder parallel
zu dieser in einem Abstand von max. 0,20 m (OK Dachflache bis OK Solaranlagen)
anzuordnen.

Fassadengestaltung:

An den Fassaden durfen keine grellen oder stark reflektierenden Materialien verwendet
werden. Grundsatzlich sind fir verputzte Aul3enwéande helle, unaufdringliche Farben zu
verwenden. Holzverschalungen sind in Naturfarben zu halten.

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen sowie auf den dafir festgesetzten
Flachen zulassig. Sie durfen freistehend, angebaut oder in das Hauptgeb&ude integriert
errichtet werden.

Befestigte Flachen auf den Grundstticken sind wasserdurchléassig auszufihren
(Schotter, Pflaster). Asphaltierte Flachen sind nicht zulassig.

Zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und Garagen oder Carports muss ein Abstand
von min. 5,00 m fur Zu- und Abfahrten vorhanden sein. Diese Flachen gelten nicht als
Stellplatz.



7.4

8.1

9.1

10.

Stellplatze sind auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, diirfen
jedoch nicht im Bereich der Eingrinungszone / Randeingriinung liegen. Je Wohneinheit
werden 2 Stellplatze, davon mindestens eine Garage oder ein Carport, festgesetzt.

Verkehrsflachen und Sichtdreiecke

Im Sichtdreieck durfen keine Bepflanzungen oder bauliche Anlagen (auch Stellplatze),
die hoher als 0,80 m sind, entstehen. Einzelbaumpflanzungen mit einem Astansatz von
Uber 2,50 m sind zulassig.

Einfriedungen

Zur Einfriedung der Baugrundstiicke sind Zaune mit einer max. Hohe von 1,00 m
zulassig. Die Hohe der Einfriedungen richtet sich nach der natirlichen
Gelandeoberkante. Um das Unterkriechen von Kleintieren zu erméglichen, ist zwischen

Unterkante Einfriedung und Oberkante Geldnde ein Abstand von 0,10 m einzuhalten.

Grinordnung

10.1 Private Grunflachen zur Ortsrandeingriinung:

Die privaten Griunflachen zur Ortsrandeingrinung sind mit standortheimischen
Obstb&aumen gemal Artenliste 10.5 und mit standortheimischen Strauchgehdlzen
gemal Artenliste 10.6 (pro angefangene 10,0 m Grundsticksgrenze je mindestens 1
Obstbaum und 3 niedrigwiichsige Straucher) zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzabstand fir Obstbaume mindestens 2,0 m, fir Straucher bis max. 2,0 m
Wuchshdhe mindesten 0,5 m von der Grundstiicksgrenze.

10.2 Private Grunflachen:

Die nicht Giberbauten und nicht fir Zufahrten und Stellplatze benétigten Flachen der
Baugrundstiicke sind zu begriinen und mit standortheimischen Laubb&umen bzw.
Obstb&dumen gemal Artenliste 10.5 zu bepflanzen. Pro angefangene 250 m?
Grundstucksflache ist an geeigneter Stelle mindestens ein Laubbaum bzw. Obstbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen (zusatzlich zu den evtl. im Bereich der
Ortsrandeingriinung vorzunehmenden Baumpflanzungen). Die festgesetzten
Pflanzmalinahmen sind bis spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit auszufiihren.

10.3 Offentliche Griinflachen:

Die offentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu begrinen. Entlang der
ErschlielungsstralRen sind in regelmaRigen Abstanden Laubb&dume gemal Artenliste
10.5 zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

10.4 Pflanzverbote (Negativliste) fur alle Neupflanzungen:

Nadelgehdlze aller Art (auch Thujen), hdngend, saulen- und pyramidenférmige sowie
buntlaubige Arten und Sorten und streng geschnittene Formhecken sind nicht zulassig.

10.5 Artenliste fur Baumpflanzungen (autochthones Pflanzmaterial):

Hochstamme, 3x verpflanzt; Stammumfang groR3kroniger Laubb&aume mindestens 16 -
18 cm, kleinkroniger Laubbdume mindestens 12 - 14 cm



Obstbaume (autochthones Pflanzmaterial) zur Ortsrandeingriinung und Durchgriinung
der Baugrundstucke:

Malus in Sorten Apfel
Prunus in Sorten Steinobst
Pyrus in Sorten Birne
Prunus avium Vogelkirsche

sonstige Laubbaume (autochthones Pflanzmaterial) zur Durchgriinung der
Baugrundsticke und 6ffentlicher Grunflachen:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Eiche
Sarbus aucuparia Eberesche
Alnus incana Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Linde

10.6 Artenliste fur Strauchpflanzungen (autochthones Pflanzmaterial) zur
Ortsrandeingrinung:
Straucher, 2x verpflanzt; Hohe 100 - 150 cm, Pflanzabstand 1,0 x 1,0 m

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix in Arten Strauchweiden
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

10.7 Pflanzabsténde:
Bei der Bepflanzung sind die im Nachbarrecht (AGBGB) geregelten Pflanzabstande zu
beachten.

11. Eingriffsregelung, Ausgleichsmalinahmen

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen gemaf § 1a Abs. 3 BauGB aul3erhalb des
Geltungsbereichs sind auf den durch Planzeichen festgesetzten Flachen im Zuge der
ErschlieBungsmalRnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten:

— Auf einer Teilflache der Flur-Nummer 1839, Gmk. Tyrlaching, Gemeinde Tyrlaching
(6.446 m?), ist eine Streuobstwiese aus gebietsheimischen Obstbaumen (Pflanzung
zweireihig am Ostrand, Pflanzabstand von 10 m) und extensiv genutztem Griinland
anzulegen und zu pflegen: 2 jahrige Aushagerung durch Getreideanbau ohne
Diungung und Pflanzenschutz mit vollstandiger Aberntung, Bodenvorbereitung,
Einsaat von artenreichem Regio-Saatgut, spate Mahd ab September, alternativ



extensive Ross- oder Schafbeweidung, Verzicht auf Dingung und Biozide.
Dauerhafter Erhalt und Pflege der Pflanzungen, gegebenenfalls Nachpflanzungen.

12. Ver-und Entsorgung

12.1 Stromversorgung:
Die zur Stromversorgung notwendigen Kabelverteilerschranke sind im Privatgrund
aufzustellen und so in den Einfriedungen zu integrieren, dass sie von auf3en jederzeit
zuganglich sind. Bei Baumpflanzungen ist gemaf3 DIN 18920 zu Kabeltrassen ein
Abstand von 2,5 m einzuhalten.

12.2 Wasserversorgung:
Die Trinkwasserversorgung hat durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung zu
erfolgen.

12.3 Abwasserentsorgung:
Bebaute Grundstiicke sind an die 6ffentliche Kanalisation anzuschliel3en.

12.4 Niederschlagswasser:
Das Niederschlagswasser ist in die offentliche Entwasserungseinrichtung einzuleiten.

Wenn die Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei bestehen, ist eine Versickerung
nur nach einer Vorbehandlung zuléssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in
solchen Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50 m? sowie
Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachlassigt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

D. TEXTLICHE HINWEISE

1. Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden
Beleuchtungsanlagen auf 6ffentlichen und privaten Stral3en im Baugebiet der Vorrang zu
geben.

2. Eventuelle LArm-, Geruchs- und Staubbel&stigungen der umliegenden
landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebe miissen, sofern sie einer
ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen, von den Grundstiickseigentiimern
geduldet werden.

3. Bodendenkmaler, die nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes der Meldepflicht
unterliegen, und sonstige historische Bodenfunde, die bei der Verwirklichung der
Vorhaben zu Tage kommen, sind unverziglich dem Denkmalamt und dem
Kreisheimatpfleger zu melden.



Das auf dem Grundstiick durch Dachentwasserung anfallende Regenwasser sollte in
Wasserzisternen gesammelt werden.

Die Hausnummernschilder sollen beleuchtet sein, um den Rettungsdiensten die Suche
bei Nacht zu erleichtern.

Zur Gewabhrleistung eines ausreichenden Schallschutzes sollen fir die Geb&ude im
Plangebiet die Anforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend dem
Larmpegelbereich | (resultierendes Schalldamm-MalR R’ w,res fur Au3enbauteile von =
30 dB) der DIN 4109 (11/1989) "Schallschutz im Hochbau" gelten.

Die im Rahmen der Kompensierungsmafinahmen anzulegende Streuobstwiese wird um
800 m2 groRRer ausgefihrt, als fur die AusgleichsmaRnahmen notwendig sind. Diese
zusatzliche Flache soll als Okokontoflache verbucht werden.



