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1. Anlass

In der Ortschaft Biberbach bestehen Bestrebungen im Bereich stdlich der Dorfstraf3e auf den
Grundstticken nachzuverdichten. Die im Umgriff noch vorhandenen landwirtschaftlichen Ge-
baude einer ehemaligen Hofstelle stehen zum Teil seit Jahren leer und sind fur den Abriss vor-
gesehen. Die im Suden gelegenen ruckwartigen Grundstiicksteile am Hang entlang der Wal-
dostral3e, die bisher als Garten genutzt wurden, sollen in Zukunft bebaut werden. Die Nachver-
dichtung, die bereits auf zahlreichen Grundstiicken entlang der Waldostral3e vollzogen ist, soll
mit Erstellung dieses Bebauungsplans stadtebaulich geordnet fortgefihrt werden.

Die Grundstticke befinden sich innerhalb des bebauten Bereichs von Biberbach, Erweiterungen
in den baurechtlichen Aul3enbereich sind im Rahmen dieses Bebauungsplans nicht vorgese-
hen. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans mdchte die Gemeinde sich bietende Kontroll-
maglichkeiten nutzen und die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Wohngeb&uden in der vorhandenen Hanglage schaffen.

Es handelt sich um die Flurstiicke Fl. Nrn. 59, 59/1 und 63, Gemarkung Biberbach.

2. Planungsrechtliche Situation und Wahl des Verfahrens

Die Flache des Planungsumgriffs befindet sich aktuell nicht im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Es handelt sich um die erstmalige Aufstellung eines Bebauungs-
plans fur die betreffenden Grundstiicke. Fir alle Grundstiicke besteht bereits Baurecht entspre-
chend des § 34 BauGB.

Die Grundstiicke sind im rechtsgtltigen Flachennutzungsplan als ,gemischte Bauflache® mit
Ortsrandeingrinung dargestellt. Eine redaktionelle Berichtigung des Flachennutzungsplans er-

folgt nach Abschluss des Verfahrens.

Die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans (8 30 Abs. 3 BauGB) erfolgt im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB i. V. m. § 13 BauGB. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4.535 m2,

Die Eigentumer der betroffenen Grundstiicke haben einen Antrag auf Aufstellung eines Bebau-

ungsplans bei der Gemeinde Réhrmoos gestellt. Zu diesem Zweck wurde in der Sitzung des
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Bau- und Umweltausschusses am 17.06.2024 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 2 ,Biber-

bach — Sidlich der Dorfstrale“ aufzustellen.

Das Architekturbiro Anger Groh Architekten aus Dorfen wurde beauftragt ein stadtebauliches

Konzept fur die betreffenden Grundstiicke zu erarbeiten und die Planung durchzufuihren.

3. Lage, Bestand und Umgebung

Der ca. 0,45 ha groRe Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 59, 59/1
und 63, Gemarkung Biberbach. Das Areal befindet sich am sidlichen Ortsrand von Biberbach.
Die betroffene Umgriffsflache liegt zwischen Dorf- und Waldostral3e und ist entlang der Dorf-
stral3e bereits bebaut.

Kartierte Biotope, kartierte Bodendenkmaler, festgesetzte Uberschwemmungsgebiete 0.4. be-
finden sich nicht im Umgriff. Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Topografie und derzeitige Nutzung des Gelandes lassen sich folgendermaf3en beschreiben:
¢ Hanggelande, das von Siiden nach Norden um einige Meter abfallt. Im Siden steiler mit
Abflachung nach Norden. Der H6henunterschied bewegt sich etwa zwischen 5m und
6m.

e Flurnummer 59/1: Unbebautes Hanggrundstiick, das aktuell ausschlielich tber die

WaldostralRe erschlossen ist. Das Grundsttick wurde aufgrund von Erbfolge aus dem
ehemaligen Gehoft Hauptstral3e Nr. 27 herausgeldst und wird derzeit als Obstgarten
genutzt.

e Flurnummer 59: Ehemaliges landwirtschaftliches Geh6ft mit Haupt- und Nebengebau-

den, die eine Hofflache umschlieR3en. Erschlossen wird das Wohnhaus fu3laufig tGber die
DorfstralRe, die ErschlieBung der Hofflache erfolgt Uber die westlich angrenzende Flur-
nummer Nr. 57 Uber ein bestehendes Geh- und Fahrtrecht. Die Gebaude stehen leer,
die Erdgeschossebene liegt etwa 1,5 bis 2,0 m oberhalb der Dorfstral3e. Samtliche Ge-
b&aude sind fur den Abbruch vorgesehen. Der Sidteil des Grundstiicks ist analog zur
Flurnummer Nr. 59/1 starker von Hanglage betroffen und wird als Obstgarten genutzt.

e Flurnummer 63: Gartengrundstiick mit Wohnhaus und Garagengebaude an der Dorf-

stral3e sowie Schuppen an der Ostgrenze. Die Gartenflache ist mit mehrheitlich jingeren
Obstgehdlzen bewachsen. Ein markanter Kirschbaum befindet sich im Ostteil des

Grundstucks. Zur WaldostralRe grenzt sich das Grundstiick tiber eine Buchenhecke ab.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt etwa 4.535 m2. Davon wurden festgesetzt:
ca. 4.143 m? als Bauflache

ca. 392 m? als zu begriinende Flache
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Die Umgebung ist wie folgt gepréat:

Norden:  Biberbacher Dorfstral3e mit ortstypischer Bebauung, die den Strukturwandel von
landwirtschaftlichen Hofstellen hin zu reiner Wohnbebauung aufzeigt. Mischung aus
landwirtschaftlichen Gebéauden und modernen Wohngebauden.

Suden: Waldostral3e, nicht asphaltiert. Dahinter ein parallel zur Stral3e verlaufender Graben
mit anschlieenden bewirtschafteten Feldern im nach Stden ansteigenden Gelan-
de. In einer Entfernung von ca. 170 m befindet sich das kartierte Bodendenkmal D-
1-7634-0059: Stral3e der rémischen Kaiserzeit (Teilstlick der sog. Isartalstral3e)

Osten: Mischung aus landwirtschaftlichen Anlagen und modernen Wohngeb&uden. Entlang
der Waldostral3e ist die Nachverdichtung auf den stidlichen Grundstiicksteilen in
weiten Teilen vollzogen.

Westen:  Kleinteilige Wohnbebauung (mehrheitlich Einfamilienhauser)

4. Stadtebauliche Zielsetzung / Begriindung

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum ortsansassiger bzw. aus Biberbach stammender
Familien. Ein Eigentimer hat konkrete Plane, um Wohnbebauung auf seinem Grundstlick zu
verwirklichen. Er selbst stammt aus Biberbach, wohnt inzwischen in einer anderen Gemeinde,
plant aber in seinen Heimatort zuriickzusiedeln. Auf dem 6stlichen Flurstiick soll Giber nachver-
dichtende Bebauung Wohnraum fir die beiden erwachsenen Kinder einer ortsansassigen Fami-
lie geschaffen werden.

Die Gemeinde R6hrmoos unterstiitzt die Vorhaben, um dem allgemeinen Siedlungsdruck, der
seit geraumer Zeit auf die Gemeinde im Norden von Miinchen einwirkt, wirksam zu begegnen.
Gleichzeitig mdchte die Gemeinde aus Biberbach stammenden Biirgern eine Méglichkeit schaf-

fen im Ort und im gewohnten Umfeld verbleiben zu kénnen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans handelt es sich um eine MaRhahme zur Nachver-
dichtung, die auf weiter dstlich gelegenen Grundstlicken entlang der Waldostrafe bereits erfolgt
ist. Auch auf dem westlich angrenzenden Grundstiick ist eine Nachverdichtung nach § 34
BauGB erfolgt. Da hier massive Abgrabungen mit Stitzwanden erfolgten, mochte die Gemeinde
nun fir die angrenzenden Grundstiicke Uber das Instrument des Bebauungsplans die stadte-
bauliche Entwicklung auf den Grundstucken ordnen und beeinflussen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplans soll eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung der Gebaude gewahrleistet
werden. Im Rahmen des Gebots des Flachensparens soll das in dieser Hinsicht bestehende

Baurecht nach § 34 BauGB mal3voll erweitert werden.

Folgende stadtebauliche Ziele werden lGber geeignete und angemessene Festsetzungen ver-

folgt bzw. geférdert:
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e Forderung von bendétigtem Wohnraum,

o Reduzierung von Gebaudeleerstand ehemaliger landwirtschaftlicher Gebaude

¢ Nachverdichtung auf bereits baulich genutzten Grundstiicken. Die intensivere Nutzung

der Grundsticke tragt zur Flachenschonung bei, da Neuausweisungen an anderer Stelle
vermieden werden und vorhandene Infrastruktur genutzt wird.

e Geregelte Hohenentwicklung von Hauptgeb&uden, die sich auf bestehende StralRenho-

hen beziehen (Fernwirkung und Straf3enbild)

e Geringe Flachenversiegelung: Entsiegelung von Zufahrten und offenen Stellplatzen.

Festsetzung von zu begriinenden Flachen an der Waldo- und DorfstrafRe. Diese Flachen

sind von Bebauung freizuhalten.

e Differenzierung zwischen zulassigen Bauvolumen an Waldostrale (steileres Gelande)

und an DorfstraRe (zentrale Ortslage) Uber entsprechende Festsetzungen (z.B. Zulassi-

ge Anzahl der Wohnungen, Festlegung der Baugrenzen, Wandhohen)

e Ausweisung einer Zone vornehmlich fir die Regenwasserriickhaltung/-versickerung, die

frei von Hauptbaukorpern bleibt.

5. Art der baulichen Nutzung und Art der Bebauung

Die betroffenen Grundstiicke werden als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausge-
wiesen.

Auf den Grundstuicken ist Stand heute keine gewerbliche Nutzung vorgesehen, dennoch soll
grundsatzlich nicht stérendes Gewerbe allgemein zuléassig sein, da dieses sich gut in den alten

Ortskern von Biberbach und in die vorhandene Ortsstruktur mit gemischter Bebauung einfigt.

Zuldssige Anzahl der Wohnungen pro Wohnhaus:

Der Ort Biberbach ist ein Ort, der Uber seine Bebauung mit landwirtschaftlichen Anwesen ent-
lang der DorfstralRe in Teilen noch landliche Pragung aufweist. Um den Ortscharakter zu erhal-
ten, hat man sich entschlossen eine Begrenzung der zulassigen Wohnungszahl pro Wohnge-
b&aude einzufuhren.

An der Dorfstral3e im WA2, wo aufgrund der ehemaligen landwirtschaftlichen Baukubaturen
groRere Bauvolumen vertraglich sind, ist die zulassige Anzahl auf 6 Wohnungen begrenzt.

An der Waldostral3e im WAL dirfen im Hinblick auf die Lage am Ortsrand und die damit ver-
bundene Fernwirkung nur Wohnh&user bis max. 2 Wohnungen entstehen. Auch méchte man

keine Verkehrsuberlastung der untergeordneten Waldostral3e provozieren.

Art der Bebauung

In Ortsmitte an der DorfstraRe (WA2) sind Einzelhauser zulassig, wahrend am hdher gelegenen

Ortsrand (WAL1) zusatzlich Doppelhduser méglich sind. Hier will man Anreize schaffen kleinteili-
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ge Bebauung von Einfamilienhdusern am Ortsrand zu errichten und gréRere Bauvolumen mit

mehr als zwei Wohneinheiten nur entlang der Dorfstral3e zuzulassen.

6. Mal der baulichen Nutzung

Uber Festsetzung einer maximal zulassigen GRZ in Verbindung mit einer maximal zulassigen
Wandhdhe sowie einer festgelegten Regelung zur Hohenlage der Erdgeschoss-Ebene wird das
Malf3 der baulichen Nutzung definiert. Zudem wird die zuldssige Zahl an Vollgeschossen festge-
setzt.

Bei der Festlegung der GRZ und Zahl der zulassigen Vollgeschosse orientierte man sich an
zuletzt in Biberbach entstandenen Baugebieten.

So hat man sich entschlossen an der Waldostral3e, die den Biberbacher Ortsrand abbildet, eine
GRZ von 0,35 mit 2 zulassigen Vollgeschossen festzusetzen. Entlang der Dorfstral3e ist eine
hohere Dichte angebracht (GRZ 0,4), da dieser Bereich zum alten Dorfkern z&hlt. Dieser Stra-
Renabschnitt weist bereits seit mind. Ende des 19. Jahrhunderts Bebauung auf. Hier ist ein zu-
satzliches Vollgeschoss im Dachgeschoss maglich.

Die Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ sollen hier bis auf 0,7 festgelegt werden, da die
aufgrund der héheren Wohnungszahl in WA2 und der Lage am Hang eine héhere Anzahl an

Stellplatzen sowie langere ErschlieRungswege auf den Grundstiicken notwendig sein kénnen.

Beispielrechnungen zum Grundflachennachweis auf den Grundstiicken:

Parzelle 2 als kleinstes Grundstiick in WA 1: Grundstiicksflache ca. 475 m2

Festgesetzte GRZ: 0,35, -> zulassige Grundflache max. 166 m?

Wohnhaus: 12 m x 10,5 m = 126 m?

Erker:2mx3m=6m2

Terrasse: 8 m x 4,0 m = 32 m?

Grundflache ges.: 126 m2 + 6 m2 + 32 m2 = 164 m2 -> <166 m?

Grundflachenzahl eingehalten.

Festgesetzte Uberschreitungsmoglichkeit bis GRZ 0,7: -> zuléssige Grundflache max. 332,5 m2:

Doppelgarage: 7 m x 7 m = 49 m?

Zufahrt und Garagenvorplatz: 67 m?2

Zuwegung zur Haustir: 12 m x 2 m = 24 m?

164 m2 + 140 m2 = 304 m2 < 332,5 m?
Uberschreitungsmdoglichkeit der GRZ eingehalten.
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Begrindung

Parzelle 6 als kleinstes Grundstiick in WA 2: Grundstlicksflache 1.208 m?2

Festgesetzte GRZ: 0,40 -> zulassige Grundflache max. 483 m2

Variante 1:

2 Wohnh&user mit jew. ca. 3 Wohnungen: 2 x 15,5 m x 12 m = 372 m?
2Erker:2x2mx3m=12 mz

2 Terrassen: 2x 8 mx 4 m =64 m?

Grundflache ges.: 448 m2 < 483 m?

Grundflachenzahl eingehalten.

Festgesetzte Uberschreitungsmdglichkeit bis GRZ 0,7: -> zulassige Grundflache max. 846 m2:

Tiefgarage, teilweise unter Wohnhauser geschoben fiur 10 Stellplatze: 122 m? aul3erhalb
4 offene Stellplatze: 4 x 2,5 m x 5,5 m=27,5m?

Zufahrt und Garagenvorplatz: 6 m x 7 m = 42 m?

Zuséatzl. ErschlieBung Gber FI.-Nr. 57: 3 m x 45 m = 135 m2

Zuwegungen zur Haustlr: 2x5mx 2 m =20 m2

448 m2+ 122 m2+ 13,75 m2 + 42 m2 + 135 m2 + 20 m2= 780,75 m2 < 846 m?

Uberschreitungsmdoglichkeit der GRZ eingehalten.

Variante 2:

1 Wohnhaus mit bis zu 6 Wohnungen: 25 m x 14 m = 350 m?
2Erker:2x2mx3m=12m?

3 Terrassen: 3x8 mx4 m=96 m?

Grundflache ges.: 458 m2 < 485 m?2

Grundflachenzahl eingehalten.

Festgesetzte Uberschreitungsmdglichkeit bis GRZ 0,7: -> zulassige Grundflaiche max. 846 m2:

Tiefgarage, teilweise unter Wohnh&auser geschoben fur 10 Stellplatze: 122 m2 aul3erhalb
4 offene Stellplatze: 4 x 2,5 mx 5,5 m=27,5m?

Zufahrt und Garagenvorplatz: 6 m x 7 m =42 m2

Zuséatzl. ErschlieBung Gber FI.-Nr. 57: 3 m x 45 m =135 m?2

Zuwegungen zur Haustir: 5mx 2 m = 10 m?

458 m2+ 122 m2+ 13,75 m2+ 42 m2+ 135 m2 + 10 m2= 780,75 m2 < 846 m?

Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ eingehalten.

7. Gebaudehthen und Hohenlage, Festsetzungen zu Dachern

Die festgesetzten Wandhohen beziehen sich auf die festgelegte Erdgeschoss-Ebene

. In WA1

und WAZ2 betrégt diese einheitlich 6,50 m, wie es in Biberbach in der umliegenden Bebauung zu

beobachten ist. Da die maximale Hohenlage sich auf das jeweils zuzuordnende Stral3enniveau
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bezieht, folgt daraus eine der Hanglage zwischen Waldostral3e und Dorfstral3e angepasste Ho-
henstaffelung. An der Dorfstral3e darf die Erdgeschoss-Ebene wie bei den leerstehenden Be-
standsgebauden auf Fl.-Nr. 59 oberhalb des StraRenniveaus liegen, an der Waldostral3e muss
die Erdgeschoss-Ebene unterhalb der StralRe bleiben, so dass eine in sich ausgeglichene Be-

bauung am Hang entsteht, deren Héhenstaffelung zueinander moderat abgemildert wird.

Da die Erdgeschoss-Ebene in WA2 bis zu 1,5 m oberhalb des zugehdrigen Stral3enniveaus
liegen darf, ist die Ausbildung einer Tiefgarage erleichtert, da der zu tberwindende Hohenun-
terschied geringer ausféllt. Dies spart Flache, da die Zufahrten kirzer ausgebildet werden kén-
nen und die nachzuweisenden Stellplatze unterhalb des Geb&udes liegen kdnnen.

Bei der Gestaltung der Dachlandschaft mdchte man in Biberbach im Ortshild das ortstypische
Satteldach weiter festigen. Samtliche Hauptdachflachen sind als Satteldach auszubilden. Deren
zulassige Neigung darf an der Hauptstral3e hoher ausfallen als an der Waldostral3e, da Gebau-
de im WA2 niedriger im Gelénde sitzen als in WAL und eine méchtigere Kubatur fir die Ortsmit-
te vertraglich ist. Dabei ist es zuldssig ein Dachgeschoss als drittes Vollgeschoss auszubilden.
Bei untergeordneten Anbauten und Nebengebauden sind auch Pult- und Flachdacher in flacher

Neigung bis 18° zulassig.

Dachaufbauten im begrenzten und definierten Mal3e sind in WA2 zulassig, wo das Dachge-
schoss als Vollgeschoss zulassig ist. In WAL, am Ortsrand mochte man die Dachlandschaft
ruhiger halten. Nur wenn man in der Gebaudehothe weit unter den festgesetzten Mdglichkeiten
bleibt (Wandhohen bis max. 4,5 m), sind Dachaufbauten zulassig, um das 2. Vollgeschoss, das

in diesem Fall ein Dachgeschoss ist, besser nutzen zu kénnen.

Da man die Nutzung von solarer Strahlungsenergie keinesfalls behindern méchte, wurde keine
Firstrichtung festgesetzt. Auch sind PV-Modulen in der Dachflache oder Solarkollektoren aus-

driicklich zuléssig.

8. Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

In der Planzeichnung wurden die Baugrenzen fiir Hauptgebaude sowie fiir Garagen und Ne-
benanlagen festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen missen sich die genannten Anlagen befin-
den. Zufahrten, ErschlieBungswege, Terrassen, offene Stellplatze, aul3enliegende
Treppenanlagen sowie untergeordnete Bauteile (z.B. Erker) durfen auf3erhalb der

Baugrenzen liegen, solange die Anlagen und Bauteile das in der Gemeinde Rohrmoos geltende

Abstandflachenrecht einhalten.
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Grundsatzlich werden Uber die festgesetzten Baugrenzen (sowie erganzende Festsetzungen)
zwei Bereiche definiert: kleinteilige Hangbebauung im Siden und die Mdglichkeit zu grof3eren
Bauvolumen im Norden an der Dorfstral3e.

Zur Bauweise wird im Festsetzungstext keine Aussage getroffen, da Uber die mit Planzeichen
(A.02) festgesetzten Baugrenzen die Lage der Gebaude sowie die maximal mdgliche Lange

definiert sind.

9. Grunordnerische Festsetzungen

Festsetzungen zur Grunordnung haben zum Ziel, mdgliche negative Auswirkungen zu minimie-
ren bzw. zu kompensieren und das Vorhaben stadtebaulich und landschaftsraumlich einzubin-
den. Die Bebauungsplanflache ist anthropogen gepragt und teilweise bereits bebaut bzw. ver-

siegelt. Der sudliche Teil der Umgriffsflache ist unbebaut und als Gartenflache genutzt.

Auf Flurstiick Nr. 63 sind jingere Obst-Gehélze von Rodung betroffen. Ein markanter Kirsch-
baum wird im Bebauungsplan als ,zu erhalten“ gekennzeichnet und durch die Festsetzung zum
Erhalt gesichert. Der als ,zu erhalten® festgesetzte Baum ist zu pflegen und zu erhalten und bei
Ausfall artengleich zu ersetzen. Im Siiden wéchst eine Buchenhecke entlang der Grenze, die
voraussichtlich wahrend der Bautatigkeit nicht erhalten werden kann. Auch soll nach Abschluss
der Bautéatigkeit eine Neupflanzung der Hecke nicht verpflichtend sein, da eine Heckenpflan-
zung an der Sudseite fir ein tieferliegendes Erdgeschoss am Nordhang eine nicht gewollte
Verschattung bedeuten wirde.

Um die Eingriffe zu mindern, ist abhangig von der GrundstticksgroRe die verpflichtende Pflan-
zung von heimischen Baumarten festgesetzt. Wenn bestehende Baume erhalten werden kén-
nen, dirfen diese angerechnet werden. Im Mittelteil des Umgriffs soll es eine griine Zone ge-
ben, die die Hanggeb&ude im Siden von den tiefer liegenden Geb&uden an der Dorfstral3e
trennt und eine grine Zone zwischen den Grundstiicken schafft. Diese mit Planzeichen A.04
festgesetzte Zone soll vornehmlich fir die Regenwasserversickerung genutzt werden. So sind
hier breitflachige Versickerungen tber die belebte Oberbodenzone denkbar sowie naturnah
gestaltete Riickhaltemulden o.4.

Die mit Planzeichen A.08 definierten zu begriinenden Flachen garantieren bebauungsfreie Be-
reiche an stadtebaulich sinnvollen Stellen auf den Grundstucken.

Zur Einbindung in die Landschaft, als Habitat fiir verschiedene Tierarten sowie zur Eingriinung
des Wohngebiets wird im Bebauungsplan entlang der Siidgrenze ein 2,5 m breiter Eingrii-
nungsstreifen festgesetzt, der mindestens zur Halfte mit heimischen standortgerechten Baumen

und Strauchern (s. Vorschlagsliste unter D.10 Nr. 3) zu bepflanzen ist. Nicht fir eine Bepflan-
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zung vorgesehene Bereiche werden als Griinland angesét und extensiv gepflegt. Diese Fest-
setzung soll insbesondere auch die Fernwirkung von Siden aufwerten.

Der analog an der Dorfstral3e ausgewiesene Streifen soll einen griinen Stralenabschnitt ohne
Stutzwande im Strallenraum sichern. Diese Flache ist gartnerisch zu gestalten.

Beide zu begriinende Streifen diirfen flr Zufahrten oder Zugange unterbrochen werden.

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir PKW-Stellplatze und Zufahrten wird die
Versiegelung reduziert. Durch Verbot durchgehender Zaunfundamente sowie Bodenfreiheit von
Einfriedungen (mind. 15 cm Abstand) werden tiergruppenschadliche Trennwirkungen vermie-
den.

Als Bestandteil des Bauantrages im Freistellungs- oder Baugenehmigungsverfahren ist ein qua-
lifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

10. Artenschutz

Im innerortlichen Eingriffsbereich sind keine Biotopkartierungen, keine Flachen mit Schutzge-
bieten im Sinne der Abschnitte 3 und 4 des BayNatSchG sowie keine gesetzlich geschitzten
Waldflachen vorhanden.

Am 15.04.2024 fand eine Begehung durch das Landratsamt Dachau, Sachgebiet 60, auf dem
Flurstiick Nr. 59 statt, fir das zu dieser Zeit ein Bauantrag eingereicht worden war. Die leerste-
henden ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude wurden auf Spuren von Besiedelung durch
Flederméause und gebaudebritende Végel untersucht. Da keine Anzeichen fiir eine Besiedlung
gefunden wurde, konnten drohende artenschutzrechtliche Straftatsbestande beim Abriss der

Gebaude ausgeschlossen werden.

Aufgrund des Gebietscharakters (innerdrtliche Lage mit Bebauung) und der derzeitigen Nut-
zung der Flache (Wohn- und Gartennutzung, Gebaudeleerstand auf Flur-Nr. 59) kénnen Ver-
botstatbestande bei Arten der FFH- Richtlinie (Anhang V), bei Brutvogelarten (Brutvogelatlas)
und streng geschiitzte Arten (BNatSchG) aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden. Eine
artenschutzrechtliche Prufung wird daher fir nicht erforderlich gehalten.

Um Artenschutzbelange beziiglich der zu rodenden Buchenhecke entlang der Studgrenze der
Flur-Nr. 63 und der unvermeidlichen Rodungen von Obstgehdlzen auf samtlichen Grundstiicken
zu bertcksichtigen, wird in der Satzung ausdricklich auf den gesetzlich zugelassenen Ro-

dungszeitraum hingewiesen.

11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 S.6 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor

der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Eine Bauplanung, die bereits
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vorhandenes Baurecht nach 88 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung tber-
plant, fuhrt damit zu keiner Ausweispflicht. Ein Ausgleich ist ferner nicht erforderlich fur Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 mz.

Dieser Fall liegt hier vor. Eine Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs in Anlehnung an den
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
des Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (i.d.F.v. 15.12.2021) ist nicht

erforderlich.

Das Minimierungsgebot ist jedoch zu beachten. Zu Minimierungsmafinahmen zahlen
e Festsetzung von zu pflanzenden Baumen
e Entsiegelungspflicht von offenen Stellplatzen und Zufahrten
e Festsetzung von zu begriinenden Zonen entlang des 6ffentlichen StraRenraums, die frei
von Bebauung bleiben
e Verbot von chemischen Pflanzenschutz- und Dingemitteln
e Festsetzung einer Zone vornehmlich zur Rickhaltung und Versickerung von Regenwas-

ser

12. Immissionsschutz
Laute Betriebe sind in unmittelbarer Nahe zur Umgriffsflache nicht vorhanden. Das direkte Um-
feld besteht mehrheitlich aus Wohnbebauung. Mit schadlichen Larmimmissionen ist daher am

gewahlten Standort nicht zu rechnen.

Auf Immissionen aus der Landwirtschaft, vor allem aus der sidlich angrenzenden Feldbewirt-

schaftung, wird im Bebauungsplan hingewiesen. Dies konnen Staub, Larm und Geriiche sein.

13. Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieBung der Baugrundstiicke ist bereits vollstdndig vorhanden. Wahrend die

ndrdlichen Grundstiicke in WA2 Uber die Dorfstral3e erschlossen werden, ist es vorgesehen die
die Baugrundstiicke in WA1 von der Waldostral3e her anzufahren. Fiir diese Grundstticke be-
steht teilweise eine zusatzliche Mdglichkeit der internen ErschlieRung tber die Nordgrundstii-
cke, da es sich hier mehrheitlich um die gleichen Grundsttickseigentimer der Nord- und Std-
grundstiicke handelt. Fir das Flurstiick 59 besteht zusatzlich ein dinglich gesichertes Geh- und
Fahrtrecht Uber das westlich angrenzende Flurstiick Nr. 57.

Pro Parzelle ist in WAL eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 6 m moglich. In WA2 sind

aufgrund der gréReren Parzellen jeweils zwei Zufahrten moglich.
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Sauberes Niederschlagswasser soll nicht in 6ffentliche Kanéle eingeleitet werden. Es ist hach

Mdglichkeit auf dem Grundstlck zu versickern (vorzugsweise Uber die belebte Oberbodenzone)
oder zu speichern und zu nutzen. Wenn eine Versickerung nicht mdglich ist, darf gedrosselt in

den gemeindlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Frischwasser und Schmutzwasserkanal: Die Gebaude kdonnen an den Bestandskanal und die

Frischwasserleitung im Bereich der Dorfstral3e angeschlossen werden. Hierzu sind ggf. fir die

Gebaude in WAL Leitungsrechte dinglich zu sichern.

14. Einfriedungen
Zur Hohe und Gestaltung von Zaunen und Einfriedungen mdchte die Gemeinde im Bebauungs-
plan keine Vorgaben machen, die von der BayBO abweichen. Eine Bodenfreiheit von 15 cm soll

allerdings gefordert werden, um Kleintieren das Passieren zu ermdglichen.

15. Geldndeveranderungen

Da die Grundstiicke einen Hohenunterschied von ca. 5 bis 6 m zwischen Waldostraf3e und
DorfstraRe aufweisen, sind Gelandeanpassungen nicht zu vermeiden. Diese haben jedoch
malfdvoll zu erfolgen. In die nattrliche Topografie soll grundsatzlich zurtickhaltend eingegriffen
werden.

Stutzwande sind auf dem Grundsttick nicht grundsatzlich ausgeschlossen, aber in der Héhe
begrenzt. Auch diirfen diese nicht direkt an Grundstlicksgrenzen errichtet werden, sondern
miissen mindestens einen Meter Abstand zu diesen halten. Da im Umgriff Grenzgaragen zulas-
sig sind und das Gelande ein Gefalle aufweist, ist der direkte Bereich vor oder hinter der
Grenzgarage von dieser Regelung ausgenommen.

Stltzwande sind in den zu begriinenden Flachen ausgeschlossen, um den 6ffentlichen Stra-
Benraum, der jeweils an die Flachen angrenzt, nicht mit Stitzwanden einzufassen.
Insgesamt erhofft man sich im Rahmen der genannten Festsetzungen einen Anreiz fur Abbo-

schungen oder abgetreppten Hohenlbergangen zu schaffen.

16. Denkmalschutz

Baudenkmaler werden durch die Uberplanung des Umgriffs nicht beriihrt, pragende Sichtach-
sen werden nicht beeintréachtigt.

Im Umgriff befindet sich kein kartiertes Bodendenkmal. Im Satzungstext wird vorsorglich auf die
Meldepflicht, den Erhalt von Bodendenkméalern und die denkmalrechtliche Erlaubnis nach dem

Denkmalschutzgesetz DSchG hingewiesen.
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17. Voraussetzungen nach 1 und 8la BauGB

Auswirkungen auf Landwirtschaft und Forstwirtschaft: Gemaf 8la Abs. 2 BauGB wurden die

Belange der Forstwirtschaft und Landwirtschaft durch den Verfasser und die Gemeinde gepriift.

Forstwirtschaftliche Flachen sind von der Malhahme nicht betroffen.

Schonender Umgang mit Grund und Boden: Die Belange nach 8la Abs. 2 BauGB zum scho-

nenden Umgang mit Grund und Boden wurden durch die Verfasser und die Gemeinde Rohr-

moos gepriift. Die vorliegende Planung tragt aus folgenden Grinden zum schonenden Umgang

mit Grund und Boden bei:

NachverdichtungsmalRnahme

Hoher Ausnutzungsgrad der Grundstiicke (GRZ 0,35/0,4), der dem Ort Biberbach den-
noch angemessen ist. Die Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten Grundflachen-
zahl bis zu einer GRZ von 0,7 bewirkt einen hohen Ausnutzungsgrad der vorhandenen
Grundsttcksflache. Bauliche Anlagen, die Uber die innerhalb der festgesetzten Baurdume
errichteten Anlagen hinausgehen, z.B. Stellplatze, [6sen dabei keine zusatzlichen Boden-
versiegelungen aus, da diese nur versiegelungsoffen bzw. teilversiegelt errichtet werden
darfen.

-> Minimierung des Versiegelungsgrads bei gleichzeitiger hoher Ausnutzung der Grund-
stucksflache.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der bestehenden Bebauung auf dem Grundstick ist
dieses bereits voll erschlossen. Neue Verkehrsflachen missen nicht errichtet werden.
Die Uberplanung des Grundstiicks tragt zur Vermeidung von Gebaudeleerstand bei. Das
ehemalige Gehoft auf Flur-Nr. 59 ist nicht mehr bewohnt/bewirtschaftet.

Festsetzung von Uberwiegend wasserdurchléassigen Belagen zur Minimierung des Versie-
gelungsgrades.

Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen zum weitestmaoglichen Erhalt des na-

tarlichen bzw. bestehenden Gelandereliefs.

Auswirkungen auf den Klimaschutz: Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird in mehreren

Punkten Rechnung getragen (BauGB §1a Abs. 5):

Festsetzung einer stralenbegleitenden Umgriinung mit standortgerechten Laubgehdlzen
bzw. mit gartnerischer Gestaltung an WaldostraRe bzw. Dorfstralle - Bindung von CO2.

Uber die Festsetzung C.5.6 werden zu fallende Geholze indirekt ersetzt.

e Zulassigkeit von Dachbegrinung - Bindung von CO2, Wasserspeicherung

Festsetzungen begulnstigen die Nutzung von Solaranlagen, Zulassigkeit von Photovoltaik-

Anlagen.
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¢ Minderung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung Uberwiegend wasserdurchlassi-
ger Belage - Verbleib des Niederschlagswassers im natirlichen Kreislauf

¢ Verzicht auf chemische Pflanzenschutz- und Dingemittel

Aufgestellt:

Roéhrmoos, den ............... Dorfen,den ...................

Dieter Kugler Alexander Groh

Erster Blurgermeister Dipl.-Ing. Architekt

der Gemeinde R6hrmoos ANGER | GROH | ARCHITEKTEN
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