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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Planungsgrundlagen

Der Bau- und Umweltausschufd der Gemeinde R6hrmoos hat in seiner Sitzung am 23.10.2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Biberbach — Grafstral3e” beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die FI. Nr. 53 und Teilflachen (TF) der FI. Nrn. 53/6 und 390,
Gemarkung Biberbach. Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Westen — FI. Nr. 391

Im Norden — FI. Nr. 390 (TF), 53/6, 53/5 und 53/4
Im Osten — FI. Nr. 54/1 und 53/7

Im Siden — FI. Nr. 387 (TF), 388 und 389

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt. Dies ist moglich, da
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschliel3lich Wohnnutzungen begriindet wer-
den, sich die Flachen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3en und die
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige Grundflache weit geringer als 10.000
m2 ist. Die Gr6Re des Nettobaulandes betragt ca. 3.200 m2.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 81 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
guter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaR § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 wird abgesehen;
8 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

1.3 Belange der Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2013) nennt fur den Verdichtungsraum
um Minchen, in dem die Gemeinde R6hrmoos liegt, folgende zu beachtende Grundsatze:

,Die Verdichtungsrdume und der l&ndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen
raumlichen Gegebenheiten ergédnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwick-
lungsmaglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.” (LEP
2013, Grundsatz 2.2.2)
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,Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewdahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstruk-
turen entgegen gewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhatft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

- ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten blei-
ben.” (Grundsatz 2.2.7 LEP 2013)

Im Regionalplan der Region 14 Minchen wird der Gemeinde R6hrmoos keine zentralortliche
Funktion zugewiesen. Rohrmoos liegt im Verdichtungsraum um Munchen. Die Entfernung zum
nachstgelegenen Oberzentrum Dachau betrégt ca. 12 km, zum nachsten Grundzentrum Markt
Indersdorf sind es ca. 7 km.

In der Begrindung des Regionalplans sind folgende Grundsétze und Ziele unter Punkt B Il
Siedlungsentwicklung zu nennen:

- Eine organische, ausgewogene Sieldungsentwicklung ist allgemeingiltiges
Planungsprinzip und in allen Gemeinden zul&ssig. (Z 2.2)
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Abbildung 1: Auszug aus der Karte 1 ,,Raumstruktur* des Regionalplans der Region Miinchen, i.d.F. vom
25.02.2019, ohne Maf3stab
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1.4 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan (7.Anderung) der Gemeinde Rohrmoos ist das Plangebiet
als Wohnbauflache bzw. teilweise als Grinflache dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird somit gem. § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

2 Lage und ErschlieBung

Das Gemeindegebiet liegt im Osten des Landkreises Dachau, ca. 25 km nordwestlich von
Munchen.

Der Ortsteil Biberbach liegt ca. 4 km norddstlich von R6hrmoos.
Das Planungsgebiet liegt im Stidwesten von Biberbach.

Die ErschlieBung erfolgt von Nordosten von der Dorfstral3e Gber die z. Teil bereits ausgebaute
Stichstral3e ,Grafstral3e".

Das Planungsgebiet hat eine Grof3e von insgesamt ca. 4.500 m2.

Das Gelande fallt von Stiden nach Nordwesten um ca. 6m von ca. 485 m u.NN auf ca. 479 m
u.NN ab.

3 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung von Wohnbauflachen im
Sudwesten des Ortsteils Biberbach, Gemeinde R6hrmoos. Es handelt sich dabei um eine Wie-
senflache im AufRenbereich.

Um die Entwicklung einer nachhaltigen stadtebaulichen Struktur und Gestaltung gewahrleis-
ten, sowie verkehrliche und griinordnerische Belange beriicksichtigen zu kénnen, ist gemal 8
1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch) die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit der vertraglichen Neuausweisung von 3 Einzelaus- und 1 Doppelhausparzelle am Ortsrand
von Biberbach kommt die Gemeinde mit der vorliegenden Bauleitplanung konkreten Bauan-
fragen aus der Gemeinde nach. Durch die Schaffung von Baurecht sollen junge ortsansassige
Familien zum Verbleib in der Gemeinde bewegt und somit die infrastrukturelle Auslastung ge-
starkt werden.

Dabei wird bewusst auf die Vorschriften zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB geachtet.
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4 Planerisches Konzept

Die Planung sieht die Bebauung mit 3 Einzelhdusern und 1 Doppelhaus zur Wohnnutzung vor.

Die Erschlie3ung erfolgt Uber eine Verlangerung der Grafstral3e als Stichstral3e die in einer
Wendeanlage endet.

Die Wendeanlage wird fur Millfahrzeuge ausreichend dimensioniert.

Die Bebauung soll sich aufgrund der folgenden Festsetzungen in das Ortsbild von Biberbach-
einfligen.

4.1 Artder baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gemanR
§ 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen. Damit ergdnzt das Plangebiet hinsichtlich der Art der Nutzung die
angrenzende Bebauung im Umfeld.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie z.B. Beherbergungs-
betriebe, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden aufgrund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder
aufgrund der hohen Flachenbedarfs nicht in die Satzung aufgenommen, da sie den Gebiets-
charakter des Ortsteils an dieser Stelle beeintrachtigen wirden.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mafl3 der baulichen Nutzung wird eine hdchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,35
festgesetzt. Aufgrund der Grol3e der Baugrundstiicke wird der gesetzliche Rahmen nicht aus-
geschopft. Somit kann mit einer geringeren Dichte ein Ubergang zur freien Landschaft
hergestellt werden.

GemaR den allgemein zulassigen Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO
darf die GRZ um 50%, also bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,53 durch die Flache von Garagen
und Stellplatzen mitsamt Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO Uberschritten wer-
den.

Daruber hinaus wird das zuladssige Mal3 der baulichen Nutzung auch durch die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse begrenzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwingend zwei Vollgeschossen fir die nordliche Parzelle
festgesetzt.

Die Parzellen im Suden sind aufgrund der bewegten Topographie als Hangh&user auszubil-
den.

Hier wird die Zahl der Vollgeschosse mit 11+D festgesetzt um, zusatzlich zu einem Hangge-
schoss als Vollgeschoss, ein Dachgeschoss als Vollgeschoss zu ermdéglichen.

Ortsuntypische erdgeschofRige Baukérper mit flacher Dachneigung werden mit den getroffe-
nen Festsetzungen ausgeschlossen.
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4.3 Ho6he baulicher Anlagen und Hohenlage der Gebaude
Die zulassige HOhe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung einer hdchstzuldssigen
Wandhohe von max. 6,5 m reglementiert.

Als Bezugspunkt fiir die zulassigen Hohen ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens
(OK RFB) mal3geblich.

Die OK RFB wird in Bezug auf die ErschlielRungsstralRe festgesetzt.

4.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise orientiert sich an der ortstypisch vorhandenen offenen Bauweise.

Mit dieser Festsetzung wird die gewtinschte lockere Baustruktur am Ortsrand unterstitzt, die
sich zudem der gegebenen Topographie (leichter Nordhang) optimal anpassen kann.

Um dennoch die Mdglichkeit Wohnraum fiir mehr Generationen zu schaffen sind pro Einzel-
haus 2 Wohnungen zulassig, die Zahl der Wohneinheiten bleibt bei den Doppelhaushélften
aufgrund der beengten Stellplatzsituation auf eine Wohneinheit begrenzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen auf den Baugrundstiicken
festgesetzt.

Die Abstandsflachen werden abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit einer Abstands-
flachentiefe von 0,8 H, mindestens jedoch 3m festgesetzt.

Vor bis zu zwei AuRenwénden mit nicht mehr als 16m Lange geniigen 0,4 h, mindestens je-
doch 3 m, wenn das Gebaude an mind. 2 AuRenwande Satz 1 beachtet.

Diese Regelung ermdéglicht flachensparendere Bauweisen ohne eine ausreichende Belich-
tung, bzw. Bellftung zu geféahrden.

4.5 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen in den dafir festgesetzten Bauraumen zulas-
Sig.

Der Stauraum vor den Garagen darf nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Ansonsten gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde R6hrmoos in der Fassung vom 25.01.2019.

Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Zur Begrenzung der Versiegelung wird geregelt, dass Nebenanlagen je zugehorigem
Hauptgebaude max. 20 m2 grof3 sein diirfen und zwei Meter Abstand zum jeweiligen StralRen-
raum einhalten mussen.

4.6 Bauliche Gestaltung der Dacher

Als Dachform sind nur gleichneigte Satteldacher sowie Walmdacher (auch als Zeltdach) zu-
lassig.

Die Dachneigung wird bei zwingend Il mit 24° - 35°, bei Il +D mit 38° -45° festgesetzt.

Dachaufbauten werden ab einer Dachneigung von 40° zugelassen.
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Der Bebauungsplan gibt vor, dass fur die Dachbedeckung rotbraune oder naturrote, bzw. anth-
razitfarbene Dachziegel oder Betondachsteine zulassig sind. Unabhangig davon sind nicht
aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie zuléssig.

4.7 Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Das Gelande darf bis zum Niveau der nachsten angrenzenden Verkehrsflache aufgeschittet
oder abgegraben werden. Dartiber hinaus sind Aufschittungen an den Hauptgebauden bis
zum Niveau der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OK FFB), suidseitig bei den
Parzellen 3-4 bis zur OK FertigfuRboden Obergeschol3 zulassig.

Boschungen sind nur mit einer Neigung von max. 2:1 (L&nge : Hohe) zulassig. Stitzmauern
sind mit einer max. Ansichtshéhe von 1,0 m mit einem Abstand zur Grundstiicksgrenze von
1,50 m zulassig.

Damit soll ein harmonischer Ubergang zum angrenzenden natirlichen Gelande und zur freien
Landschaft geschaffen werden.

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,2 m tber Gel&nde zuléassig. Die Zaune
sind, um einen offenen Charakter im Baugebiet zu einhalten, als transparente Einfriedungen
zu gestalten. Mauern, Gabionen oder ahnliches sind daher unzuléassig. Die Durchlassigkeit fur
Kleintiere ist durch eine sockellose Ausfiihrung mit mindestens 10 cm Abstand zum Boden zu
gewahrleisten.

4.8 Grinordnung

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu privaten Grinflachen.

Stellplatze, private Flachen am Stral3enraum und FuBwege sind versickerungsfahig zu gestal-
ten, um die Bodenversiegelung so gering wie moglich zu halten.

Die Eingriinung zum einsehbaren Ortsrand nach Westen ist durch die bereits bestehende 6f-
fentliche Grunflache mit zu erhaltendem Baumbestand gewéhrleistet.

Nach Suden wird das festgesetzte Pflanzgebot in den privaten Garten fir ausreichend erach-
tet.

5 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch die Alto — Gruppe gesichert.
Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet Grafstral3e wird im Trennsystem entwassert. Die Ableitung des anfallenden
Schmutzwassers in den weiterfiihrenden Mischwasserkanal verursacht keine hydraulischen
Auswirkungen, da die Schmutzwassermengen gegenuber des Mischwasserabflusses deutlich
untergeordnet sind.

Fir die Ableitung von Niederschlagswasser besteht in der Dorfstral3e ein Regenwasserkanal,
an den der neu geplante Regenwasserkanal angeschlossen wird.
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Zur Ableitung von Oberflachenwasser aus dem sudlich angrenzenden Auf3engebiet ist auf den
Privatflachen eine Abfangmulde festgesetzt die dinglich zu sichern ist.

Energieversorgung

Die Energieversorgung ist durch die Bayernwerk Netz GmbH gesichert.

6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwdtrdige
Umwelt zu sichern und die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch
in Verantwortung fiir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen
sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Im Falle eines Neubaus
sind die Eigentiimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann
unter anderem durch Holzpelletkessel, Warmepumpen oder Solaranlagen geschehen.

Innerhalb des Planumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von Pho-
tovoltaikanlagen auf den Dachflachen weiter ausgebaut werden.

Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Beriicksichtigung durch:

- Keine Beschrénkung der Nutzung von Solarenergie

- Festsetzung zum Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen zur Ein- und Durchgriinung
des Plangebiets als ausgleichenden Wirkung fir das lokale Klima

- Begrenzung der zuladssigen Grundflachenzahl und Festsetzung wasserdurchlas-
siger Bodenbelage zur Regulierung der klimatischen Aufheizungseffekte

- Festsetzung der offenen Bauweise ermoglicht die Durchlassigkeit von Luftstré-
mungen

7 Belange des Denkmalschutzes

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege sind im Be-
reich des Plangebiets sowie im unmittelbaren Umfeld weder Bau- noch Bodendenkmaéler
verzeichnet, so dass davon ausgegangen werden kann, dass das Schutzgut Kultur- und Sach-
guter von dem Planvorhaben nicht betroffen ist.

St63t man dennoch auf Bodendenkmaler, so sind diese unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
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8 Belange des Umweltschutzes

8.1 Umweltschutz

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren
von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Aufgrund der in § 1a Abs. 2 BauGB aufgefiihrten Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, indem die zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen reduziert sowie die Bodenversiegelung auf das
notwenige Mal3 begrenzt werden soll. Mit Umsetzung des Vorhabens werden unbebaute land-
wirtschaftlich genutzte Flachen fiur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Dies
resultiert aus dem hohen Siedlungsdruck und da keine Innenbereichsflachen zur Verfugung
stehen. Um die Bodenversiegelung zu minimieren bzw. auf ein vertragliches Mal3 zu begren-
zen, wird die Versiegelung durch die Festsetzungen einer maximal zulassigen
Grundflachenzahl begrenzt. Zudem wird die Dimensionierung der Verkehrsflachen mit Hilfe
eines effizienten Erschlielungskonzepts und eines geringen Stral3enquerschnitts moglichst
gering gehalten.

8.2 Technischer Umweltschutz

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemafR 83 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren
Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
auf benachbarte Schutzobjekte gemaR 83 Abs. 5d. BImSchG nicht zu erwarten.

Auf 81 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB sowie 8§ 22, 50 BImSchG sowie Art. 13 Seveso-IlI-RL wird
verwiesen.

8.3 Artenschutz

In der Artenschutzkartierung des Blattes TK 7634 Markt Indersdorf sind im naheren Umfeld
des Geltungsbereichs keine Fundpunkte verzeichnet. Lediglich in der Kirche von Biberbach
wurden verschiedene Fledermausarten nachgewiesen. Diese werden durch die Planung je-
doch nicht beeintrachtigt.

Ostlich des Planungsgebietes besteht ein dichtes Feldgeholz, entlang der siidlichen Grenze
auf dem Ranken zwei kleinere Feldgehdlze. Die Erschliel3ungsstralie durchschneidet erste-
res. Am 30.04.2019 wurden die Geholze auf etwaige Nester tberprift. Hierbei konnte jedoch
kein Nest nachgewiesen werden. Dabei waren lediglich ,Allerweltsarten” anzutreffen (Girlitz,
Kohlmeise, Griinfink, Buchfink, Blaumeise, Elster, Star). Um dennoch die Erfillung von Ver-
botstatbestdnden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausschlielfen zu kbénnen, sind
Vermeidungsmal3nahmen einzuhalten.
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Geholze dirfen ausschliel3lich aul3erhalb der Vogelschutzzeit, d.h. nicht in der Zeit zwischen
01.03. und 30.09. gerodet werden.

Die grof3en Baume, die im Westen des Planungsgebietes um einen Teich herum wachsen,
bleiben alle erhalten und dienen somit weiterhin als Ortsrandeingriinung.

9 Flachenbilanz

Geltungsbereich: 4524 m?
Netto-Bauflache: 3155 m?
Verkehrsflachen: 688 m?2

Offentliche Griinfliche 681 m2
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