Bebauungsplan Nr. 117 "Kinderbetreuungszentrum Tegernbach"
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1.0 Geltungsbereich
1.1 —— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
2.0 Art und MaR der baulichen Nutzung

2.1 @

Flachen fiir Gemeinbedarf: Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

2.2 Il Zahl der Vollgeschosse

2.3 0.4 Grundflachenzahl, § 19 Abs. 2 BauNVO
2.5 Geschossflachenzahl, § 20 Abs. 3 BauNVO
2.6 T Baugrenze

3.0 Bauweise

3.1 @) offene Bauweise

4.0 Verkehrsflache

4.1 |:|

5.0 Griinflachen

Flachenbefestigung zur ErschlieRung

51 festgesetzte Pflanzung von Baumen und Strauchern mit Festlegung
der Art, siehe Artenliste (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Mittelgrof3er Baum
Kleinbaum

festgesetzte Strauchpflanzung

4
®
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5.2 Rechtsverbindlich festgesetzte Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
im Sinne des 3. Abschnittes des BNatSchG

6.0 Hinweise

61  —— - bestehende Flurstiicksgrenzen

6.2 882 Flurnummer

6.3 E vorhandene Bebauung

6.4 @ Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

B. Textliche Festsetzungen

1.0 AuBere Gestaltung

1.1 Dacher dirfen nicht mit Zink, Blei oder Kupferdeckung erstellt werden.
Dachaufbauten von Flachdachern sind von den AuRenkanten der Dachflachen um das MaR ihrer Hohe
zurlickzusetzen.

2. Einfriedung

21 Eine Einfriedung des Grundstiicks ist als offene Zaune aus Maschendraht, Stabgitter oder senkrechter Holzverlattung
und ohne Sockel bis zu 1.50 m Hohe zulassig. Ein Abstand von mind. 0.15 m zur Gelandeoberflache ist einzuhalten
(Durchlassigkeit fur Kleinsauger).

3. Stiitzmauern

3.1 Stutzmauern, in Form von Blocksteinsetzungen und trocken aufgeschichtete Mauern jeweils aus Natursteinen,
sind bis zu einer Hohe von 2.50 m zulassig.

4. Geldandeveranderungen

41 Veranderugnen des naturlichen Gelandes durch Abtrag oder Auftrag sind bis zu einer Héhe von 2.50 m zulassig

5. Dachbegriinung

5.1 Flachdacher sind ab einer Flache von 50 m? mindestens extensiv zu begriinen. Flachdacher sind ab einer Flache
von 50 m2 mindestens extensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind zum Aufenthalt nutzbare Dachflachen und
technische Dachaufbauten sowie Anlagen fir die Nutzung der Sonnenenergie.

6.0 Regenwasser/Flachenversiegelung

6.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zu versickern. Dabei sollten versiegelte Flachen auf

das unbedingt erforderliche Maf} beschrankt werden. Grundstiickszufahrten missen auf dem Grundstlick entwassert
werden. Zufahrten, Stellflache, Zuwegungen sind wasserdurchlassig und nur teilversiegelt zu errichten

(Dranpflaster, Rasenpflaster, Kiesweg, Schotterrasen, 0.A.).

Das Niederschlagswasser ist vorrangig oberirdisch iber die sog. belebte Bodenzone (begriinte Flachen, Mulden und
Muldenrigolenelemente) zu versickern. Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die ,technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TrenGW) einzuhalten.

C. Griinordnerische Festsetzungen

1.0 Baumschutz und Geholzpflanzung

1.1 Die durch Planzeichen festgesetzten Neupflanzungen sind zu pflegen und vor Beschadigungen zu schitzen.
Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen. Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden und
Vegetationsflachen bei Baumafnahmen®. Als Mindestgréfe von Baumscheiben werden 4,00 m2 in Belagsflachen
festgesetzt. Nach Moglichkeit sind die Baumscheiben als Vegetationsflache auszubilden.
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Ausgleich 01 Streuobstwiese:
- ca. 3.000 m2
- Anlage einer artenreichen Magerwiese
mit autochthonem Saatgut und Pflanzung
von 17 Obstbaumen, Abstand untereinander mind. 10 m

-7

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in mindestens 2,50 m Entfernung
von unterirdischen Versorgungseinrichtungen (Energie und Wasserversorgung, Fernmeldeleitungen etc.) gepflanzt
werden (DIN 18920). Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, ist der Einbau von
SchutzmaRnahmen erforderlich, um die Baumwurzeln von den Versorgungsleitungen fernzuhalten.

In der ersten funf Jahren nach Pflanzung sind die Bdume im unmittelbaren Umfeld von Vegetation freizuhalten, um
den Befall von Wiihim&usen zu kontrollieren und zu vermeiden. Zu empfehlen ist die Mahd durch eine kleine Frase,
sowie eine Ansitzwarte fur natlrliche Pradatoren.

Baum- und Geholzpflanzungen
Die zu pflanzenden standortgerechten Geholze missen heimische Arten sein. Bei zu pflanzenden Baumen sind die
festgesetzten Qualitaten zu verwenden. Wo erforderlich, ist ein stabiler Anfahrschutz vorzusehen.
B&ume 1. Ordnung: Hochstamm oder mehrstdmmige Solitars,

Stammumfang in 1 m Hohe mind. 20 cm, mit Ballen
Baume 2. + 3. Ordnung: Hochstdamme oder mehrstdmmige Solitars,

Stammumfang in 1 m Héhe mind. 18 cm, mit Ballen
Straucher: MindestpflanzgroRe 60-100 cm
Baumpflanzung im Bereich befestigter Flachen
Fur Baumpflanzungen von Baumen 1. Ordnung in Belagsflachen ist mittels lastabtragender Abdeckungen, nicht
tragfahiger sowie tragfahiger Baumsubstrate nach FLL-Richtlinien ein spartenfreier, durchwurzelbarer Raum von 24m?
pro Baum zu gewahrleisten (unterirdisches Baumquartier), fir Baume 3. Ordnung 12 m2.
Baumneupflanzungen
Auf dem Grundstuick der Flache mit Gemeinbedarf sind neben den planlich als zu pflanzen festgesetzen Baumen
mindestens 10 Baume 1. Ordnung zu pflanzen.

Freiflichen

Freiflachen sind zu mind. 40 % zu begriinen (einzusaen und / oder zu bepflanzen).

Als Abschirmung und Hinterpflanzung von Einfriedungen sind geschnittene Laubhecken bis max. 2 m Hohe zulassig.
Bei frei wachsenden Pflanzungen sind Gberwiegend heimische Gehdlze zu verwenden.

Nachfolgend aufgefiihrte Gehdlze sind unzulassig:

- Einfassungshecken aus: Fichte, Thuja, Scheinzypresse

- Nadelgeholze, sowie sie eine Hohe von mehr als 1,50 m erreichen

- Trauerformen

Fertigstellung der Griinflachen

Fir Grinflachen wird der Fertigstellungstermin der Eingriinung sowie der Ausgleichsmaflinahmen auf spatestens zwei
Jahre nach Bezugsfertigkeit der Gebaude festgesetzt. Die Fertigstellung der Kompensationsflachen ist dem
Landratsamt Freising zu melden und ein Abnahmetermin zu vereinbaren. Die Erreichung des Entwicklungsziels ist von
der Gemeinde in eigener Zustandigkeit zu iberwachen. Eine dingliche Sicherung, die eine Handlungs- und
Unterlassungsverpflichtung beinhaltet, soll als beschrankte persénliche Dienstbarkeit gem. § 1090 Bdrgerliches
Gesetzbuch (BGB) in das Grundbuch eingetragen werden. Ein mdéglicher Aufwuchs von Neophyten muss durch
geeignete MalRnahmen bekampft werden. Die in der Bauleitplanung festgelegten KompensationsmalRnahmen miissen
nach Art. 9 BayNatSChG nach Inkrafttreten des Bebauungsplans von der Gemeinde an das Bayerische Landesamt fir
Umweltschutz gemeldet werden. Die UNB ist hierliber zu informieren.

Freiflachengestaltungsplan
Zur Baugenehmigung ist ein Freiflachengestaltungsplan (M 1:100/ 1:200) vorzulegen.

D. Textliche Hinweise

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

Bodendenkmaler
Auf der Planflache sind keine Bodendenkmaler bekannt. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen dem Landesamt unverziiglich gemeldet werden.

Altlasten
Sollten im Zuge der beauftragten Baugrunduntersuchung oder bei Aushubarbeiten Bodenverunreinigungen festgestellt
werden, ist das Landratsamt Freising, Sachgebiet 41, unverzuglich zu informieren.

Bodenschutz

Gemal § 4 Abs. 1 BBodSchG sowie §§ 1, 202 BauGB sind bei allen Bau-und PlanungsmaRnahmen die Grundsatze
des schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass der im Zuge der
Baumafnahmen anfallende Erdaushub mdglichst im Plangebiet zu verwerten ist. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Mindestmal} zu beschranken.

Bei der Durchfiihrung der BaumaRnahme ist auf die Grundsatze des Bodenschutzes zu achten. Auf die Einhaltung der
sog. Prifwerte nach § 8 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BBodSchG i.V.mit Anhang 2 der Bundesbodenschutzverordnung fir die
jeweilige Nutzung (hier: Wohnbebauung und Kinderspielflachen) wird hingewiesen.

Bei allen Baumalinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er wiederverwendungsfahig bleibt.
Das bedeutet: eine getrennte Lagerung des belebten Oberbodens in niedrigen Mieten in einer Hohe von max. 2,50 m
und Begriinung mit einer Leguminosensaat, den Wiedereinbau im Bereich des Baufeldes durch Aufbringung einer
max. 40 cm dicken Schicht.

Vermessung, Grenzverlauf
Wahrend des Verfahrens erfolgt eine Vermessung der Fachen und Festlegung der Grenzverlaufe.

Geplantes Geldande
Das vorhandene und fertige Gelande ist in den Bauantragen, in den Ansichten sowie im Erdgeschossgrundriss und in
den Schnitten mit Kotierung darzustellen.

Immissionsschutz

- Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung kénnen zu den Ublichen
Offnungszeiten bei der Gemeinde Rudelzhausen eingesehen werden.

- Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und damit bei der
Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem
zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen Fassung umzusetzen und zu
beachten.

- auBenliegende Klima- und Heizgerate oder Liftungsanlagen
Hinsichtlich auRenliegender Klima- und Heizgerate wird auf den Leitfaden des Landesamtes fir Umwelt
,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fur eine ruhige Nachbarschaft“ verwiesen. Aus der darin enthaltenen
Abstandstabelle Iasst sich vom Bauherrn entnehmen, wie das jeweilige Gerat aufzustellen ist. Die Broschure
kann unter folgendem Link bezogen werden:
https://www.lfu.bayern.de/laerm/gewerbe_anlagen/luftwaermepumpen/index.htm
Des Weiteren wird auf den LAl-Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von
stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen verwiesen (Kurzfasssung fur Luftwarmepumpen,
Stand 28.08.2023). Die unter Nr. 3.2 des Leitfadens aufgefiihrten Unterlagen sind zusammen mit einem
Produktdatenblatt der vorgesehenen Warmepumpe mit dem Bauantrag einzureichen.

Der Leitfadenkann unter folgendem Link bezogen werden:
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden-laerm-bei-stationaeren-geraeten-kurzfassung_
1698053205.pdf
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Land- und Forstwirtschaftliche Belange

Unvermeidbare Larm-, Staub-, Licht-, Geruchsemmissionen sowie Erschiitterungen durch land- und
forstwirtschaftliche Betriebe

und von land- und forstwirtschaftlichen Flachen (z.B. Nachtarbeiten zur Erntezeit, Arbeiten an Sonn- und Feiertagen),
auch Uber das Ubliche Mal} hinausgehend, sind zu dulden.

Feuergefahr

Zum Schutz der angrenzenden Waldflachen wird darauf hingewiesen, dass offene Feuerstatten oder unverwahrtes
Feuer (z.B. Lagerfeuer- oder Grillplatze) auf den Grundstuicken, welche weniger als 100 Meter Abstand zum Wald
haben, gem. Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayWaldG, erlaubnispflichtig sind.

Altlastverdachtsflachen

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlastverdachtsflachen bekannt. Bei evtl. Auftreten von Altlasten oder
verdachtigem Material ist auf die Separierung des Materials, die Untersuchung auf entsprechende Parameter und ggf.
die ordnungsgemalfe Entsorgung bzw. Verwertung zu achten. Zusatzlich ist unverziiglich das LRA Freising - SG 41 zu
informieren.

Hinweise zur Griinordnung
Beziiglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis 50 AGBGB hingewiesen.

Gefahrdung
Die Bekanntmachungen tber die Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen sind zu beachten.

Die Eingriinung erfolgt mit einer Auswahl aus folgender Artenliste fiir Geholzpflanzungen:

Straucher:

Pflanzqualitat Strauch, 2xv,mB, mind. 3-5 Triebe, H 60 - 100 cm
Amelanchier Felsenbirne

Cornus sangiunea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus Weiflddorn

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johanisbeere
Rosa rubifolia Hunds-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Roter Holunder

Sambucus nigra
Sambusus racemosa

Salix verschiedene Arten Weide

Baume:

Mittelgro3e Baume, Pflanzqualitat Hochstamm, 3xv, mdB, StU 18-20
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus 'Fastigiata’ Saulen-Hainbuche

Corylus colurna Baum-Hasel

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia tomentosa Silber-Linde

Kleinbaume, Pflanzqualitdt Hochstamm, 3xv, mdB, StU 16-18
Fraxinus ornus Blumenesche

Malus in Sorten Zierapfel
Prunus in Sorten Zierkirschen
Pyrus calleryana 'Chanticleer' Stadtbirne

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Fir die Ausgleichspflanzung mittels Obstbaumen sind mdglichst alte Kultursorten zu pflanzen, Hochstamm oder
Halbstamm in Arten und Sorten, empfohlen werden Kirsch-, Birn-, und Apfelarten.

Bei den in den Planzeichen festgesetzten zu pflanzenden Baumen ist eine veranderte raumliche Anordnung aus
gestalterischen und funktionalen Griinden zul&ssig. Die Anzahl der festgesetzen Baume ist bindend.

Artenschutz

Folgende MaRRnahmen sind einzuhalten:

» Auf vogelgefahrdende Glasflachen muss verzichtet werden, insbesondere als Larmschutzverglasung,

an Durchgangen und als Eckverglasung. Stattdessen ist vogelfreundliche Verglasung einzusetzen

(siehe ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht”, Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2012)

* Zur Verbesserung des Nahrungsangebots fiir Vogel Pflanzung von beerentragenden Baumen und
Strauchern, z.B. Eberesche, Mehlbeere, Elsbeere, Holunder und Schlehe.

» Anlage von artenreichen, blitenreichen Wiesenflachen und Pflanzstreifen auf weniger frequentierter Griinflachen,
beispielsweise in grenznahen Bereichen.

* Prifung der Moglichkeiten zur Fassadenbegriinung, beispielsweise an fensterlosen Fassadenbereichen, an
Nebengebauden.

Eingriffsregelung/Auswirkung der Planung

Der Eingriff bzw. die Auswirkung der Planung besteht vorwiegend aus der Versiegelung von Griinflachen durch die
Bebauung mit den entsprechenden Nebenflachen.

Der im Rahmen der Eingriffsregelung fur bauliche Malnahmen gemaf §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB
erforderliche Ausgleich ist gemaR dem Bebauungsplan auf dem Flurstick (Flurstiick-Nr. 882) nachgewiesen.

Die dingliche Sicherung ist mit dem Satzungsbeschluss vorzulegen.

Vermeidungsmafinahmen

Zur Vermeidung von nachteiligen Folgen fiir Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung werden folgende
MaRnahmen in der Griinordnungsplanung festgesetzt:

Begrenzung der Flachenversiegelung auf ein unbedingt nétiges Mal3. Begriinung der offenen Flachen und Pflanzung
von Hecken aus heimischen Gehdlzen im Ubergang zur freien Landschaft.

Verfahrensvermerke

Nr. 117

Bebauungsplan

"Kinderbetreuungszentrum Tegernbach"
M1:1.000

GEMEINDE LANDKREIS REGIERUNGSBEZIRK
RUDELZHAUSEN FREISING OBERBAYERN
Praambel

Die Gemeinde Rudelzhausen erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 und §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), aufgrund Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408),
aufgrund der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) und aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998,
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geandert durch

§ 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.12.2019 (GVBI. S. 737),

den Bebauungsplan Nr. 103 "Pittersdorf* als Satzung.
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