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17. Anderung des Flachennutzungsplanes

w
Planausschnitt : | Planausschnitt

geénd

- Geltungsbereich
. | 13.818 m2

Wohnbauflache 3.993 m?
e Mischbauflache 1.802 m?2

"’ | Sonderbauflache 5.937 m?
Verkehrsflache 2.086 m?
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sWohnen und Leben am
Kramer Kreuz*
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Mutzung

(§9 Abs.

1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVQ)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNvO)

Mischgebiete
(§ 6 BauhlVO)

Mal der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
zB.04 Grundflachenzahl
zB. I Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal
2B WH80m Traufhhe, als Hochstmal
B FH105m Firsthohe, als Hochstman

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BaulVO)

DARSTELLUNG ALS HINWEIS

Art der Bauweise: offene Bauweise

Bebauungsart: Einzelhauser und Doppelhauser

Baugrenze

PLANGRUNDLAGE

(ohne Festsetzungscharakter)

~2B.420—y

4

Flursticksgrenzen mit
Flurstucksnummern
Hohenschichtlinien mit
Hohenangabe in Metern 0.NN
8 Bestandsgebaude mit

MaRzahl in Metern Hausnummern

geplante
Grundstucksgrenzen mit
Beispielbebauung
E/ Darstellung geplante Verkehrsflache
—
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,Wohnen und Leben_a_

1.2

2.2

2.3

24

2.5

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden Allgemeine Wohngebiete (WA1 und WA 2) gemafk § 4 BauNVO. Geman § 4
Abs. 2 BauGB sind zulassig: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flr soziale
Zwecke sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen flr kirchliche, kul-
turelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaR §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Festgesetzt werden Mischgebiete (MI) gemaR § 6 BauNVO. GemaR § 6 Abs. 2 BauGB sind
zulassig: Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebdude, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungswesens, Sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie
filr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

GemafR § 1 Abs. 5 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnlgungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl wird baugebietsbezogen festgesetzt und betrdgt 40 vom 100
(GRZ 0,4) in Allgemeinen Wohngebieten und 60 vom 100 (GRZ 0,6) in Mischgebieten.

Als Unterer Bezugspunkt flr die zuldssigen Wand- und Firsthéhen gilt die Oberkante Rohfultbo-
den im Erdgeschoss. Die Oberkante RohfuRboden darf eine H6he von 0,3 m bezogen auf die an-
grenzende ErschlieBungsstrale an ihrem hdchsten, am jeweiligen Baugrundstlick angrenzenden
Punkt nicht tiberschreiten.

Die Wandhéhe von Hauptgebduden darf die baufensterbezogen festgesetzte Hohe bis zum
Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut nicht Uberschreiten. Bei Gebauden mit Flachdach
entspricht die Wandhéhe der Firsthéhe.

Die Firsthohe von Hauptgebduden darf die baufensterbezogen festgesetzte Hoéhe bis zum
Dachfirst nicht Uberschreiten.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 wird die Anzahl an Wohnungen je Einzelhaus auf 2
und je Doppelhaushalfte auf 1 begrenzt.

Kramer
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,Wohnen und Leben am Kramer Kreuz" - Festsetzungen
3. Uberbaubare Grundsticksfliche, Bauweise

3.1 Die tberbaubaren Grundstucksflachen werden mittels Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO

festgesetzt. Die Abstandsflachen sind entsprechend der Satzung der Gemeinde Haimhausen Uber
abweichende Male der Abstandsflachentiefe in der jeweils giltigen Fassung einzuhalten.

3.2 Garagen, Carports und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind je Baugrundstlick bis zu einer
Flache von insgesamt 50 m? auch auferhalb der berbaubaren Grundstlicksgrenzen zulassig.

3.3 Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzelhauser und Doppelhauser.

TB MARKERT
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»Wohnen und Leben ai XX

Kramer Kreuz‘ - Festsetzunge

4, Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
Dacher

41 Hauptdachflachen sind als geneigte Dacher (Satteldacher oder Pultdacher) oder als Flachdacher
auszubilden. Der Dachfirst ist Gber die Langsseite der Gebaude zu fuhren.

42 Dacheindeckungen sind ausschlieflich in roten, braunen und anthrazitfarbenen Farbtonen
zulassig.

43 Dacher sind ausschlieftlich aus nicht reflektierenden bzw. nicht glanzenden Materialien herzustel-

len. Davon sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ausgenommen.

44 Untergeordnete Bauteile und Anbauten (z.B. Terrasseniiberdachungen, Wintergarten, Eingangs-
iiberdachungen) kénnen abweichend mit anderen Dacheindeckungen, z.B. Glas ausgebildet wer-
den.

45 Der Dachiberstand darf max. 0,30 m betragen.

46 Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 30 Grad bezogen auf die Horizontale
zulassig. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

47 Dachaufbauten sind in Ferm von rechtwinklig stehenden Gauben, Zwerchgiebeln und Zwerchhau-
sern als untergeordnete Elemente des Hauptdaches zuldssig und miissen in Material und Farbe
wie das Hauptdach erfolgen. Die summierte Breite von Dachaufbauten (an der Traufe gemessen).
darf nicht gréer sein als die Halfte der Dachlange. Je Gebaude ist nur eine Gaubenform zulassig.

48 Aneinander gebaute Gebaude (Doppelhduser) sind hinsichtlich Dachform, Dachneigung und
Gaubenform einheitlich auszubilden.

SRR Y
49 Dacher von Garagen und Carports sind wie das Hauptdach oder als extensiv begrint2s Flach- Quelleftoom:de 1)' ')/\)/ e

dach mit einer Meigung von bis zu %° Grad bezogen auf die Horizontale auszubilden. .

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

410 Module fir die MNutzung solarer Strahlungsenergie sind flachenparallel zum Dach und ohne
Aufstanderung zu errichten. Notwendige Leitungen sind im Gebaude und nicht iiber die Fassaden
und Dacher zu fuhren. (

Einfriedungen

411 Bauliche Einfriedungen sind als offene Einfriedungen auszufthren und dirfen eine Héhe von B b oA £ el W 7 e
1,5 m bezogen auf die endgiltige Gelandeoberflache nicht iberschreiten. Durchgehende Zaunso- - - 3 G R |
ckel sind unzulassig. . e “

Gestaltung von Abfallsammelstellen

412 Private Mallsammelbehalter sind einzuhausen oder dicht zu umpflanzen.

MARKERT
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,Wohnen und Leben am Kramer Kreuz" - Festsetzungen
Stellpldtze, Garagen und Carports
9.1 Die Anzahl der Stellplatze ist entsprechend der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen und deren Abldsung der Gemeinde Haimhausen in ihrer jeweils gultigen Fassung herzu-
stellen.
9.2 Private Grundstlckszufahrten sowie Stellplatze sind in dauerhaft wasserdurchlassiger Weise (z.B.

mit Rasensteinen, Schotterrasen, oder Sickerpflaster) zu befestigen.

9.3 Vor den Eingangsseiten von Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein Stauraum von min. 5 m
zur offentlichen Strallenverkehrsflache einzuhalten.

20.10.2022_>> TB MARKERT
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,Wohnen und Leben_a_

Immissionsschutz
6.1 Mafgebliche AuRenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind die Aulenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-1, ,Schallschutz
im Hochbau — Teil 1 Mindestanforderungen®, und DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau
- Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen®, auszubilden. Grundlage hier-
zu sind die in den ,Nebenkarten Immissionsschutz“ gekennzeichneten mafRgeblichen Aufenldarm-
pegel La bzw. Larmpegelbereiche, die gemaR Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 bzw. nachfol-

gender Tabelle einander wie folgt zugeordnet sind:

K

ramer Kreuz* - Festsetzungen

AL
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Tabelle 7 — Zuordnung zwischen Lirmpegelbereichen und mageblichem AuRenlirmpegel
Spalte 1 2
Liarmpegelbereich Mafgeblicher AuRenlirmpegel

Zeile L,
dB
1 1 55
2 11 60
3 I 65
4 v 70
5 v 75
6 Vi 80

7 VIl > 807

a Fiir mafigebliche AuRenlarmpegel L., > B0 dB sind die Anforderungen aufgrund der artlichen Gegebenheiten festzulegen.
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,Wohnen und Leben_a_

6.1 (Fortsetzung)

Kramer Kreuz“ - Festsetzungen

Die erforderlichen Schallddmm-Male der Aufienbauteile sind in Abhangigkeit von der Raum-
nutzungsart und Raumgréfie im Baugenehmigungsverfahren gemar DIN 4109-1:2018-01
und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall ge-
ringere maRgebliche Aulenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen.
Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aullenbauteile kdnnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2019:01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Bauge-
nehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giiltigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Aulenlarm vorgibt.

6.2 Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern in den Bereichen mit Beurteilungspegel
> 50 dB sind schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallgeddmmte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude
mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Quelle: luftbude.de

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere Auenpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzim-
mern erforderlichen Fenstern anliegen.

- Tatsachliche Erforderlichkeit und Ausmal} | ‘
von LarmschutzmaBnahmen
ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. uet: | o

MARKERT
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,Wohnen und Leben_a_

T

8.2

8.3

8.4

Wasserhaushalt

Auf den privaten Grundstiicksflachen anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser ist
auf dem jeweiligen Grundsttick zu versickern.

Griinordnung

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangener 300 m? Grundstiicksflache ein standortgerech-
ter, heimischer Baum der Pflanzenliste (siehe unten) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Anpflanzung der Baume hat in der auf die Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode zu
erfolgen. Die Baume sind mit einem Dreibock zu verankemn, dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Die Mindestpflanzqualitat fir Baumpflanzungen ist: Hochstamm, 3mal verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 16-18 cm.

Nicht Gberbaute Flachen der privaten Grundstiicke sind bis auf Erschliefungs- und Stellplatz-
flachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflichen mit Einsaat von Grasern und Krautern
oder mit standortgerechten Stauden oder Laubgehdlzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft

zu erhalten.

Artenliste Baumpflanzungen

Acer campestre ,Elsrijk* Feld-Ahorn
Acer platanoides ,Globosum® Kugel-Ahom
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Catalpa bignonioides “Nana” Trompetenbaum
Corylus colura Baumhasel
Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet" Rotdom
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Gleditsia triacanthos ,Inermis* Christusdorn
Prunus fruticosa 'Globosa' Steppenkirsche
Pyrus communis Holzbirne
Sorbus aria Mehlbeere

Kramer Kreuz“ - Festsetzungen

> Vericer von Reenwasser auf dem
Grundstiick

- Mindestens 1-2 Baume je Grundstuck
verbindlich

- Keine Steingarten

MARKERT

20.10.2022 5> == mm mm mm = mm e = mm mm mm e mm mm mm e mm mm mm e == == == = == == == == == == == == == | Stadtplaner - Landschaftsarchitekten




,Wohnen und Leben am Kramer Kreuz" - Festsetzungen

9. Naturschutzfachliche Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung

9.1 FUr die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch den
Bebauungsplan "Wohnen und Leben am Kramer Kreuz® besteht ein Ausgleichsbedarf von ca.

8.748 Wertpunkten.
Zuordnung einer Ausgleichsflache gem. §1 Abs. 3 BauGB:

9.2 Als Ausgleichsflache wird das Grundstilcke Fist.-Nr. , Gmkg. mit einer Grolie
von m? zugeordnet. Die folgenden Maltnahmen sind umzusetzen: wird im weiteren
Verfahrensveriauf ergéanzt!

- Lage und MaBnahme zur Ausgleichsflache wird im Verfahrensverlauf bestimmt.

TBIMARKERT
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Planung ,,Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz*
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Planung ,,Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz®

» Vorhabenbezogener Bebauungsplan

= Sondergebiet Groldflachiger Lebensmittel-
Einzelhandel: 5.937 m?2
— Verbrauchermarkt bis 1.200 m2 Verkaufsflache

— Backshop mit Café bis 100 m? Verkaufsflache

= Offentliche Verkehrsflache: 3.472 m2
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Planung ,,Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz*

Auszug aus den Festsetzungen

= Mald der baulichen Nutzung
= GRZ 0,85
» Gebaudehdhe bis 10 m, Nebenanlagen bis 4 m (aul3er Pylone)

Baugrenzen mit geltenden Abstandsflachen der Gemeinde Haimhausen

Flache fur Nebenanlagen (Stellplatze, Einkaufswagen, Aktionsverkaufsflache, Gebaudeversorgung)

Ein Werbepylon auf3erhalb der Baugrenzen ist zulassig

Flachdach, Neigung max. 5 Grad

Keine grelle oder stark reflektiere Fassaden

keine blinkende neonfarbene Werbeanlagen
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Planung ,,Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz*

Immissionsschutz:
= Einhausung der Ladezone, Lieferverkehr nur tagsuber ab 06:00 Uhr
» Immissionsarme Ausfuihrung von Anlagen, inkl. Luftungsanlage gem. Schallleistungspegel

Wasserhaushalt: Rickhalten von Niederschlagswasser und Versickerung auf dem Grundstuck

Stellplatze: mindestens 60 fur KfZ, 2 mit Elektroladestellen, 5 fiir Lastenrader

= Grinordnung:

= Nicht versiegelte Flache als Wiesen- Rasen- oder Bodendeckerflache, zzgl. 20% davon mit Stauden oder
Geholzen

= Mindestens 1 standortgerechter Laubbaum oder 2 Straucher je 500 m? Grundstucksflache, Standorte frei
wahlbar

= Dichte Strauchpflanzung gesondert als Randeingriinung im Westen: mind. 40 Straucher

Ausgleichsbedarf: 17.502 Wertpunkte
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Bauleitplanung
»Am Kramer Kreuz*

Erorterungstermin

Im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

am 20.10.2022
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