GEMEINDE VIERKIRCHEN

Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung, mit Griinordnungsplan
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Gemeinde Vierkirchen - Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung mit Griinordnungsplan
Verfahrensstand: 19.03.2026 — Planungsstand: 19.03.2026

Praambel:

Die Gemeinde Vierkirchen hat aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom 29.10.2025 (BGBI 2025 | Nr. 257), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO -) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 6 der Verordnung
vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98), Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 23. Juni 2023
(GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371)), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) und der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), diesen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 10 Abs. 1 BauGB am [...] als

SATZUNG

beschlossen.

INHALT:

A Verfahrensvermerke

B Planzeichnung und Planzeichenerklarung vom 19.03.2026

C  Festsetzungen durch Text vom 19.03.2026

D  Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text vom 19.03.2026
Beigefiigt:

1. Begriindung vom 19.03.2026

2. Baugrundgutachten der Firma Crystal Geotechnik, B251319, vom 17.02.2026
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Verfahrensvermerke

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Der Gemeinderat Vierkirchen hat in der Sitzung vom ........... gem. § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...........
ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
11.12.2025 hat in der Zeitvom ........... bis ........... stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.12.2025 erfolgte

mit Schreiben vom .......... mit Fristsetzung bis zum ........... .
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ........... bis ........... im Internet veroffentlicht.

Zuséatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende
Zugangsmaglichkeiten vorgehalten im Rathaus in der Gemeindeverwaltung [Bauamt], zu den
Dienstzeiten bereitgestellt. Die Unterlagen wurden ber das zentrale Internetportal des Landes
zuganglich gemacht..

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ........... wurden die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 in der Zeit vom ........... bis ...........
beteiligt.

Die Gemeinde Vierkirchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ........... den
Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ........... als Satzung
beschlossen.

Ausgefertigt:

Vierkirchen, den ................ ‘ Siegel

Harald Dirlenbach
1. Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............ gemaB § 10 Abs. 3S. 1 HS 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und
zusammenfassender Erklarung

wird seit diesem Tag zu den (iblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und {iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen

Vierkirchen, den ................

Siegel
Harald Dirlenbach
1. Burgermeister


https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__10.html
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__10.html
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__44.html
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__44.html
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__214.html
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__215.html
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B Planzeichnung vom 19.03.2026
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Planausschnitt: Erhalt; bestehende Stiitzmauern
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Planzeichenerklarung

Festsetzungen

1.

1.1.

1.2.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

3.1.

3.2.

3.2.1.

4.

4.1.

4.2.

4.3.

5.1.

5.2.

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

ro-o0-0-o-0-0+  Abgrenzung unterschiedlicher Hohenlagen der Hauptgebaude

MaB der baulichen Nutzung
GR 120 Grundflache (GR) gem. § 19 BauNVO: z. B. 0,4
Il Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse: z. B. hdchstens zwei (1)
0K 493,00 Hohenlage der Hauptgebaude Giber NN in Metern, z. B. 493,00 m

+-15,0—F verbindliche MaBangabe in Metern, z. B. 15,0 m

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenze

' Flachen fiir Nebenanlagen
Ga Garagen

Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflachen

StraBenbegleitgriin

StraBenbegrenzungslinie

Ver- und Entsorgung

Flachen flir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

A tempordre Bereitstellungsflache fiir Abfallbehalter



6.1.

7.1.

1.2.

Gemeinde Vierkirchen - Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung mit Griinordnungsplan

Griinordnung

Gelandeaufful

Verfahrensstand: 19.03.2026 — Planungsstand: 19.03.2026

Zu begriinende nicht bebaute private Flachen

lungen

Erhalt: bestehende Stiitzmauer

2,00

49

Hohe der festgesetzten Aufschiittungen, Z. B. 492,00 m {i. NN
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Kartengrundlage
1.1. 378/11 Flurnummer, z. B. 378/11
1.2. O Bestehende Grundstiicksgrenze
1.3. Bestehendes Hauptgebaude
1.4. Bestehendes Nebengebaude
1.5. Geplantes Gebaude
1.6. f(ix Zu beseitigendes Gebaude
X
2. Neuordnung der Grundstiicke
2.1. ﬂ Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
3. Topografie — Bestandsgelande
3.1. Hohenlinie 1,0 m
4. Griinordnung
4.1. X Fortfallende Baume
5. Sonstige
5.1. 4__2 A Lage der Gelandeschnitte mit Nummerierung, z. B. Schnitt A



C

2.1.

3.1.2

3.1.3.

Gemeinde Vierkirchen - Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung mit Griinordnungsplan
Verfahrensstand: 19.03.2026 — Planungsstand: 19.03.2026

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Planungsgebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Folgende Ausnahmen nach § 4 Abs.3 BauNVO sind unzulassig:

1. Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 Abs 3 Ziff. 3 BauNVO),

2. Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs 3 Ziff. 4 BauNVO) und

3. Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Ziff. 5 BauNVO).

MaB der baulichen Nutzung

Grundflache (GR) nach § 19 BauNVO

Die festgesetzte Grundflache darf durch die Grundflachen der auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssigen baulichen Anlagen (z. B. Terrassen), der Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Wegen und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen
Hohe baulicher Anlagen § 18 BauNVO

Hohenlage der Hauptgebaude

Die in der Planzeichnung festgesetzte Hohenlage der Hauptgebaude bezieht sich auf die Oberkante
der Rohdecke tiber dem Kellergeschoss bzw. der Bodenplatte. Sie kann um
0,30 m Uber- bzw. unterschritten werden.

Wandhohe

Die Wandhohe bemisst sich von der Oberkante der Rohdecke (iber dem Kellergeschoss bzw. der
Bodenplatte (RohbaumaB) bis zur Oberkante der Dachhaut, gemessen an der AuBenwand.

Firr bauliche Anlagen gelten folgende Hohen als HochstmaB:

1) Beil+ID 4,50 m
2) beill 6,50 m
3) bei Garagen und Nebengebauden 3,00 m
4)  bei Gartenhausern 2,30m

Bei der Ausfiihrung als begriintes Flachdach oder begriintes flachgeneigtes Dach darf die maximale
Wandhohe bei Garagen und Nebenanlagen (Ziffer 3 und 4) um 0,30 m iberschritten werden.

Kniestocke

Kniestocke sind ausschlieBlich bei Gebauden zulassig, deren oberstes Geschoss als Dachgeschoss
ausgebildet ist. Die Hohe des Kniestockes wird von Oberkante Rohdecke iiber dem
darunterliegenden Geschoss bis Unterkante FuBpfette der Dachkonstruktion gemessen. Sie darf
maximal 0,80 m betragen.

10-32



5.1.

5.2.
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Kniestock

Systemskizze zur Definition des Kniestocks

Stutzmauern

Die bestehenden Stiitzmauern (Planzeichen 7.1) sind dauerhaft zu erhalten.

Stiitzmauern zum Abfangen von Gelandespriingen sind bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig. Diese
Hohenbeschrankung ist nicht auf die durch das Planzeichen 7.1 festgesetzte Stlitzmauer
anzuwenden.

Stiitzmauern im Sinne des zweiten Absatzes sind als Trockenmauern, Gabionen oder als Massivbau
mit einer Gabione als Wandverkleidung oder einer Vormauerung aus Natursteinen zu errichten.

2
A
A
/<
2

7
P
N
N
N’

Gabione

N
RN

N

Stltzwand

&
b
Massivbau =
2
\(

NN

N
N
2

NS
2
,/\\
2

2

Systemskizze Wandverkleidung:

Uberbaubare Grundstiicksflache § 23 BauNVO

Baugrenze § 23 Abs. 3 BauNVO

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Lichtschachte, Balkone, Loggien, Terrassen, und
untergeordnete Gebaudeteile wie Lichtschachte und auBenliegende Kellertreppen ist zuldssig. Die
Uberschreitung der Baugrenzen durch Lichtschichte, Balkone, Loggien und Vordécher ist bis
maximal 1,5 m und durch Terrassen bis maximal 3,0 m zulassig.

Die Summe aller Vorbauten darf 1/3 der Fassadenbreite nicht Giberschreiten.

Nebenanlagen § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind grundsatzlich innerhalb und auBerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern in dieser Satzung keine andere Regelung
entgegensteht.

1-32



5.3.

5.3.1.

5.3.2.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.4.1.

8.4.2.
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Garagen und Stellplatze, § 21 a BauNVO

Garagen

Garagen dirfen nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Planzeichen 3.1 und 3.2)
errichtet werden.

Stellplatzsatzung
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Vierkirchen in der Fassung vom 18.09.2025.

Bauweise

Firr das gesamte Planungsgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Alle Leitungen fiir die Ver- und Entsorgung sind unterirdisch zu verlegen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform

Im gesamten Planungsgebiet sind ausschlieBlich Satteldacher zuldssig. Abweichend von Satz 1 sind
begriinte Flachdacher oder begriinte flachgeneigte Dacher fiir Garagen, Carports und Gartenhduser
zulassig.

Dachneigung

Die Dachneigung wird bei Satteldachern wie folgt festgesetzt:

I+1D mindestens 40° bis maximal 50°
Il mindestens 30° bis maximal 35°

Flachdacher sind Dacher mit einer Neigung von 0°. Bei flachgeneigten Dachern ist eine maximale
Dachneigung von 7° zulassig.

Dachiiberstande

Dachiiberstande sind giebelseitig bis maximal 30 cm und traufseitig bis maximal 60 cm zulassig.

Dachgestaltung

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind dauerhaft zu begriinen. Fiir die zu begriinenden
Dachflachen ist jeweils eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschl.
Dranschicht) vorzusehen.

Die Begriinung von Satteldachern ist zulassig.

Farbe der Dacher

Alle Satteldacher sind in roter bis rotbrauner Farbe oder anthrazitfarbig auszufiihren.

Ausgenommen von den Vorgaben fiir die Farbgestaltung sind begriinte Dacher.

12-32



8.4.3.

8.4.4.

8.4.5.

8.4.6.

8.4.7.

8.4.8.
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Dachgauben

Dachgauben sind ausschlieBlich bei Hauptgebauden deren oberstes Geschoss als Dachgeschoss
ausgebildet ist und einer Dachneigung von mehr als 30 Grad zulassig. Die maximale Breite der
Einzelgaube wird mit 2,50 m und die maximale Wandhohe mit 2,70 m festgesetzt. Die Wandhdhe
bemisst sich von der Rohdecke des darunterliegenden Geschosses bis zum Schnittpunkt mit der
Dachhaut gemessen an der AuBenwand.

Die festgesetzten MaBe sind AuBenmaBe.

Zwerchgiebel

Zwerchgiebel kénnen eine Breite von maximal 5,00 m aufweisen, wobei die Breite 1/3 der
Trauflange des Haupthauses nicht (iberschreiten darf.

Der First des Zwerchgiebels und die Oberkante bzw. der First der Dachgaube muss mindestens 1,00
m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Die festgesetzten MaBe sind AuBenmale.

Dacheinschnitte und Dachbalkone

Dacheinschnitte und Dachbalkone sind unzulassig.

Schornsteine

Schornsteine sind in Firstndhe anzuordnen. Die Oberkante des Schornsteins ohne Abdeckung muss
mindestens 0,4 m iber der Oberkante des Firstes liegen.

Schornsteine von Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe missen zu Liiftungsoffnungen (Fenster
und Tiiren sowie Dachliegefenster und Dachgauben) entweder einen Abstand von mehr als 15,0 m
einhalten oder die Oberkante vorgenannter Offnungen um mindestens 1,0 m {iberschreiten. Als
BezugsmaBe zu den Nachbargebauden gelten die nachstgelegene AuBenwand und die maximal
zulassige Firsthohe.

Wintergarten und Sichtschutzwande

Wintergarten aus Stahl-/Glaskonstruktionen bzw. Holz-/Glaskonstruktionen sind grundsatzlich
zulassig.
Sichtschutzwande sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig. Als Materialien sind Holz oder

verputztes Mauerwerk zu verwenden. Die Kombination der Materialien ist zulassig.

Standorte fiir Abfallbehalter

Abfallbehalter sind in die Gebaude, Garagen oder Einfriedungen zu integrieren oder dicht
einpflanzen.

13-32



10.

10.1.

10.2.
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Einfriedungen, Hecken, Sichtschutz

Zaune diirfen eine Gesamthohe von 1,20 m iiber Oberkante Gehweg nicht (iberschreiten und sind
als Holzzaune mit vertikalen Latten (Hobellatten bzw. Staketenzaun) sowie als verzinkte
Stabgitterzaune oder Stahlzdune mit senkrechten Staben zugelassen. Durchlaufende Sockel sind nur
zuléssig, wenn sie fiir die Uberwindung von Héhenunterschieden notwendig sind. Fiir Einfriedungen
durch geschnittene Hecken sind die vorgeschlagenen Gehélzarten (Pflanzliste 10.3) zu verwenden.

Innerhalb der Baugrundstticke sind Einfriedungen nur als offene Holzzaune mit senkrechter Lattung
oder hinterpflanzte Maschendraht- bzw. Stabmattenzaune zuldssig

Offene Metallzaune dirfen

a) bei Wohnungsgarten eine Hohe von 0,9 m,
b)  zur Abgrenzung zur 6ffentlichen Verkehrsflache 1,5 m und
c) bei der Abgrenzung der Flachen fiir den Gemeinbedarf 1,5 m

nicht tiberschreiten.

Mauern oder sonstige geschlossene Wénde sind unzulassig. Ausgenommen davon sind Stiitzmauern
(Ziff. 4).

Gemauerte oder betonierte Sockel, die dem Gelande folgen, sind bis 10 cm Hohe iiber Hinterkante
Gehweg entlang der Verkehrsflachen zulassig.

Die zulassigen Zaune sind mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszubilden, sofern sie
nicht mit einem Sockel (St{itzmauer) kombiniert sind.

Als Sichtschutz und Abgrenzung zwischen Wohnungsgarten sind je Baugrundstiick nur einheitlich
gestaltete Sichtschutzelemente bis zu einer Hohe von 2 m und einer Lange von 3 m im Anschluss an
die Gebaude zulassig.

Schnitthecken miissen mindestens die Hohe des errichteten Zauns aufweisen. Sie sind bis zu 1,80 m
Hohe ist zulassig. Es sind ausschlieBlich Pflanzen der Pflanzliste 10.3 zulassig.

Griinordnung

private Grundstiicksflachen

Private Grundstiicksflachen (Planzeichen 6.1) sind zu begriinen, soweit sie nicht Zufahrten zu
Garagen, Hauseingange und Terrassen sind.

Die Anlage von Kies- und Schottergarten ist unzulassig.

Flachen fiir MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

- entfallt -
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Pflanzliste

Bei der Bepflanzung sind insbesondere zu verwenden:

Obstbaume:

Alle vom Standort her geeigneten Arten (auch Wildformen, z. B. Pyrus communis) sind zulassig.

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Aesculus Hippocastanium

Betula pendula
Carpinus betulus
Fragus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes alpinum
Sambucus nigra
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Salix caprea

Salix purpurea
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn
Ahorn
Bergahorn
Kastanie
Hangebirke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Walnuss
Zitterpappel
Vogelkirsche
Stieleiche
Eberesche
Winterlinde

Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Felsenkirsche
Traubenkirsche
Schlehdorn
Kreuzdorn
Alpenjohannisbeere
Holler

Hundsrose
Weinrose
Kornelkirsche
Liguster

Salweide
Purpurweide
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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10.3.4. Heckengeholze (fiir geschnittene Hecken)

11.

11.1.

11.2.

11.3.

Acer campestre Feldahorn
Buxus sempervirnes Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Taxus baccata Eibe

Diese Pflanzen kénnen insbesondere im Bereich der Wohnungen durch die Anpflanzung von
Zierstrauchern wie Flieder, Falscher Jasmin, Strauchrosen, gefiillter Schneeball, Forsythie, Kolkwitzia
und ahnliche Arten erganzt werden.

Das Pflanzen von Thujenhecken sowie blau- und gelbnadeliger Koniferen ist nicht zulassig.
Ausgenommen sind die als zu erhalten festgesetzten Baume.

Bodenschutz

Anforderungen an Erdarbeiten

Im gesamten Plangebiet sind Erdarbeiten und der Bodenaushub durch eine fachgutachterliche
Begleitung (Geotechnik/Umwelt) zu iberwachen. Der Aushub ist nach den im Baugrundgutachten
(Crystal Geotechnik, 2025) beschriebenen Materialqualitdten getrennt zu gewinnen und
zwischenzulagern.

Umgang mit punktuellen Belastungen

Im Bereich der im Gutachten nachgewiesenen punktuellen Auffiillungen (insbes. Bereich SDB 12) ist
das Material vor einer Verwertung oder Entsorgung einer erneuten chemischen Deklarationsanalyse
zu unterziehen. Eine Vermischung mit unbelastetem gewachsenem Boden ist untersagt.

Verfahren bei auffalligen Befunden

Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verunreinigungen (z. B. durch Geruch, Farbung oder
Fremdbeimengungen) angetroffen werden, so sind diese vollstandig auszukoffern, getrennt von
ibrigem Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete MaBnahmen gegen
Niederschlagswasser zu sichern (z. B. Abdeckung mit Folie). Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall
umgehend mit dem Landratsamt Dachau, Sachgebiet 61, abzustimmen.
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Hinweise durch Text vom 19.03.2026

Abstandsflachen

Die Gemeinde Vierkirchen hat eine Satzung iiber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung) erlassen. Die Satzung vom 21.01.2021 ist am 01.02.2021 in Kraft
getreten.

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen
werden.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzuschlieBen.
Ausnahmen werden nicht zugelassen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden.

Die Bauvorhaben sind gegen Schicht-, Hang- und Grundwasser ggf. zu sichern.

Sollte infolge hohen Grundwasserstandes eine Bauwasserhaltung notwendig sein, ist die dafiir
notwendige wasserrechtliche Erlaubnis rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Dachau zu
beantragen.

Altlasten

Altlasten sind nach heutigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziiglich das Landratsamt Dachau zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Objekte, die als Baudenkmal in die Denkmalliste eingetragen sind, sind auf Dauer zu sichern und zu
erhalten. Bauvorhaben in der unmittelbaren und der weiteren Umgebung des Baudenkmals sind mit
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege abzustimmen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, in Miinchen anzuzeigen.

Wasserrecht

Niederschlagswasser

Ist eine Versickerung vor Ort nicht mdglich, kann das Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser darf nur gedrosselt eingeleitet werden. Das
zurlickgehaltene Regenwasser kann beispielsweise zur Gartenbewasserung genutzt werden.

Liegen die Niederschlagsmengen Gber der Bemessungsgrundlage kann das (iberschissige
Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Die zuldssige einzuleitende
Menge pro Zeiteinheit bestimmt der Entsorgungstrager. Diese ist bei der Baueingabe nachzuweisen.
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Die Volumenermittlung ist auf der Grundlage der DWA-A 117 durchzufiihren. Die maximale Menge
pro Zeiteinheit darf nur so hoch sein wie der fiir jedes Grundstiick durch die Gemeinde berechnete
Wert. Der Wert kann bei der Gemeinde kostenfrei abgerufen werden.

Im Bereich besser wasserdurchlassiger Schichten auf wasserstauenden, bindigen Zwischenschichten
sind zudem in allen Bereichen und Tiefenlagen, besonders bei und nach
Starkniederschlagsereignissen, Schichtwasserzutritte auch bis zur Gelandeoberkante mdglich und
somit auch im Rahmen der BaumaBnahme und fiir Auftriebsnachweise zu beachten. Insbesondere
hat der Bauherr zu tberpriifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerraume etc. zu
treffen sind. Dariiber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und
auftriebssicher auszubilden. Bei der Kellerentwasserung sind, soweit nicht Hebeanlagen zum Einsatz
kommen, automatische Riickstausicherungen einzubauen.

Die Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser missen den Regeln der Technik
entsprechend geplant, gebaut und unterhalten werden. Hierzu wird auf das DWA Arbeitsblatt A 138
»Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” verwiesen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benutzungstatbestand dar
und bedarf einer behordlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehdrde ist das Landratsamt Dachau.
Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
dazugehdrigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten ist eine erlaubnisfreie Versickerung
des unverschmutzten Niederschlagswassers moglich..

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen nicht
ausgeschlossen werden. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen,
die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Was-ser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm iiber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten,
ausgefiihrt werden. Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen auf der StraBe oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Dachbegriinung

Nach aktuellen Erkenntnissen kénnen die Dach- und Dichtungsbahnen, welche unterhalb eines
Griindaches zur Anwendung kommen, Herbizide wie Mecoprop (MCPP-
Methylchlorphenoxypropionsaure) als organischen Wurzelschutz zur langeren Haltbarkeit enthalten.
Derzeit steht kein standardisiertes Verfahren zur Verfiigung, welches die Herbizide sicher aus dem
Niederschlagswasser wieder entfernt.

Daher sollte bei der Auswahl der Dach- und Dichtungsbahnen auf Materialien mit einer reduzierten
stofflichen Belastung zuriickgegriffen werden.

Hierzu ist uns der Blaue Engel fiir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU 224) bekannt, oder
Produktdatenblatter die das Kriterium einer reduzierten stofflichen Belastung, kein Mecoprop
(MCPP) und Biozide enthalt zu beachten.

Natur- und Artenschutz

18-32



11.

12.

13.

13.1.

13.2.

13.3.

Gemeinde Vierkirchen - Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung mit Griinordnungsplan
Verfahrensstand: 19.03.2026 — Planungsstand: 19.03.2026

Fallungen und sonstige Gehdlzrodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeiten durchzufiihren. Sollten
Fallungen und sonstige Gehdlzrodungen wahrend der Vogelbrutzeiten erforderlich sein, sind diese
nur zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass sich keine Gelege in den betroffenen Bereichen
befinden.

Fledermausquartierbdume diirfen nur in der Zeit von Anfang September bis Ende Oktober gefallt
werden, die Nachttemperaturen sollten noch {iber 8° C liegen. Dabei sind Abschnitte mit Hohlen
groBziigig oberhalb der Einflugéffnungen abzusagen und an sicherer Stelle einige Tage so
aufzustellen, damit die Tiere entweichen konnen. Ggf. sind zur Bergung der Tiere (insbesondere bei
tieferen Nachttemperaturen) fachkundige Personen hinzu zu ziehen (z. B. Frau Schwarzmeier,
Mitarbeiter Fledermauskoordinationsstelle, Landschaftsarchitekt in Dachau).

Auch abzureiBende Gebaude sind vorab auf Gebaudebriiter und méglicherweise hier vorkommende
Fledermause hin zu kontrollieren, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang sollte versucht werden — so nicht als CEF-MaBnahme zwingend erforderlich
— Quartiere fur diese Arten neu zu schaffen

Vorsorgender Bodenschutz

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder seiner Nutzung
zuzufiihren.

Immissionsschutz

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

Bodenschutz

In einzelnen Bereichen wurden laut Bodengutachten Auffiillungen mit belasteten Boden gefunden.
Dies macht folgenden Umgang mit dem Erdaushub und dessen Entsorgung bzw. Wiedereinbau
erforderlich.

Getrennter Aushub

Der Bodenaushub ist fachgerecht zu trennen (z. B. Oberboden, kiesige/sandige Auffiillungen,
bindige Auffiillungen, gewachsener Boden) und auf Haufwerken von maximal 300 m3
zwischenzulagern.

Analytik

Vor einer Entsorgung oder Verwertung auBerhalb des Gelandes ist das Material gemaB der
geltenden Regelwerke (z. B. Ersatzbaustoffverordnung oder Anforderungen der jeweiligen
Deponie/Grube) chemisch zu deklarieren.

Baugrundsachverstandiger

Bei allen Erdarbeiten ist ein Baugrundsachverstandiger hinzuzuziehen, um die anstehenden
Schichten mit den Ergebnissen des Gutachtens zu vergleichen und bei Abweichungen (insbesondere
bei organoleptischen Auffalligkeiten wie Geruch oder Verfarbungen) sofort reagieren zu konnen.
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Oberbodenschutz

Der gemaB BBodSchG schiitzenswerte Oberboden ist getrennt abzuzustechen und nach Méglichkeit
funktionsgerecht innerhalb der BaumaBnahme (z. B. fiir Griinflachen) wiederzuverwenden.
Verwertung vor Ort

Eine Wiederverwendung von kiesigen und sandigen Auffiillungen sowie tertiaren Sanden vor Ort ist
anzustreben, sofern keine offensichtlichen Kontaminationen vorliegen.

Anforderungen an den Wiedereinbau

Bei der Verwertung von Materialien der Klasse BM-0* (z. B. tertiare Sande mit leicht erhohten
Nickelwerten) sind die spezifischen Auflagen der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) in Abhangigkeit
von den Grundwasserverhaltnissen und Einbautiefen zu beachten.

Grlindungsempfehlung

Aufgrund der heterogenen Auffiillungen wird eine Fachbauleitung durch einen Geotechniker
dringend empfohlen

Entsorgung und Deklaration

Wir weisen auf die Einhaltung der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) hin. Insbesondere ist dies mit
Blick auf das im Gutachten festgestellte BM-0* Material (natiirlich erhohte Nickelwerte im tertidren
Sand) von Bedeutung.

Zufallsfunde

Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verunreinigungen angetroffen werden, so sind diese
vollstandig auszukoffern, getrennt vom iibrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch
geeignete MaBnahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern. Das weitere Vorgehen ist in diesem
Fall umgehend mit dem Landratsamtsamt Dachau, Sachgebiet 61, abzustimmen.

DIN-Vorschriften

Die DIN 4109-1:2018-01 wird zu den Ublichen Dienstzeiten im Bauamt der Gemeinde Vierkirchen,
Schulweg 1, 85256 Vierkirchen, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
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Begriindung vom 19.03.2026

1.

1.1.

1.1.

Planungsrechtliche Situation

Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Vierkirchen verfolgt das Ziel giinstigen Wohnraum zu schaffen. Dies soll in den
einzelnen Gemeindeteilen geschehen. Gleichzeitig soll in weiten Bereichen die Charakteristik der
Gemeindeteile bewahrt bleiben.

Das Planungsgebiet ist ein potenzielles Bauland, das derzeit als Garten genutzt wird. Die Eignung
als Bauland wurde schon bei der Erstellung der Urfassung des Bebauungsplans festgestellt. Eine
Ausweisung erfolgte seinerzeit auf Wunsch des Grundstiickseigentiimers nicht. Mit den Erben wird
es méglich, dieses Grundstiick einer Uberplanung und damit einer Bebauung zuzufiihren.

Bedarf an Siedlungsflachen fiir Wohnen

Die Gemeinde Vierkirchen verzeichnet einen stetig steigenden Bevolkerungszuwachs. Die aktuelle
Bevolkerungszahl von 4.719 Einwohnern (Stand 31.12.2023) wird sich nach den Prognosen des
Landesamtes fur Statistik auf 4.940 Einwohner (2027) und bis zum Jahr 2033 5.150 Einwohner.
Aufgrund des steigenden Wohnungsbedarfs im Verdichtungsraum Miinchen werden durchaus auch
hohere Zuwéchse erwartet.

Aus diesen Prognosen lasst sich ein weiterer Bedarf an Wohnflachen ableiten.

Datenblatt 09 174 150 Vierkircher
davon im Alter von ... Jahren
Bevélkerungs- Personen i
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 4 636 850 2 961 825
2020 4610 860 2920 840
2021 4660 860 2920 890
2022 4710 870 2910 930
2023 4760 880 2900 970
2024 4810 900 2900 1010
2025 4 850 920 2880 1050
2026 4 890 930 2 870 1090
2027 4940 940 2 880 1120
2028 4980 950 2 870 1150
2029 5010 960 2 850 1210
2030 5050 960 2 850 1230
2031 5080 970 2 850 1260
2032 5120 980 2830 1310
2033 5150 980 2840 1340

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Beitrage zur Statistik, Heft 553, S. 5
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1.2.

1.2.

2.1.

2.2.

Nutzbare Flachenpotentiale

Die Gemeinde Vierkirchen bemiiht sich fortwahrend, brachliegendes Bauland zu aktivieren. Im
vorliegenden Bebauungsplan ist die Aktivierung eines Grundstiickes im beplanten und bebauten
Innenbereich gelungen.

Planungsalternativen

Fir die Planung existieren keine tauglichen, gleich gut geeigneten Planungsalternativen.

Die Ausweisung von neuem Baurecht soll in bestehende Strukturen integriert und im direkten
Anschluss an diese erfolgen.

Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung werden berlicksichtigt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet und Wohnbauflache ausgewiesen.
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Beschreibung des Planungsgebietes

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst die Flurnummer 378/11, Gemarkung Vierkirchen.

GroBe
Die GroBe des Geltungsbereichs betragt ca. 0,43 ha.

Bisherige Nutzung und Bebauung

Vor der heutigen Nutzung wurde das Grundstiick zum Abbau von Lehm fiir die benachbarte Ziegelei
benutzt. Mit der Aufgabe des Lehmabbaus wurde das Grundstiick der Wohnnutzung zugefiihrt. An
der Indersdorfer StraBe entstand ein Wohngebaude. Der Rest des Grundstiicks wurde fiir dem
Wohngebaude zugehdrige Freizeitnutzungen wie ein Pool genutzt. Der (ibrige Teil wurde fiir ein
Wirtschaftsgebaude und Garten genutzt

Umgebung

Die Umgebung ist durch Wohnnutzung in Form von Einfamilien- und Doppelhdusern genutzt.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die bestehende Gemeindestral3e , Indersdorfer StraBe” erschlossen.

Versorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas ist gesichert bzw. kann sichergestellt werden.

Entsorgung

In der Indersdorfer StraBe befindet sich ein Mischwasserkanal.
Topografie
Der (iberplante Bereich befindet sich auf leicht geneigtem Gelande (ca. 492,00 bis 493,00 m . NN).

Die Steigung von Norden nach Siiden betragt durchschnittlich 3,8 %. Von Osten nach Westen ist
das Gelande relativ eben. An der Ost- und Westgrenze des Grundstiicks wurde die Stiitzmauer
angeboscht.

23-32



Gemeinde Vierkirchen - Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung mit Griinordnungsplan
Verfahrensstand: 19.03.2026 — Planungsstand: 19.03.2026

First: 501,6
Traufe: 498,

EG: 492,4

A w

First: 504,7
Traufe: 501,5 [N

37824
‘ \ gt &

° a7 gy et 37806
03 \ ,,ag'm ~ Hmﬁ’r &%M "
- \ L s‘m} - ’1. 37832
B . s CET S / & (ol ———
. =l I‘\‘m.ﬁ 4 . \ ”‘ mrd 1@55 \ 37833

4, g \ o 1)) \ o510
20778 oi Vo “5; gﬁ.ﬁl_g? { \: *495,{}965” w5
I \BEE— L 50
| \\ [s;:m.ee
ﬂm Trau\e:dBS, ‘

- : \ £G: 492,5 |
a \\ L - \
Grlinflache Dl " .

o 0 Al o First: 505,7

‘ Toas '1,91565 Traufe: 502,5 |

T - a0 A h

\giy 3 “ oy fns
ol ‘ i 2l {AT]
" - //

207788

UV

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte des bayerischen Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vennessung

24-32



3.7.

3.8.

3.8.1.

3.8.2.

3.8.3.

3.8.4.

3.8.5.

3.8.6.

Gemeinde Vierkirchen - Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung mit Griinordnungsplan
Verfahrensstand: 19.03.2026 — Planungsstand: 19.03.2026

Wasserverhaltnisse

Das Plangebiet liegt weder in einer Hochwassergefahrenflache, einem wassersensiblen Bereich noch
in einem Uberschwemmungsgebiet. Im gesamten Planungsgebiet ist aufgrund der Lage im
Gelandeeinschnitt mit starken Vorkommen von Schichtwasser zu rechnen.

Flora und Fauna — Artenschutz

Im Rahmen der Untersuchung durch das Architekturbiiro Werner Schaffner und einer gemeinsamen
Begehung mit der Unteren Naturschutzbehdrde am 26.02.2026 wurden keine Anhaltspunkte fir
erhebliche Auswirkungen auf Tier, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima festgestellt.

Baume

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich eine groBe Trauerweide. Deren erhalt ware
wiinschenswert. Durch einen Sturm im Jahre 2024 wurde diese so schwer beschadigt, dass ihre
Standfestigkeit nicht mehr gegeben ist. Aus diesem Grund ist diese zu fallen.

GefaBpflanzen

Im Eingriffsbereich sind keine Lebensraume bzw. Wuchsorte streng geschiitzter Pflanzenarten
vorhanden. Dies ergibt sich fiir den groBten Teil der Arten bereits aus der Verbreitungssituation. Fiir
einige, im Naturraum vorkommende Arten sind im Bereich der Vorhaben keine geeigneten
Lebensraume vorhanden.

Vogel
Die vorhandenen Gebaude als auch die Gehdlze weisen als Brutplatz geeignete Strukturen auf.
Die bestehenden Gebaude weisen keine Brutvorkommen von Haussperling, Rauchschwalbe und evtl.

Mehlschwalbe auf.

Sdugetiere: Fledermause

Es sind keine, bzw. bedingt geeignete Lebensraume flir streng geschlitzte Arten vorhanden. Es sind
keine Vorkommen entsprechender Arten zu erwarten.

Sdugetiere: sonstige Arten

Fir streng geschiitzte Arten (z. B. Biber, Haselmaus etc.) sind keine geeigneten Lebensraume
vorhanden. Es sind keine Vorkommen entsprechender Arten zu erwarten.

Europdische Vogelarten

Es sind keine geeigneten Lebensraume fiir streng geschiitzte Arten vorhanden.

Amphibien

Es sind keine geeigneten Lebensraume fiir streng geschiitzte Arten vorhanden. Auch in gréBerem
Umkreis um das Vorhaben bestehen keine fiir entsprechende Arten geeigneten Gewasser
Reptilien

Es sind keine geeigneten Lebensraume fiir streng geschiitzte Arten vorhanden. Ein Vorkommen
wurde nicht beobachtet.
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Fische

Es sind keine geeigneten Lebensraume fiir streng geschiitzte Arten vorhanden. Ein Vorkommen
entsprechender Arten ist nicht zu erwarten.

Insekten

Es sind keine geeigneten Lebensraume fiir streng geschiitzte Arten vorhanden. Ein Vorkommen
entsprechender Arten ist nicht zu erwarten.

Weichtiere

Es sind keine geeigneten Lebensraume fiir streng geschiitzte Arten vorhanden. Ein Vorkommen
entsprechender Arten ist nicht zu erwarten.

Denkmalschutz

Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmale.
Altlasten

Im Planungsgebiet sind punktuelle Altlasten bekannt. Art und Umfang werden im
Baugrundgutachten der Firma Crystal Geotechnik, B251319, vom 17.02.2026 zu entnehmen.
Planungskonzeption

Die Gemeinde Vierkirchen verfolgt das Ziel, die Versorgung mit Wohnraum innerhalb der Gemeinde
zu verbessern. Die Eigenarten der einzelnen Gemeindeteile sollen dabei weitgehend erhalten
bleiben.

Die Maglichkeit, den Wohnbedarf durch eine Innenentwicklung zu verbessern, wird hier ergriffen.

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die Gestaltung der Gebaude soll sich an der
bebauten Umgebung orientieren.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Planungsgebiet ist durch seine Struktur und Bebauung als Allgemeines Wohngebiet gepragt.
Diese Struktur soll mit seinen Gebauden und Griinflachen erhalten und weiterentwickelt werden.

Das entlang der Indersdorfer StraBe im Flachennutzungsplan ausgewiesene Mischgebiet ist
aufgrund der ausschlieBlichen Wohnnutzung funktionslos geworden.
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5.2.  MaB der baulichen Nutzung

5.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflache (GR) wird mit fiir den Bestand mit 220 m? und fiir die neue Bebauung mit 120 m2
festgesetzt. Die Grundflachenzahl fiir den Bestand betragt 0,30 und fiir die neue Bebauung zwischen

0,24 und 0,26. Damit liegt die GRZ unterhalb der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fiir
Allgemeine Wohngebiete.
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Grundstiick Grundflache Grundflachenzahl
: ‘Fléiche inm" | Wohnen ‘Ga+Zufahrt |Gesamt Wohnen ‘Gesamt
0 725 220 121 341 0,30 0,47
1 496 120 140 260 0,24 0,52
2 484 120 132 252 0,25 0,52
3 493 120 35 155 0,24 0,31
4 460 120 35 155 0,26 0,34
5 478 120 144 264 0,25 0,55
6 475 120 141 261 0,25 0,55

Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung

27-32



5.2.2.

53.

5.3.1.

5.3.2.

5.4.

5.4.1.

5.4.2.

Gemeinde Vierkirchen - Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung mit Griinordnungsplan
Verfahrensstand: 19.03.2026 — Planungsstand: 19.03.2026

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssigen baulichen Anlagen (z. B. Terrassen), der Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Wegen und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,6 liberschritten werden. Damit soll die Versiegelung im Einfamilienhausbau auf das
erforderliche MaB reduziert werden. Der Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete wird
eingehalten.

Hohe der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan setzt auch die Héhe baulicher Anlagen fest. Dabei wird unterschieden zwischen
einem Gebaude dessen oberstes Geschoss als Dachgeschoss ausgebildet wird und Gebauden mit
begriintem Flachdach. Dadurch soll sichergestellt werden, dass kein zusétzliches Geschoss iiber der
groBeren Wandhohe entsteht. Als unterer Bezugspunkt wird der ErdgeschossfuBboden (RohbaumaB)
und als oberer Bezugspunkt der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut festgesetzt.

Bei Flachdachern bzw. flachgeneigten Dachern ist bei Begriinungen eine Attika erforderlich. Um das
Griindach baulich umsetzen zu kénnen, wird die Uberschreitung der zuldssigen Wandhéhe fiir die
Attika zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden fiir zwei Gruppen von einzelnen Hausern festgesetzt. Das zulassige Mal3
wird zusétzlich durch die zuldssige Grundflachenzahl geregelt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind grundsatzlich innerhalb und auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Bereiche, in denen deren Errichtung aufgrund der
Festsetzungen ausgeschlossen ist.

Dacher

Dachform

Das Satteldach wurde als Regeldachform festgesetzt. Diese Dachform pragt das Planungsgebiet und
die ndhere Umgebung.

Versetzte Dachformen sind sehr unruhig und fiigen sich nicht in das Bild der Umgebung ein. Sie
haben eher den Charakter von Sheddachern in Gewerbegebieten. Ferner ist diese Dachform in der
Gemeinde Vierkirchen fremd. Da die landliche Pragung erhalten werden soll, sind diese Formen
ausgeschlossen worden.

Aus 6kologischen Griinden und zur Verbesserung des Mikroklimas ist die Riickhaltung und die
Versickerung bzw. Verdunstung des Regenwassers auf dem Grundstiick erforderlich. Zur Forderung
der Regenwasserriickhaltung werden begriinte Flachdacher und flachgeneigte Dacher fiir Garagen
und Nebengebaude zugelassen.

Dachneigung

Die festgesetzten Dachneigungen entsprechen den in Vierkirchen (iblichen. Bei der Festsetzung
wurde auch die mdgliche Gestaltung der Dacher berticksichtigt.
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Die Dachneigung der Flachdacher und flachgeneigten Dacher wurde geringer festgesetzt, um eine
unangemessene Hohenentwicklung auf der Firstseite zu vermeiden.

5.4.3. Dachgestaltung

Mit der Reduzierung der erlaubten Dachiiberstande soll der in der Region (iblichen Dachform
Rechnung getragen werden.

Die Dachgauben sind in ihren Abmessungen so festgesetzt, dass eine ansprechende Gestaltung

gewahrleistet ist.

5.5.  ErschlieBung

5.5.1.  Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet wird durch die bestehende GemeindestraBe , Indersdorfer StraBe” erschlossen.

5.5.2. Versorgung

Die Versorgung mit Strom, Wasser, Gas und Kommunikation erfolgt tiber die bestehenden Leitungen
in der Indersdorfer StraBe.

5.5.3. Entsorgung

a) hausliches Schmutzwasser:

Ein Schmutzwasserkanal wird hergestellt und an den bestehenden Mischwasserkanal in der
Indersdorfer StraBe angeschlossen.

b) Niederschlagswasserbeseitigung:

Das Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken direkt versickert. Sofern dies nicht moglich
sein sollte, ist ein gedrosseltes Einleiten in den Mischwasserkanal zulassig. Die zuldssige Menge
wird durch die Gemeinde Vierkirchen bestimmt.

5.6. Flachenbilanz

Im Umgriff des Bebauungsplans ergibt sich folgende Nutzungsverteilung:

Gesamtflache Bebauungsplan 4.133 m2 100,00 %
Allgemeines Wohngebiet 3.613 m? 87,42 %
Offentliche StraBenverkehrsflachen 508 m2 12,29 %
davon StralBenbegleitgrin 95 m? 2,30 %
Flachen fiir die Ver- und Entsorgung 12 m? 0,29 %

5.7.  Einfriedungen

Die Einfriedungen werden in ihrer Hohe beschrankt, um harte Abgrenzungen zu verhindern und dem
Ortshild zu entsprechen. Als Materialien wurden die ortsiiblichen festgesetzt.

Der Bau von durchgehenden Zaunsockeln soll aus siedlungsékologischen Griinden vermieden
werden, da diese fiir viele Kleintiere ein Wanderhemmnis darstellen.
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Naturschutz und Griinordnung

Naturschutz

Die seit dem 01.01.2002 in Bayern geltende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (§ 8a BNatSchG) ist bei Verfahren zu Bauleitplanen oder Satzungen nach
Baugesetzbuch verpflichtend anzuwenden.

Eine Ausnahme von dieser Regel bildet der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren (Abs. 2). Im vereinfachten Verfahren gelten die Vorschriften
des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Im vereinfachten Verfahren sind weder eine
Umweltpriifung, ein Umweltbericht, die Angabe der verfiigbaren Umweltinformationen noch eine
zusammenfassende Erklarung erforderlich.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht gegeben und artenschutzrechtliche Belange nicht
beriihrt. Damit stehen der Anwendung des vereinfachten Verfahrens keine Umweltbelange
entgegen.

Griinordnung

Ziele der Griinordnung

Ziel der Griinordnung ist es, die bestehende Gartenstruktur zu erhalten.

Festsetzungen und Hinweise zur Griinordnung und zum Naturschutz

1. Private Grunflachen

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Stein und
Schottergarten sind wegen der negativen 6kologischen Wirkung auf das Mikroklima nicht
zugelassen. Das Pflanzen von Baumen und Strauchern wird den Eigentiimern Giberlassen.

2. Baume zu fallen

Die sturmgeschadigte Trauerweide muss aus den in 3.8.1 dargelegten Griinden gefallt werden.

3. Pflanzenliste

Die Verwendung von heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen aus der Auswahlliste und die
Vermeidung von Nadelgehdlzen bei der Neubepflanzung der Flachen soll ein Lebensraumange-
bot flir heimische Tierarten (z. B. Singvdgel) darstellen.

4. Boden und Wasser

Versickerungsfahige Beldge im Bereich der Stellplatze vermindern die Versiegelung und dienen
der Verbesserung des Wasserhaushaltes. Eine moglichst weitgehende Versickerung auf den
Bauflachen schlieBt lokale Wasserkreislaufe (Grundwasserneubildung).

Nutzung regenerativer Energie

Die Nutzung regenerativer Energien ist im Prinzip den Bauherren iiberlassen.

Aufschiittungen

Im Planungsgebiet ist eine Anhebung des Gelandes aus fachplanerischen Griinden erforderlich.
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Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Wassersensiblen Bereichs.

Immissionsschutz

Larm

Unvertragliche Larmbelastungen liegen nicht vor.

Geruch

Geruchsbelastungen liegen nicht vor. Alle relevanten Emittenten liegen in einem hinreichend groBen
Abstand zum Wohngebiet.

Ein Betriebsbereich i. S. v. § 3 Abs. 5a BImSchG ist in der naheren Umgebung des Plangebiets nicht
vorhanden.

Bodenschutz

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit als Lagerplatz fiir eine Hochbaufirma sowie zum
Lehmabbau genutzt. Aufgrund dieser anthropogenen Vornutzung sind im Untergrund teils méchtige
Auffiillungen (bis zu 2,3 m) vorhanden. Chemische Untersuchungen im Rahmen des
Baugrundgutachtens der Crystal Geotechnik vom Herbst 2025 zeigten, dass der GroBteil der Boden
unbelastet ist, jedoch punktuell erhéhte Werte fiir Nickel, Kupfer, Zink, Quecksilber sowie PAK und
Benzo-(a)-Pyren festgestellt wurden. Insbesondere im Bereich der Kleinbohrung SDB 12 wurden
Materialien der Zuordnungsklasse Z 1.2 (nach Verfiill-Leitfaden) identifiziert. Die geotechnische
Eignung der Auffiillungen als Baugrund ist aufgrund variierender Konsistenzen und
Lagerungsdichten sowie punktueller Fremdbestandteile (Ziegelbruch) eingeschrankt und erfordert
besondere GriindungsmalBnahmen.

Die Festsetzung zum Bodenschutz tragt der nachgewiesenen Vorbelastung Rechnung. Das
Gutachten identifizierte im Bereich SDB 12 Material der Zuordnungsklasse Z 1.2 sowie natiirlich
erhohte Nickelgehalte (BM-0*) im Tertidrsand. Um den Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser wahrend der Bauphase zu verhindern und eine ordnungsgemaBe Entsorgung gemaB
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) sicherzustellen, sind die oben genannten SicherungsmaBnahmen
und die Abstimmung mit dem Landratsamt Dachau zwingend erforderlich.
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DIN-Normen

Die im Text zitierten Normen konnen im naheren Umfeld bei folgenden Normauslegestellen
kostenfrei eingesehen werden:

= Deutsches Patent und Markenamt
Auslegestelle
ZweibrlickenstraBe 12
80331 Miinchen
Telefon: 089 2195-3435
Telefax: 089 21495-2221
E-Mail: elmar.schmid@dpma.de
http://www.dpma.de

= Hochschule Miinchen Bibliothek
Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
LothstraBe 13 D
80335 Miinchen
Telefon: 089 1265-1207
Telefax: 089 1265-1187
E-Mail: bibliothek@bib.th-muenchen.de
http://www.fh-muenchen.de

= Technische Universitat Miinchen
Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
ArcisstraBe 21
80333 Miinchen
Telefon: 089-289-23333
Telefax: 089 289-28622
E-Mail: infocenter@ub.tum.de
http://www.ub.tum.de

In allen DIN-Normen-Auslegestellen kann man nach DIN-Normen und anderen technischen Regeln
recherchieren und das vollstandige Deutsche Normenwerk kostenfrei einsehen. Die Normen sind in
der Regel in elektronischer Form am Bildschirm zugénglich.
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