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Satzung

Die Gemeinde ABling erldsst aufgrund §35 Abs. 6, 9, 10 und 13 Baugesetzbuch ~BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern —-GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Lageplan M 1:5.000. Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2025.
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A AuBBenbereichssatzung

1 Geltungsbereich

1.1 O e N Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.2 Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Maf3 der

baulichen nutzung

1.3 Der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung wird gemafB Darstellung in der
Planzeichnung M 1:1.000 festgesetzt.

2 Zulassigkeit von Vorhaben

2.1 Innerhalb der Grenzen dieser AuBenbereichssatzung richtet sich die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 6 i.V.m. § 35 Abs.
2 BauGB.

2.2 Der Errichtung, Anderung und Nutzungsdnderung von Wohnzwecken dienenden
Vorhaben sowie von Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen kann nicht entgegengehalten werden, dass sie
e einer Darstellung des Flachennutzungsplans Gber Flachen fur Landwirtschaft

widersprechen oder
o die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

3 Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben

3.1 . e .. .5 20 Baugrenze

3.2 Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.

3.3 Eine offene Bauweise ist zwingend festgesetzt.

3.4 Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuBentreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Terrasseniberdachungen ausnahmsweise um bis zu 3 m und bis zu
einer Flache von 21 m? Gberschritten werden.

3.5 Je Einzelhaus sind max. 2 Wohnungen und je Doppelhaushélfte ist max. 1 Wohnung
zul&ssig.

3.6 Die max. Grundflache fir Einzelhduser betragt max. 160 gm. Fir Doppelhaushalften
betragt die max. Grundflache 80 gm.

3.7 WH 7,6 maximal zuldssige Wandhoéhe in Meter, z.B. 7,6 m

Die Wandhéhe wird gemessen vom niedrigsten Punkt des
nattirlichen Gelandes an der talseitigen Fassade bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante Dachhaut.
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3.8 Sémtliche Dachflachen der Wohngeb&aude sind mit symmetrischen Satteldachern
auszufuhren. Die Firstrichtung verlauft Giber die Langsseite der Gebaude. Es wird eine
max. Dachneigung von 34° festgesetzt.

3.9 Dacheinschnitte sind unzulassig.

3.10 VermeidungsmaBnahmen

e Die vorhandene Vegetation ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust gleichwertig
in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

e Je angefangener 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein bodensténdiger
Laubbaum (Baum 1. Wuchsordnung) zu pflanzen. Auf kleineren Grundstlicken ist
mindestens ein lokaltypisches Obstgehdlz bzw. ein Baum 2. Wuchsordnung zu
pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand bei Baumen 1. Wuchsordnung von mindestens
7,0 m zum Gebaude einzuhalten. Bei lokaltypischem Obstgehdlz bzw. Baumen 2.
Wuchsordnung ist ein Pflanzabstand von mindestens 3,5 m zum Gebaude
einzuhalten.

e Pflanzqualitaten
B&ume 1. Wuchsordnung sind als Hochstamm, mindestens dreimal verpflanzt, mit
einem Stammumfang von 18 — 20 cm zu pflanzen. Lokaltypische Obstgeholze
bzw. Baume 2. Wuchsordnung sind als Hochstdmme, mindestens dreimal
verpflanzt, mit einem Stammumfang von 12 — 14 cm (alternativ auch Solitar, bei
Obstbaumen auch Halbstamm) zu pflanzen.

o Flr Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuBwege und Abstellflachen sind nur
versickerungsféhige Belage zu verwenden.

e Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 10 cm auszufiihren.

4 BemaBung

10
4.1 0.0, MaRzahl in Metern, z.B. 10 m

B Hinweise

1 bestehende Grundstiicksgrenze

2 e——————— vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

3 1430 Flursticksnummer, z.B. 1430

4 bestehende Bebauung

5 3 i abzubrechende Bebauung

6 e 5" Hoéhenlinien, mit Hbhenangabe in Meter (ber NHN,

S z.B. 540 m 4. NHN
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10

11

11.3

Reduzierte Anbauverbotszone von 10 m

freizuhaltende Sichtfelder

Die Sichtfelder sind in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m von
standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Hochspannungsfreileitung

Auf die Beachtung folgender Satzungen und Verordnungen der Gemeinde ABling in
ihrer jeweils glltigen Fassung wird hingewiesen:

- Stellplatzsatzung
- Abstandsflachensatzung

- ErschlieBungsbeitragssatzung

Grinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaB § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist,
entsprechend den nach §9 Abs.1 Nr.25 getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MaBnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
StraBen - Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei
BaumaBnahmen) zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird

empfohlen:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

+ heimische Obstbaumsorten

Straucher:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
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12

13

14

15

16

17

18

Artenschutz

Beim Abbruch von Geb&uden und bei der Rodung von Gehdlzen kénnen besonders
oder streng geschiitzte Arten wie Végel, Fledermause oder Amphibien betroffen sein.
Es ist sicherzustellen, dass im Rahmen eines Bauvorhabens artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht beriihrt werden (z.B. durch 6kologi-
sche Untersuchungen und eine Umweltbaubegleitung).

Rodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzuneh-
men (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

Eingriffsregelung

Mit dem Antrag auf Baugenehmigung ist ein Freiflachengestaltungsplan mit Eingriffs-
bilanzierung nach der BayKompV und der Darstellung der VermeidungsmafBnahmen
(Eingrinung der Gebaude) sowie der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen einzu-
reichen.

Immissionsschutz

Durch die Nutzung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen und Hofstellen ist mit
Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen zu rechnen. Die dadurch entstehenden Be-
eintrachtigungen sind zu dulden.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde ge-
man Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Oberflachenwasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist soweit die Untergrundverhéltnisse es er-
lauben, zu versickern. Dabei soll als primare Losung eine ortsnahe flachenhafte Ver-
sickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden. Diese ist bei
Einhaltung der Randbedingungen der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung) genehmigungsfrei. Wird das Niederschlagswasser gesammelt in ein
ober- oder unterirdisches Gewasser oder auBBerhalb des Grundstiickes beseitigt, so
ist daf(ir eine Erlaubnis vom Landratsamt notwendig. Der Nachweis Uber die Versi-
ckerungsfahigkeit ist vom Antragsteller bei Vorlage seines Bauantrages bei der Ge-
meinde ABling zu erbringen.

Brandschutz
Far den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.

Altlasten

Im Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung befindet sich eine ehemalige Altlas-
tenverdachtsflache auf den Grundstlicken mit den Flurnummern 1430 und 1430/5 der
Gem. Loitersdorf. Diese wurden in der Vergangenheit orientierend untersucht (OU)
und aufgrund der derzeitigen Nutzung als Park- und Freizeitanlage waren keine wei-
teren bodenschutzrechtliche MaBnahmen erforderlich; der Vorgang wurde nutzungs-
orientiert aus dem Altlastenkataster entlassen. Aufgrund der bekannten abfallrecht-
lich relevanten Belastungen verblieb diese jedoch im landkreisinternen Programm un-
ter der ABUDS-Nr. 17500547. Mit einer nun vorgesehenen sensibleren Nutzung als
Wohnhaus mit vermutlich Gartennutzung, ggf. nur auf der FI-Nr. 1430/5 der Gem.
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Loitersdorf, sind die Grundstiicke aus boden-schutzrechtlicher Sicht neu zu beurteilen
und ggf. erneut im Altlastenkataster unter der bisherigen Nr. 17500547 aufzunehmen.
Einer Bauung auf den FI-Nr. 1430 und 1430/5 der Gem. Loitersdorf sollte erst zuge-
stimmt werden, sobald die Bauunterlagen vorliegen und vom Landratsamt Ebersberg-
Bodenschutzrecht- und den hierzu notwendigen Fachbehdérden Uberprift und freige-
gen wurden.

19 Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zugéanglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstra3e 12, 80331
Mdanchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraBe 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

Sie wird bei der Verwaltungsstelle, bei welcher auch der Bebauungsplan eingesehen
werden kann, zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2025.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

MaBentnahme Planzeichnung zur MaBBentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

ABling, den 20‘01- 202‘

Gemeinde

Hans Fent, Erster Bllgermeisteér
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Verfahrensvermerke

P Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.02.2024 die Aufstellung der Satzung be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.03.2024 ortslblich bekannt ge-
macht.

2. Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom 21.10.2025 wurde mit der Begriindung

geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.11.2025 bis 04.12.025 im Internet ver-
Offentlicht und zuséatzlich durch 6éffentliche Auslegung zur Verfligung gestellt. Die Un-
terlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Freistaates Bayern zugéanglich
gemacht.

3. Zu dem Entwurf der Satzung in der Fassung vom 21.10.2025 und zur Begriindung
wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.11.2025 bis 04.12.2025 eingeholt.

4. Die Gemeinde ABling hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 09.12.2025 die Sat-
zung in der Fassung vom 09.12.2025 geman § 35 Abs. 6 BauGB als Satzung be-
schlossen.

geman § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Die Au-
Benbereichssatzung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die AuBBenbereichssatzung ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

ABling, den .03:03. 2024

Hans Fent, Erster Blirgermeister
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