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AJFESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

WAl - 1.1 Aligemeines Wohngebiet

2. Mal} der baulichen Nutzung

0.3 U.;l 2.1 Grundflachenzahl (GZR)=0.3

ORZ GFZ 2.2 Gescholflachenzahl (GFZ)=0.5
2.3 Zahl der Vollgeschole i. S. der BayBO als Héchstgrenze
14D Das Dachgeschol? darf im Rahmen der sonst.

Festsetzungen ein zusatzliches Vollgeschol} werden.

2.4 nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
LU Das Dachgeschof? darf im Rahmen der sonst. Festsetzungen

ein zusatzliches Vollgeschol werden.

A 2.5 nur Einzelhauser zulassig

3. Bauweise, Baugrenzen

|0 3.1 offene Bauweise

3.2 Baugrenze, Garagen u. Nebengebaude durfen im
PR Rahmen d. BayBO auch auRerhalb d. Baugrenzen
errichtet werden. Die Baugrenzen durfen nur
ausgenutzt werden, wenn die nach BayBO erfor-
derlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

4. Verkehrsflachen

4.1 Stral’enbegrenzungslinie

4.2 Bereich mit verkehrsberuhigenden MalRnahmen
(MalRangabe in Metern)

I 4.3 FuRweg




- Sichtdreieck mit Mafdangaben in Metern.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen
----- = auler Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden, Walle.

5. Grunflachen

Sichtschutzzaune. Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel.
Haufe u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde
dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0.80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande
gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt
auch fir die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Strallenbauverwaltung abzustimmen.

5.1 offentliche Grinflache

6. Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

©

6.1 Baum zu pflanzen (nach Pflanzliste)

6.2 Ortsrandeingriinung s. a.

T T Festsetzung durch Text
S i 4 m privater Griunstreifen
S B L e 2 m o6ffentlicher Griinstreifen

7. sonstige Planzeichen

7.1 Firstrichtung festgesetzt

S
7.2 Firstrichtung wahlweise
R 7.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
0 T T 7.4 Grenze des Geltungsbereiches

©
o

7.5 20 KV-Leitung

7.6 Flache zur Versickerung von Oberflachenwasser



FESTSETZUNG DURCH TEXT

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Geltungsbereich:
Der Bebauungsplan umfasst Teile der Flurstlicke 74/4 und 74/14 der Gemarkung
Ludwigsmoos

Art und Mal der baulichen Nutzung

1.0. Die im Bebauungsplan mit WA gekennzeichneten Uberbaubaren Flachen sind als
allgemeines Wohngebiet gemal’ § 4 BauNVO festgesetzt.

1.1. Je Grundstiick ist eine Hauptwohnung und eine Einliegerwohnung zuldssig.

1.3. Nicht stérende Handwerksbetriebe und der Versorgung des Gebietes dienende
Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur
ausnahmsweise zulassig.

1.4. Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig, wobei das zweite Vollgeschol? als
Dachgeschold zu gestalten ist. Die gestalterischen Festsetzungen sind zu
beachten.

1.5.  Fir den Uberbauungsgrad sind die in den Baufeldern eingetragenen Werte
mafgeblich. Eine Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ entsprechend
§ 19 Abs. 4 BauNVO ist in begriindeten Ausnahmeféllen bis zu einer maximalen
GRZ von 0,35 zulassig.
Je Doppelhaushélfte ist eine Mindestgrundstiicksgréfe von 350 gm erforderlich.

Uberbaubare Flache / Bauweise
1.6. FuUr das gesamte Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt.

1.7. Die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen sind einzuhalten. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen ist jedoch in einem untergeordneten Umfang (bis
zu 0,5 m) zulassig.

1.8. Im Baugebiet zuldssige Nebenanlagen sind im Rahmen der BayBO auch
aullerhalb der Baufelder zulassig. Sie missen zur stra3enseitigen
Grundstucksgrenze einen Abstand von mindestens 5 m haben. Im Bereich der
vorgeschriebenen Randeingriinung ist ein Abstand von mindestens 6 m zur
Grundstucksgrenze einzuhalten.

1.9. Grundséatzlich sind Einzel- oder Doppelhduser zu errichten. Am stidéstlichen Rand
des Baugebietes (entlang des neuen Grabens) sind nur Einzelhduser zugelassen.
Die Kopplung von 2 Geb&uden durch Garagen oder andere Nebenanlagen ist
zulassig.



2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung der Gebaude

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

Zulassige Dachformen sind das symmetrisches Satteldach und Kriippelwalmdach.
Die Dachneigung muss mindestens 38°, darf héchstens jedoch 48° betragen.

Der Dachiberstand ist traufseitig auf 40 cm und im Ortgangbereich auf 30 cm
begrenzt.

Kniestdcke sind bis zu einer H6he von 60 cm Hbhe, gemessen von OK Rohdecke
bis UK Sparren an der Aullenwand, zulassig.

Dachaufbauten und Dachfenster missen sich der Hauptdachflache deutlich
unterordnen. Negative Dachgauben (Dacheinschnitte) sind nicht zuldssig. Die
Gesamtlange der Dachaufbauten darf héchstens 1/3 der Gesamtdachlange
betragen. Dachgauben, die in Flucht der Aul3enwand, oder davor, nach oben
gefuhrt werden, missen als stehende Gauben mit gleicher Dachneigung
ausgebildet werden.

Als Dachmaterialien sind nur rot- oder braunfarbige Ziegel oder Betondachsteine
zuldssig. Dachgauben durfen auch in Kupfer- oder Titanzinkblech ausgefihrt
werden.

Der FulRboden des Erdgeschosses darf nicht héher als 60 cm Gber OK
ErschlieRungsstralle liegen.

Gebaude mussen einen rechtwinkligen Grundriss haben, wobei die Traufseite um
mindestens 2,0 m l&nger als die Giebelseite sein muss. Doppelhduser sind so
einzuordnen, dass sie mit ihrer Traufe parallel zur ErschlieBungsstralde stehen.

AuRenwande sind zu verputzen. Sofern Bedenken wegen des Brandschutzes nicht
bestehen, sind auch Teilverkleidungen mit Holz zul&ssig. Als Putze sind
ortstypische glatte Putze zu verwenden. Die Sockel der Gebaude sind zu putzen
und zu streichen. Grelle Farben als Anstriche und Sichtbetonflachen in grélRerem
Umfang sowie auffallend gemusterte Putze sind unzulassig. Hauser in
Holzbauweise sind zulassig. Unzulassig sind jedoch Gebdude im Blockhausstil.

Garagen, Nebengebaude und Anbauten sind dem Hauptgebaude gestalterisch
anzupassen. Garagen die an der Grundstiicksgrenze zusammengebaut werden,
mussen in Gestalt, Hdhe und Dachform sowie Bauflucht aufeinander abgestimmt
sein.

Die Formate von Fensteréffnungen eines Gebaudes sind formal aufeinander
abzustimmen.



Grundstlick

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

2.15.

2.16.

2.17.

Einfriedungen sind nur in Form von Zaunen bis zu einer H6he von 1,20 m zul&ssig.
Stralienseitig sind die Zaune als Holzzdune auszubilden. In den anderen
Bereichen sind auch Zéune aus Maschendraht zulassig.

Zaunsockel sind nur entlang der ErschlieBungsstraf’en und bis zu einer sichtbaren
Hohe von 0,15 m Uber angrenzendem Stral3enniveau zugelassen, ansonsten ist
auf Zaunsockel zu verzichten.

Offentliche und private Freiflachen dirfen nur in einem unumganglichen Maf
versiegelt werden. Stellplatze sind wassergebunden, mit Rasengittersteinen, aus
Pflaster mit Rasenfuge oder anderer versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

Vor Garagen zur Stralde hin muss eine Fldche von mindestens 5 m Tiefe
angeordnet sein, welche wie die Stellplatze zu befestigen ist. Je Grundstiick ist nur
eine Zufahrt zuldssig. Anstelle von Garagen sind auch Carports zuldssig. Die
Vorflachen von Garagen dirfen nicht eingefriedet werden.

Je Hauptwohnung sind mindestens 2 Garagen oder Stellplatze zu errichten. Die
Einordnung von Garagen in Kellergeschossen ist unzuléssig. Die Vorflachen der
Garagen sind bei der Stellplatzbilanz unberticksichtigt zu lassen.

Freistehende Mullbehélter sind unzulassig. Mullbehalter sind in das Gebaude oder
in die Einfriedung zu integrieren.

Sonnenkollektoren und Solarzellen missen sich der Hauptdachflache deutlich
unterordnen. Sie durfen nur unwesentlich gegentber der Dachflache hervortreten
und missen zu Ortgang und Traufe einen deutlichen Abstand besitzen.

Abgrabungen sind generell unzuldssig. Aufschittungen sind nur bis Sockelhdhe
der Einfriedungen zuléssig. Béschungen sind in einer Neigung von 1:2 oder flacher
auszufuhren.

Anfallendes unbelastetes Oberflichenwasser ist innerhalb des Plangebietes zu
versickern. Bestehende Grében entlang der landwirtschaftlichen Graben dirfen
nicht verfillt oder verrohrt werden.

Grinordnung

3.1

3.2

Die nicht Uberbauten Grundflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten, sofern sie nicht fir eine andere zugelassene Nutzung Verwendung
finden. Je angefangene 200 gm Grundstiicksflache ist ein Obstbaum oder ein
anderer, in der Pflanzliste aufgeflhrten, heimischer Laubbaum anzupflanzen. Die
entsprechend Punkt 3.3 geforderten Baumpflanzungen sind hierbei anzurechnen.

Die anzupflanzenden Gehdlze missen den Anforderungen deutscher
Baumschulen entsprechen. Die Laubbdume als Hochstdmme muissen mit
Ausnahme der Nutzobstbdume mindestens 3 mal verpflanzt sein und einen
Mindeststammumfang von 12 — 14 cm haben. Obstbdume sind ebenfalls nur als
Hochstdmme mit einem Mindeststammumfang von 7 cm zu pflanzen. Die Baume
der Straleneingriinung und im sonstigen 6ffentlichen Bereich miissen mindestens
viermal verpflanzt sein und einen Mindeststammumfang von 18 — 20 cm haben.
Die Mindestpflegedauer betragt 3 Jahre. Strducher miissen eine Mindesthéhe von
60 — 100 cm haben und zweimal verpflanzt sein. Landschaftsfremde und nicht
ortstypische Laub- sowie Nadelgehdlze sind zu vermeiden. Nadelgehdélze sind als
Grundstlickseinfassungen unzulé&ssig.



3.3

3.4

3.5

3.6

Folgende standortgerechte Laubgehdlze sind zulassig:

Alnus glutinosa Schwarzerle Comus mas Hartriegel
Betula pendula gemeine Birke Comus sanguenia Bluthartriegel
Sorbus aucuparia gemeine Vogelbeere Corylus avellana Hasel

Acer platanoides  Spitzahorn Rosa canina Hundsrose
Acer campestre Feldahorn Viburnurm lantana Woll.Schneeball
Quercus robur Stieleiche Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Quercus petraea  Traubeneiche Sambucus nigra Holunder

Desweiteren sind Obstb&ume aller Sorten als Hochstdmme zul&ssig.

An den Grundstucksgrenzen zur offenen Landschaft hin ist ein 6 m breiter Streifen
zur Randeingriinung festgesetzt. Davon sind 4 m auf privater Flache und 2 m auf
offentlicher Flache anzulegen.

Im Bereich der festgesetzten Randeingriinung ist eine einreihige freiwachsende
Hecke aus einheimischen Pflanzen gemaf beiliegender Pflanzliste zu pflanzen.
Zusatzlich ist je begonnene 25 m Heckenpflanzung ein einheimischer Laubbaum
gemal Pflanzliste zu pflanzen.

Die Lage fur das Anpflanzen der Baume innerhalb des Strallenraumes ist dem
Bebauungsplan zu entnehmen. Bei Baumen erster und zweiter Ordnung ist der
Umkreis von 3 m jeglicher Bebauung freizuhalten.

Grenzen private Grundflachen an Felder oder Graben an, so ist ein 1 m breiter
Streifen von jeglicher Anschittung, Umzaunung und Bepflanzung freizuhalten.
GrolRbdume sind in einem Mindestabstand von 4 m zu benachbarten
landwirtschaftlichen Nutzflachen zu pflanzen.

Die grunordnerischen Maldnahmen sind in jedem Bauantrag darzustellen und als
Teil des Bauvorhabens bis spatestens ein Jahr nach Bezug herzustellen.



C.) HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

e IR - bestehende Grundstiicksgrenzen

TSRS - aufzulésende Grundstlicksgrenzen

“““““““““““ - vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

74/4 - Flurnummern

% - bestehende Gebdude
Il - Bebauungsvorschlag fur Hauptgebaude
% - Bebauungsvorschlag fir Garage

z.B. 660 gm - Grundstiicksgréle

- Graben



HINWEISE DURCH TEXT

1. Anfallendes Regenwasser soll vorzugsweise auf dem Grundstiick versickert oder
in Zisternen gesammelt werden.

Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf Stral3engrund abgeleitet werden, auch
nicht von den Abdeckungen der Einfriedungen.

Der Untergrund besteht aus Torf. Mit erhéhtem Grundwasserstand ist zu rechnen.

2. Im gesamten Baugebiet ist der Grundwasserspiegel in einer geringeren Tiefe zu
erwarten. In Nassjahren und bei lang anhaltenden Niederschlagen ist mit
weitflachigen Uberschwemmungen zu rechnen.

3. Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Wasserversorgungs- und
Abwasseranlage anzuschlie3en. Das von den Dachflachen abflielRende
Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern.
Hierzu ist zu prufen, ob ausreichend sickerfahiger Untergrund ansteht.

4. Keller sollten wasserdicht ausgefuhrt und Heizélbehalter gegen Auftrieb
gesichert werden.

5. Sollten sich im Zuge von Baumalnahmen Grundwasserabsenkungen als
notwendig erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

6. Die geplanten Gebaude werden tGber Erdkabel und Verteilerschréanke an das
Versorgungsnetz der Isar- Amperwerke angeschlossen.

7. Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder in a.P.-
HausanschlulRkasten im Keller, an der strallenseitigen Hauswand unter
Berucksichtigung der baulichen Gegebenheiten. Die Verteilerschranke werden
zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zadune bzw. Mauern
integriert, d.h. auf Privatgrund gestellt.

8. Die durch die benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen bedingten
Immissionsbelastungen sind zu dulden.

9. Bei Baumalinahmen, die in unmittelbarer Nahe der Freileitung durchgefihrt
werden, sind die Abstandsforderungen des Isar- Amperwerke zu beachten.
Rechtzeitig vor Baubeginn ist die MalRhahme mit den Isar- Amperwerken
abzustimmen.

10. GesamtgrofRe des Plangebietes ca. 2,4 ha.

11.  Die angegebenen Grundstucksgrdfien sind nur ca-Werte.

12.  Zeichnerische Darstellung zur Malkentnahme nur bedingt geeignet.
Abweichungen bei der Vermessung im Geldnde sind méglich.



