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BEBAUUNGSPLAN NR. 129 c¢c/1
RIEDMOOS
TORFSTECHERWEG

Die StadtUnterschleilRheim erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung(PlanzV), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Bayerischen Gemeindeverordnung (GO)
diesen Bebauungsplan als

Satzung

Fassung 16.07.2018

Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 129 ¢ / 1 sind:

Teil 1 Die Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen und Text.

Teil 2 Die Planzeichnung Mafstab 1 : 1000 mit den Verfahrensvermerken.

FESTSETZUNGEN ZUR BEBAUUNG

A1 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1.0 Geltungsbereich

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
2.0 Art der baulichen Nutzung

2.1 MD Dorfgebiet

3.0 MaR der baulichen Nutzung

3.1 GR 108 m? max. Grundflache (s. Textfestsetzungen)
3.2 WH4,1m max. Wandhoéhe in Metern

(s. Festsetzung Nr. A.2.3.4)

4.0 Bauweise, Baugrenzen

4.1 Baugrenze

4.2 A nur Einzelhauser zuldssig

4.3 SD Satteldach (s. Textfestsetzungen)
4.4 z.B. rL'| Maldzahl des Bauraumes in Metern
5.0 Verkehrsflachen

5.1 StraRenbegrenzungslinie

6.0 Sonstiges

6.1 7B 3,00 MaRzahl in Metern
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FESTSETZUNG DURCH TEXT
ALLGEMEINES

Grunordnungsplan

Fir die Festsetzungen zur Griinordnung gelten die Festsetzungen des Griinordnungsplanes des
Bebauungsplanes B 129 ¢ der Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. Claudia Weber in der Fassung
vom 15.03.2004.

Dieser Grunordnungsplan ist auch Bestandteil des Bebauungsplans B129 ¢/ 1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Im Geltungsbereich wird fiir die ausgewiesene Flache festgesetzt:

Dorfgebiet (MD)

Dorfgebiet gemal § 9 BauGB in Verbindung mit § 5 BauNVO. Tankstellen (§ 5 Abs. 2 Ziff. 9
BauNVO) sowie Vergnugungsstatten (Ausnahme gem. § 5 Abs. 3 BauNVO) sind nicht zuldssig.

Nutzungen

Bei reiner Wohnnutzung darf das Einzelhaus nicht mehr als 2 Wohnungen haben.
Gewerbliche Nutzung (§ 5 Abs. 2 Ziff. 2-4 BauNVO) ist nur im Hauptgebaude zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN

Baugrenzen

Eine geringfugige Abweichung in der Situierung der durch Baugrenzen ausgewiesenen Bau-
raume ist zulassig. Der Erhalt des Baumbestandes muf} gesichert sein, die ausgewiesene GroRe
der Grundflache darf nicht Uberschritten werden.

Grundflache GR gem. Punkt A.1.3.1

Die GroRe der zuldssigen Grundflache darf fir die gemalR Ziffer 6.3 zulassigen Dachiiberstande
Uberschritten werden. Eine weitere Uberschreitung der Grundfliche um max. 22 % ist fiir Bal-
kone, Loggien, Terrassen, Erker, Vordacher und Wintergarten zulassig.

Durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache um 50 % Uberschritten
werden.

GrundstlicksgroRen
Bei Grundstlicksteilung ist eine MindestgréRe von 750 m? pro Grundstlick einzuhalten.

Wandhohe

Die Wandhdhe wird gemessen auf der Linie von der natirlichen Geldndehdhe bis zum
Schnittpunkt der Aussenwandflache mit der Oberkante Dachhaut. Sie wird mit max. 4,10 m
festgesetzt.

Vorbauten

Eine Uberschreitung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO darf durch Balkone, Loggien,
Erker und Vordacher max. 1,5 m betragen. Die Vorbauten miissen von der Grundstiicksgrenze
einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten. Umlaufende Balkone sind nicht gestattet.
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Wintergarten

Fir Wintergarten darf die Baugrenze bis max. 2,5 m berschritten werden. Sie durfen nicht mehr
als 2/3 der Fassadenlange einnehmen. Die Wintergarten missen von der Grundstlcksgrenze
einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten.

Stellplatze, Garagen

Pro Wohneinheit ist mindestens 1 Garage oder 1 Uberdachter Stellplatz (Carport) vorzusehen.
Der Abstand von der 6ffentlichen Verkehrsflache muf fir Garagen und Carports mindestens 5,0
m betragen.

Zur offentlichen Verkehrsflache hin dirfen pro Grundstiick nicht mehr als 2 Garagen bzw. Car-
ports aneinandergebaut werden. Aneinandergebaute Garagen mussen in Material, H6he und
Dachform gleich ausgebildet werden.

Zusatzlich ist pro Wohneinheit ein Besucherstellplatz in unmittelbarer Nahe der 6ffentlichen
Verkehrsflache auf dem Grundstiick auszuweisen.

Fir gewerbliche Nutzungen gilt der Stellplatzschliissel der Bayerischen Bauordnung.
Nebenanlagen

Die Grundflache der Nebenanlagen (Geratehiuser) darf maximal 25 m?, die Wandhdhe max.
3,00 m und die Dachneigung bis zu max. 25° betragen.
HOHENLAGE DER GEBAUDE

Die Hohe OK Kellergeschofirohdecke darf max. 0,25 m Uber dem natirlichen Gelande liegen.

GESTALTUNG DER FASSADEN

AuRenwande sind als verputzte, helle Mauerflaichen und / oder als holzverschalte Flachen aus-
zubilden. Auffallende, unruhige Putzstrukturen sind nicht zuldssig.
Fur kleinere Bauteile ist die Verwendung von Sichtbeton, Naturstein oder Ziegel mdéglich.

GESTALTUNG DES DACHES

Dachform

Das Dach des Hauptgebaudes ist als Satteldach auszubilden. Die Firstrichtung hat bei einem
rechteckigen Gebaudegrundriss entlang der Langsseite zu verlaufen.

Dachneigung

Bei der festgesetzten max. Wandhdhe von 4,1 m muss die Dachneigung 35° - 40° betragen.

Dachiiberstande

Der Dachuberstand darf an der Traufseite max. 0,6 m, am Ortgang max. 0,4 m betragen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung ist eine ziegelrote bis braunrote als auch anthrazitfarbene, bzw. graue
Dachpfannen- oder Schuppendeckung (Material: Ziegel oder Beton) zu verwenden.
Verblechungen sind der Farbe des Hauptdaches anzugleichen.
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Dachgauben

Stehende Gauben sind zuldssig. Die Gauben sind in der Farbe dem Hauptdach anzupassen. Der
Abstand vom Ortgang muf® mindestens 1,5 m betragen.

Stehende Gauben diirfen eine Breite und H6he von max. 1,5 m haben.

Die Gauben dirfen zusammen héchstens 1/3 der Firstlange einnehmen.

Zwerchgiebel

Zwerchgiebel sind zuldssig. Sie sind in Dachneigung und Dachdeckung wie das Hauptdach
auszufuihren. Die Breite darf héchstens 1/3 der Firstlange des Haupthauses betragen.

Bei einer Kombination von Gauben und Zwerchgiebeln dirfen beide Belichtungsarten zusammen
héchstens 1/2 der Firstlange einnehmen.

Dachflachenfenster

Liegende Dachflachenfenster sind bis zu einer Gréfke von 1,0 m? Glaslichte zulassig.

Energiedacher

Sonnenkollektoren und Energiedacher sind zulassig.

Antennen

Pro Haus ist nur 1 Antenne zulassig.

GESTALTUNG DER NEBENANLAGEN

Geratehauser

Geratehauser sind entweder mit einer Holzverschalung zu versehen oder in Konstruktion,
Materialien und Farbe dem Haupthaus anzupassen.

Bei Geratehausern unter 10 m? Grundflache ist fur die Dachdeckung auBer den unter Punkt 6.4
genannten Materialien auch graue oder dunkelrote Dachpappe zuldssig. Auffallige Gestaltung ist
zu vermeiden.

Pergolen

Pergolen sind allgemein nur aus Holz zulassig. Wettergeschiitzte Flachen (Uberdachungen) der
Pergolen sind auf die zulassigen Flachen der Vorbauten gem. Pkt. A 2.3.5 mit anzurechnen.

Einfriedungen

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen sind nur aus Naturholz mit senkrechter Lattung
oder als Metallstabgitterzdune zuldssig. Die Hohe darf 1,20 m Uber OK Verkehrsflache nicht
Uberschreiten. Hecken sind von dieser Bestimmung ausgenommen.

Sockel sind bei Neubauvorhaben nicht zulassig.

Torpfeiler und Zaunpfeiler sind in Holz, verputztem Mauerwerk, glattem Sichtbeton oder ein-
fachem Natursteinmauerwerk auszufihren.

Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind nur aus Naturholz, Metallstabgitterzdunen oder
Maschendraht zulédssig. Verkleidungen mit Rohrmatten und Kunststoffmaterialien werden
ausgeschlossen. Die Zaunhoéhe darf 1,20 m nicht Uberschreiten, Hecken sind von dieser
Bestimmung ausgenommen. Sockel zwischen den Grundstiicken sind nicht zulassig.

Abfallbehalter

Einzelbehalter sind in das Haus bzw. in die baulichen Anlagen (Torpfeiler etc.) zu integrieren.
Sammelmdlitonnen sind durch Sichtschutz in Holzkonstruktion oder dichte Begriinung unauffallig
in das Grundstiick einzufigen. Der Abstand der Abfallbehélter zur nachsten befahrbaren
offentlichen Flache darf nicht mehr als 5,0 m betragen.
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Werbeanlagen

Werbeflachen sind nur im ErdgeschoRbereich bis zu einer GréRRe von 0,8 m? gestattet. Fenster
bzw. Fassaden durfen - auch zu Zwecken der Werbung - nicht beklebt werden.

Die Werbung darf nur am Ort der Leistung erfolgen.

Werbefahnen an Masten sind ausgeschlossen.

SONSTIGES

Gelandeoberflache

Bei Errichtung oder Anderung einer baulichen Anlage darf die natiirliche Gelandeoberflache nicht
geandert werden.

Baumbestandsplan und Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein Baumbestandsplan und ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen
(s. Festsetzungen des Grinordnungplanes des B129c, der Bestandteil dieses Bebauungsplanes
ist.)

HINWEISE

Bestehende Flurstlicksgrenze

m bei Neubau zu beseitigende Gebaude
C@ Baumbestand (Festsetzungen s. Griinordnungsplan)

z.B. 829/5 bestehende Flursticks-Nummer

Schema der Nutzungsschablone

Art der
Nutzung Dachform

Bauweise Wandhéhe

Bestandsschutz

Fur alle genehmigten Gebaude des Geltungsbereiches besteht Bestandsschutz.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden erst wirksam bei Anderung oder Neu-
bebauung.

Plangrundlage

Plangrundlage sind die gultigen Katasterplane, Stand 12-2018 (USH-DFK 2018-12.dwg). Die
Lage des Baumbestandes wurde aus der Luftbildauswertung M 1:1000 aus den 1990er Jahren
Ubertragen. Die Grofe wurde nach Ortsbegehung angepasst.

Grundstiicksteilung

Eine zusatzliche Grundsticksteilung fihrt nicht zu einer Mehrung der ausgewiesenen
Anzahl der Baurdume.
Seite 6
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9.0 Immissionen durch landwirtschaftliche Betriebe

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und die im
weiteren Umgriff vorhandenen Hofstellen kann es zu negativen, jedoch ortsiblichen
Auswirkungen auf das Plangebiet durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen,
auch an Sonn- und Feiertagen sowie nachts. Diese sind innerhalb des gesetzlichen
Rahmens hinzunehmen.

Die Zulassigkeit von Wohnnutzung in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen
Betrieben ist im Einzelfall bei der Baugenehmigung zu Uberprifen. Dazu ist auf Verlangen
ein Gutachten von einer nach § 26 BImSchG anerkannten Fachstelle erstellen zu lassen.

10.0 Wasserversorgung

Das Bauvorhaben muss vor Fertigstellung an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage
angeschlossen werden.

Trinkwasserleitungen und Zahlerschachte dirfen nicht Gberbaut werden.

Bei Bepflanzung ist auf den Abstand nach DVGW Regelwerk GW 125 zu achten. Der Ab-
stand zu Armaturen soll 2,0 m nicht unterschreiten.

11.0 Abwasserbeseitigung

Das Bauvorhaben ist an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlie3en.
Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Die Grundsticksentwasserungsanlagen missen nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986) erstellt werden. Bei dem zur Ausflihrung vorgesehenen Druckent-
wasserungssystem mulR Ublicherweise jedes Einzelanwesen mit eigener Pumpstation
ausgestattet werden.

Zur Dichtheitsprifung von Abwasseranlagen wird auf das Merkblatt Nr. 4.3-6 des Baye-
rischen Landesamtes fir Wasserwirtschaft vom 01.07.1999 verwiesen.

12.0 Niederschlagswasser
Zur Beseitigung des Niederschlagswassers wird auf die Hinweise Punkt B.4.0 des Grin-
ordnungsplans verwiesen.

13.0 Bauwasserhaltung

Fir das Bauen im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Nach Angabe des Wasserwirtschaftsamtes Muinchen befindet sich der héchste Grund-
wasserstand ca. 0,5 bis 0,8 m unter natlirlichem Gelande.

Wenn Bauvorhaben dort hineinreichen, sollten sie auftriebsicher und wasserdicht bis
0,3 m dber dem héchsten Grundwasserstand ausgefihrt werden.

14.0 Erdgasleitungen

Zu vorhandenen oder geplanten Erdgas-Niederdruckleitungen mul3 bei Anpflanzung von
Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im 6ffentlichen und privaten Grund ein seitlicher
Mindestabstand von 1,5 m eingehalten werden.

15.0 Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege unverziglich bekanntzumachen.
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16.0 Umweltschutz

Sonnenenergienutzung
Die Verwendung von Solaranlagen insbesonders bei der Ausgestaltung der Dacher wird
empfohlen.

Barrierefreies Bauen
Erdgeschossige Rdume und Zuwegungen sollten barrierefrei gestaltet werden.

Verwendung PVC-freier Materialien

Ein Verzicht auf die Verwendung von PVC-haltigen Fensterrahmen und Turen wird
empfohlen.

B129 c/! 11-01 Fassung 16.07.2018



	1   FdPlT Deckbl gültig
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