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BEBAUUNGSPLAN NR. 129 A/l
RIEDMOOS,WURMBACHSTRASSE

DER STADT UNTERSCHLEISSHEIM

Die Stadt UnterschleiBheim 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
Gemeindeverordnung flir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als

Satzung

Fassung 12.09.2016

BESTANDTEIL DES BEBAUUNGSPLANS Nr. 129 A/l SIND:

Teil 1  Die Festsetzungen durch Planzeichen und Text
Teil 2 Der Ubersichtsplan MaRstab 1 : 5.000 mit den Verfahrensvermerken.

Teil 3  Die Gebietsplane Nr. 1 -2 Malistab 1 : 1000

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.0 GELTUNGSBEREICH

1.1 T ———— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
fir den Ubersichtsplan im M 1 : 5.000

1.2 1 1 1 3 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
fur die Gebietsplane im M 1 : 1.000

2.0 BAUGRENZE UND ABGRENZUNGEN

2.1 Baugrenze

2.2 Baulinie

2.3 z.B. -+—BT= 75 m{;' Bebauungstiefe fiir nicht dem Wohnen dienende bauliche
‘ ‘ Anlagen gem. § 5 Abs. 2 Ziff. 1-8 BauNVO. Ausgenommen
davon ist die Nutzung innerhalb der Gberbaubaren Flachen
gem. Punkt 2.1

2.4 zB +—1% 4 MaRzahl der Baurdume in Metern
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Bebauungsplan Nr. 129 A/l UnterschleiBheim, Riedmoos
A. Festsetzungen durch Planzeichen

2.5

3.0

3.1

3.2

4.0

41

4.2

4.3

4.4

5.0

5.2
53

54

5.5

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Allgemeines Wohngebiet

MD Dorfgebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

z.B. GR 140 m? max. Grundflache
(s. Textfestsetzungen)

z.B. GRi¢1520 m? max. Grundflache flr nicht dem Wohnen dienende Gebaude
privilegierter Land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
(s. Textfestsetzungen)
GaGR 27 m? max. Grundflache der festgesetzten Garage auf FI.Nr. 849/35

z.B. WH43m max. Wandhdhe der Hauptgebaude in Metern
(s. Festsetzung Nr. C.4.1/4.2)

BAUWEISE
A nur Einzelhduser zulassig
A nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
0 offene Bauweise
z8. 3WE hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude
bei reiner Wohnnutzung
SD Satteldach (s. Textfestsetzungen)
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Bebauungsplan Nr. 129 A/l UnterschleiBheim, Riedmoos
A. Festsetzungen durch Planzeichen

6.0 VERKEHRS- UND GRUNFLACHEN

6.1 _— StralRenbegrenzungslinie

6.2.1 offentliche Verkehrsflache Gebiet WA 1

6.2.2 offentliche Verkehrsflache mit StraRenbegleitgrin,
e Gebiete WA 2 und WA 3, MD 4 - 10, Zufahrten zu den
e Grundstiicken sind im StraRenbegleitgriin zul3ssig.

6.3 [ P | Private Verkehrsflache

6.4 7555500 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dinglich zu

sichern zugunsten der Allgemeinheit

6.5 offentliche Grunflache

6.6 . oo . Parkanlage

6.7 private Griinflache

6.8 e Grenze Uferschutzstreifen

6.9 Uferschutzstreifen, von Bebauung freizuhalten

(s. Grunordnungsplan)

7.0 SCHALLSCHUTZ
Gebietsplan 1

71 Gebiet WA 1
Larmzone | und Il der DIN 4109:1989
R wres = 30 dB

Gebietsplan 2

7.2 Gebiet MD 4-16
Larmzone Il der DIN 4109:1989
R wres =30 dB Buro, Arbeitsraume und Aufenthaltsraume in
Wohnungen

7.3 Gebiet WA 2-3/Teil
Larmzone | und Il der DIN 4109:1989
R wres =30 dB Aufenthaltsrdume in Wohnungen

7.4 Gebiet WA 3/Teill
Larmzone Il der DIN 4109:1989
R wres = 35 dB  Aufenthaltsrdume in Wohnungen

7.5 — Abgrenzung der Larmzonen
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Bebauungsplan Nr. 129 A/l UnterschleiBheim, Riedmoos
A. Festsetzungen durch Planzeichen

8.0 SONSTIGES

8.1 2B. 1200 4
8.2
8.3 GaGR
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MafRzahl in Metern

Flachen fiir die Landwirtschaft

Uberbaute Garage FI. Nr. 849 / 35
Grundflache maximal 27 m?



Bebauungsplan Nr. 129 A/l UnterschleiBheim, Riedmoos
B. Hinweise durch Planzeichen

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
1.0 bestehende Flurstickgrenze
2.0 |:| bestehende Hauptgebaude gemaR Katasterplan
3.0 I:I bestehende Nebengebaude
4.0 {:3 bei Neubau zu beseitigendes Gebaude
6.0 zB. 1002/33 bestehende Flurstiicks-Nummer
7.0 z.B. 4 Gebiets-Nummer
8.1 zB. p~ oberirdische Stromleitung mit Baubeschrankungszone
20KV N
Leitung g
N~
8.2 Grundrecht fir 110 KV-Leitung DB
3
9.0 E Eigentimerweg
10.0 -— Wasserflache Schwebelbach
11.0 z.B. Haus-Nummer gemafR Grundplan
12.0 z. B. LANDWIRTSCHAFT bestehende Nutzungsart Bestand
13.0 Grenze Anlagengenehmigung gem. Pkt. D 10
14.0 Artder Gebists- Sphema der Nutzungsschablc_me _
Nutzung | “nummer Die Nutzungsschablonen beziehen sich auf alle
Grundstlicke des gekennzeichneten Gebietes
. Wand-
BauWeise | she (max.)
Grundfl.
Radhorm Landwirtsch.
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Bebauungsplan Nr. 129 A /1 Riedmoos-Wirmbachstralle 6
C. Festsetzungen durch Text

Cc FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.0 ALLGEMEINES
1.1 Grunordnungsplan

Fir die Festsetzungen zur Griinordnung gilt der Griinordnungsplan der Landschaftsarchitektin
Dipl.-Ing. Claudia Weber vom 12.09.2016.

Der Grunordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans.

2.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Im Geltungsbereich wird fir die entsprechend ausgewiesenen Flachen festgesetzt:
21 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO.
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen (Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Ziff. 4 und 5 BauNVO) sind
nicht zulassig.

2.2 Dorfgebiet (MD)

Dorfgebiet gemaR § 9 BauGB in Verbindung mit § 5 BauNVO. Tankstellen (§ 5 Abs. 2 Ziff. 9
BauNVO) sowie Vergniigungsstatten (Ausnahme gem. § 5 Abs. 3 BauNVO) sind nicht zulassig.

2.3 Fir die WA-Gebiete Nr. 1, 2, 3, sowie die MD-Gebiete 5,7,8,11,12 und15 gilt:
Bei reiner Wohnnutzung diirfen Einzelhduser nicht mehr als 2 Wohnungen, Doppelhaushalften
nicht mehr als 1 Wohnung haben.

Fur die MD-Gebiete Nr. 4, 6, 9, 10, 13, 14, 16 gilt:
Gebaude fir Wohnnutzung dirfen nicht mehr als 2 Wohnungen haben, wenn nicht durch Plan-
zeichen eine grofRere Anzahl festgesetzt ist.

3.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN
3.1 Baugrenzen

Eine Abweichung bis zu 3,0 m ist bei der Situierung der durch Baugrenzen ausgewiesenen
Baurdume zulassig. Der Erhalt des Baumbestandes muss gesichert sein, die ausgewiesene Grole
der Grundflache darf nicht berschritten werden. Abstandsflachen dirfen dadurch nicht
unterschritten werden.

3.2 Grundflache GR gem. Punkt A.4.1

3.2.1 Die GroRe der zulassigen Grundflache darf fir den geman Ziffer C.7.3.1 zulassigen Dach-
Uberstand von 0,60 m Uberschritten werden. Eine weitere Uberschreitung der Grundflache um
max. 22 % ist fir Balkone, Loggien, Terrassen, Erker, Vordacher und Wintergarten zulassig.

3.2.2 Fur die WA-Gebiete 1, 2, 3, sowie die MD-Gebiete 5,7,8,11,12 und 15 gilt:
Durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache um 140 m? tiberschritten
werden. Die mdgliche 50% Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist in diesen 140 m?
beinhaltet.
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C. Festsetzungen durch Text

3.2.3

3.24

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Fir die MD-Gebiete 4,6, 9, 10, 13, 14, 16 gilt:
Fir die durch Baugrenzen ausgewiesenen Wohnhauser darf die zulassige Grundflache durch
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % Uberschritten werden.

Die Flachen der gemaR Pkt. C.7.3.2 erlaubten groReren Dachiiberstadnde bei Holz-Skelettbau-
weisen mussen abzuglich der Flachen gemaf Pkt. C.3.2.1 auf die GR angerechnet werden.

Grundflache GR _ gem. Punkt A.4.2

Die zul. Grundflache fiir nicht dem Wohnen dienende Gebaude land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um max. 60 % uberschritten werden.

Besondere Bauweise

Fir das Grundstuck Flur-Nr. 849/39 gilt: ,Besondere Bauweise — zweiseitiger Grenzanbau“ und fur
das Grundstuick Flur-Nr. 849/35 gilt: ,Besondere Bauweise — einseitiger Grenzanbau".

Fir den Bauraum des Grundstiicks Fl. Nr. 849/35 gilt:

Uberbaute Garage mit einer Grundflache von max. 27 m2. Die festgesetzte Grundflache von 90 m?
darf um die Grundflache der Garage Uberschritten werden. Fiir die Uberbauung der Garage ist eine
Wohnnutzung zulassig, die Wandhdéhe von 4,3 m ist einzuhalten.

Grundstucksteilung
Bei Grundstiicksteilung ist eine MindestgréRe von 750 m? pro Grundstiick einzuhalten.
Vorbauten

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

Erker

Erker sind, soweit diese die festgesetzte Gebaudegrundflache tiberschreiten, als untergeordnetes
Bauteil erdgeschossig zulassig. Die Gesamtflache der Uberschreitungen durch Erker darf 10 m?
pro Einzelhaus oder 5 m? pro Doppelhaushalfte nicht Giberschreiten. Die Bau Radume diirfen fir
Erker um max. 1,5 m Uberschritten werden.

Wintergarten

Fir Wintergarten darf die Baugrenze bis max. 2,5 m Uberschritten werden. Sie sind nur erdge-
schossig zulassig und dirfen nicht mehr als 2/3 der Fassadenlange einnehmen. Die Wintergarten
missen von der Grundstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten.

Stellplatze, Garagen

Pro Wohneinheit ist mindestens 1 Garage oder 1 tberdachter Stellplatz (Carport) vorzusehen. Der
Abstand von der dffentlichen Verkehrsflache muss fur Garagen und Carports mindestens 5,0 m
betragen.

Die Wandhdhe von Garagen wird mit max. 3,0 m festgesetzt.

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

Zusatzlich ist pro Wohneinheit ein Besucherstellplatz in unmittelbarer Nahe der 6ffentlichen
Verkehrsflache in einem nicht abgezaunten Bereich des Grundstlicks auszuweisen. Bei erhaltens-
wertem Baum- und Heckenbestand diirfen die Besucherstellplatze als Ausnahme innerhalb der
Umzaunung ausgewiesen werden.
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4.0
4.1

4.2

5.0
5.1
5.2

6.0
6.1

7.0
7.1

Bei Hinterlieger-Grundstiicken ist der zusatzliche KFZ-Stellplatz und der Stellplatz fur
Abfallbehalter im Bereich der privaten Verkehrsflache nachzuweisen.

Fir gewerbliche Nutzungen wird fur die Ausweisung der notwendigen Stellplatze auf die Anlage
der zur Zeit der Einreichung des Bauantrags gultigen GaStellV und die gultige BayBO verwiesen.

WANDHOHE / HOHENLAGE DER GEBAUDE
Wandhohe

Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Wandhohe ist die natirliche Gelandehdhe und
der Schnittpunkt der Auflenwandflache mit der Dachhaut (siehe Hinweise durch Text D.12).

Fir die MD-Gebiete Nr. 4, 6, 9, 10, 13, 14, 16 gilt:

Fir nicht dem Wohnen dienende bauliche Anlagen der privilegierten land- und forstwirtschaft-
lichen Betriebe wird unabhangig von den im Plan festgesetzten Wandhoéhen eine maximale
Wandhoéhe von 6,3 m festgesetzt.

Hoéhenlage

Die Hohe OK Rohdecke Kellergeschoss, bzw. OK Rohdecke ErdgeschossfulRboden darf max. 0,25
m uber dem naturlichen Gelande liegen (siehe Hinweise durch Text D.12).

Bei einem HHW oder nachgewiesenem Oberflachen-Wasserstand ab 0,25 m unter natirlichem
Gelande darf die Hohe OK Rohdecke Kellergeschoss, bzw. OK Rohdecke ErdgeschossfuRboden
um weitere 0,25 m erh6ht werden. Um diesen Betrag darf die der gemal Punkt A .4.4 festgesetzte
Wandhohe uberschritten werden. Dies gilt auch fir die nicht dem Wohnen dienenden Anlagen der
landwirtschaftlichen Betriebe.

ABSTANDSFLACHEN
Die Geltung der Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO wird angeordnet.

Fir die Flur-Nr. 777/4, 782, 783/1, 785/2, 785/3, 785/4, 787/2, 787/3, 788/6, 849/35, 849/38 und
849/39 qilt:

Die von der gesetzlichen Abstandsflachenregelung der BayBO abweichenden Abstandsflachen
sind durch VermalRung der Baugrenzen zu den Grundstiicksgrenzen bei festgesetzt.

Fir die nicht vermalten Gebaudeseiten gilt die Festsetzung C.5.1.

GESTALTUNG DER FASSADEN

Aulenwande sind als verputzte, helle Mauerflachen und/oder als holzverschalte Flachen
auszubilden. Auffallende, unruhige Putzstrukturen sind nicht zulassig.

Fir kleinere Bauteile ist die Verwendung von Sichtbeton, Naturstein oder Ziegel mdglich.

GESTALTUNG DES DACHES
Dachform

Die Dacher der Hauptgebaude und der landwirtschaftlichen Nebengebaude sind als Satteldacher
auszubilden. Die Firstrichtung bei rechteckigen Gebaudegrundrissen hat entlang der Langsseite zu
verlaufen.
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7.2

7.3
7.31
7.3.2
7.4

7.5
7.51

7.5.2

7.6
7.6.1

7.6.2
7.7

7.8

7.9

Dachneigung

Fir Gebaude mit einer festgesetzten max. Wandhdhe von 4,3 m:
Dachneigung 35° - 40°

Fir Gebaude mit einer festgesetzten max. Wandhdhe von 5,9 m:
Dachneigung 30° - 36°

Fir Gebaude mit einer festgesetzten Wandhohe von 6,3 m (landwirtschaftliche Nebengebaude):
Dachneigung 15°- 30°.

Bei Erweiterung eines bestehenden Gebéaudes ist die gleiche Dachneigung einzuhalten.

Dachuberstande

Der Dachiiberstand darf an der Traufseite und am Ortgang max. 0,6 m betragen.

Bei Holz-Skelettbauweise darf der Dachlberstand als Ausnahme bis 1,5 m betragen.
Dacheindeckung

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

Dachgauben

Stehende Gauben sind bei einer Dachneigung ab 35° zulassig. Die Gauben sind in der Farbe dem
Hauptdach anzupassen. Der Abstand vom Ortgang muss mindestens 1,5 m betragen.

Stehende Gauben diirfen eine Breite sowie eine Hohe von max. 1,5 m haben.
Die Gauben durfen zusammen hdchstens 1/3 der Firstldnge einnehmen.

Bei Doppelhausern darf je Doppelhaushélfte nur eine Gaube gebaut werden. Der Abstand zur
Kommunwand und zum Ortgang muss mindestens 1,5 m betragen.

Zwerchgiebel

Zwerchgiebel sind bei einer Dachneigung ab 35° zulassig. Sie sind in Dachneigung und Dach-
deckung wie das Hauptdach auszufiihren. Die Breite darf hdchstens 1/3 der Firstlange des
Haupthauses betragen. Der Abstand zum Ortgang muss mindesten 1,0 m betragen.

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

Bei Doppelhausern ist nur ein mittlerer, gemeinsamer Zwerchgiebel zulassig.
Dachflachenfenster

Liegende Dachflachenfenster sind bis zu einer Gréf3e von 1,0 m? Glaslichte pro Dachflachen-
fenster zulassig. Der Abstand der Dachflachenfenster zum Ortgang soll mindestens 1m betragen.
Bei der Kommunwand sind die Vorschriften des Brandschutzes einzuhalten.

Energiedacher
Sonnenkollektoren und Energiedacher sind zulassig.
Antennen

Pro Haus ist nur 1 Antenne zulassig.
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8.0
8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

9.0
9.1

GROSSE UND GESTALTUNG DER NEBENANLAGEN
Gartengeratehauser

Die GroRe von Gartengeratehausern wird auf 3 % der Grundstiicksgrofie, maximal 15 m? Grund-
flache begrenzt. Die Gartengeratehauser sind nur in Holzbauweise ohne Feuerstatten und ohne
KanalerschlieBung zulassig.

Bei Geratehausern unter 10 m? Grundflache ist fir die Dachdeckung aufler den unter Punkt 7.4
genannten Materialien auch graue oder dunkelrote Dachpappe zulassig.

Pergolen, Uberdachungen

Wetterge§chUtzte Flachen (Uberdachungen) von Pergolen sind auf die gemaR Pkt. C.3.2 zu-
Iassigen Uberschreitungen der Grundflachen anzurechnen.

Einfriedungen

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind aus Naturholz mit senkrechter Lattung oder als
Stabgitterzaune aus Metall zuldssig. Die H6he darf 1,20 m tber 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 einfachem
Natursteinmauerwerk auszufiihren.

Einfriedungen zwischen den Grundstlcken sind nur aus Naturholz , Stabgitterzdune aus Metall
oder Maschendraht zulassig. Verkleidungen mit Rohrmatten und Kunststoffmaterialien werden
ausgeschlossen. Die Zaunhéhe 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.
Sammelmdilltonnen sind durch Sichtschutz in Holzkonstruktion oder dichte Begriinung unauffallig in
das Grundstiick einzufligen. Der Abstand der Abfallbehalter zur nachsten befahrbaren 6ffentlichen
Flache darf nicht mehr als 5,0 m betragen.

Werbeanlagen

Werbeflachen sind nur im Erdgeschol3bereich bis zu einer Gréf3e von 0,8 m? gestattet. Fenster
bzw. Fassaden diirfen — auch zu Zwecken der Werbung — nicht beklebt werden.

Die Werbung darf nur am Ort der Leistung erfolgen.

Werbefahnen an Masten sind ausgeschlossen.

SCHALLSCHUTZ

Fir Larmzone 3 (Planzeichen A 7.4) gilt:

Bei Um-, Neu- und Erweiterungsbauten sind die fir die Belliftung von Schlaf- und Kinderzimmern
notwendigen Fenster an der Sud- und Ostfassade unzuldssig. Ausreichend dimensionierte Fenster
fur die Belichtung sind zulassig. Ein ausreichender Luftaustausch ist tber ein larmabgewandtes
Fenster an der West- und Nordfassade sicherzustellen. Sollte dieses nicht realisierbar sein, so sind
diese Raume durch bauliche SchallschutzmafRnahmen wie Vorbauten, Prallscheiben, verglaste
Loggien, Wintergarten, Schiebeldden oder dergleichen zu schiitzen. Alternativ ist mit einer
fensterunabhangigen Liftungseinrichtung fur einen ausreichenden Luftaustausch bei
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geschlossenen Fenstern zu sorgen. Der Innenraumpegel der Anlage darf bei Betrieb 25 dB(A)
nicht Uberschreiten.

10.0 SONSTIGES

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