GEMEINDE APFELDORF
BEBAUUNGSPLAN "Im Filzle"

unter Beriicksichtigung der 1. Anderung vom 28.01.2009

unter Beriicksichtigung der 2. Anderung vom 19.07.2011

MaRstab:
1:1000

- 86974 Apfeldorf

Auftraggeber / Bauherr: Datum:

Gemeinde Apfeldorf 17.07.2006
Kinsauer Str. 1

Telefon: 08869 / 229
Telefax: 08869 / 92080

Meinrad-SpieR-Platz 2, 87660 Markt Ifsee
Telefon: 08341 / 9667380

Telefax: 08341 / 9667388 Q
e-Mail: hofmann.dietz@t-online.de |
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LEGENDE NACH PLANZEICHENVERORDNUNG

Fir die Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

: @ | Allgemeines Wohngebiet

2. Mabh der baulichen Nutzung
06 GeschofRflachenzahl (GFZ)

Grundfléchenzahl (GRZ)

4D Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

Kn 125 max. Kniestock als Hochstmal

3. Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise
A\ nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig
/A nur Einzelhduser zuléssig
Baugrenze

6. Verkehrsflachen
Strallenverkehrsflachen zur Erschlielung
Strallenbegrenzungslinie

9. Griunflachen

Offentliche Griinfliche

private Griinflachen zur Ortrandeingriinung

13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und Entwicklung der Landschaft
Pflanzgebot: Baume

a8 Pflanzgebot: Straucher

15. Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

30°-35° zuldssige Dachneigung




max. 2 WE max. zuléssige Zahl der Wohneinheiten

- vorgeschriebene Firstrichtung
+ wahlweise Firstrichtung
AL L L ]
Mit Leitungsrecht zu belastende Flache, (Regenwasserkanal)
i
B N Freizuhaltendes Sichtfeld fiir Anfahrsicht
N\

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
—7%_ Bestehende Grundstiicksgrenzen

963/92 Flurnummern
ST geplante Grundstiicksgrenzen

~




Textlicher Teil

In Erganzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A pe

1.1

2.1

2.2

4.1
4.2

4.3

5.1
51

5.3

5.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)
Nutzungen gemaB § 4 Abs. 2 Punkt 2. BauNVO sind unzuléassig.

Maf der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MafB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen, durch die Anzahl der zuldssigen Geschosse,
durch Grundflachenzahlen (GRZ) und durch Geschossflachenzahlen (GFZ).

Die im Plan angegebenen Werte (Nutzungsschablone) gelten als

Obergrenzen.

Zahl der Wohnungen ( § 8 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wird im Bereich A und B bei Einzelhausern auf 2 Wohn-
einheiten begrenzt, jeweils pro Wohngeb&ude. Bei Doppelhausern ist je Doppel-
haushalfte nur 1 Wohneinheit zugelassen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In allen Bereichen gilt die offene Bauweise geméaB § 22 Abs. 2 BauNVO,

In Bereich A sind nur Einzelhduser zugelassen.

In Bereich B sind nur Doppel- und Einzelh&user zugelassen.

Garagen / Stellplatze / Nebengebaude

(5 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Planbereich gilt die jeweils gliltige Stellplatzsatzung der Gemeinde Apfeldor.
Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebéude diirfen nur innerhalb der -
berbaubaren Flachen errichtet werden und sind méglichst in das Hauptgebaude zu
integrieren oder anzubauen. Grenzgaragen sind mit profilgleichen Dachern auszu-

bilden.

Nebengebaude mit weniger als 12 m2 Grundflache sind auch auBerhalb der be-
baubaren Flache zuladssig.



6.1

7.1

7.2

7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Verkehrsflachen
(& 8 Abs. 1 Nrn. 11 BauGB)

Verkehrsflachen werden geméB Planzeichnung mit der Zweckbestimmung als Er-
schlieBungsstrasse festgesetzt.

Flachen fur Versorgungsanlagen und Fuhrung von Versor-

gungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 12, 13 BauGB)

Bauliche Anlagen flr die Versorgung (Umspannstationen) sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Telekommunikationsleitungen werden nach den Telekommunikationsgesetz ver-
legt. Alle sonstigen der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitun-
gen sind unterirdisch zu verlegen.

Auf der in der Planzeichnung dargestellten Trasse fir den Regenwasserkanal sind
weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume zulassig.

Offentliche und Private Grinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Ortsrandeingriinung sind die im Bebauungsplan dargesteliten Flachen {(gran
angelegte und griin schraffierte Flachen) von jeglicher Bebauung und Versiege-
lung freizuhalten.

Fur die in der Planzeichnung dargesteliten Baumstandorte besteht ein Pflanzge-
bot.

Fir die MaBnahmen nach Punkt 8.2 sind die unter Hinweise aufgeflhrten
Geholzarten zulassig.

Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von 2,5 m einzu-
halten. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Ab-
sprache mit dem Kabeleigentimer entsprechende Schutzmassnahmen zu treffen.

Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinflachen anzulegen
oder gértnerisch zu nutzen und zu unterhalten.



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
(& 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 91 BayBQO)

AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

In samtlichen Bereichen sind nur Satteldéacher zuléssig. Fur die Gebaude sind
folgende Geschosszahlen, Dachneigungen und Kniestocke zuléssig:

Geschosszahl Dachneigung Kniestock
Bereich A
+D 30° bis 35° 1,635 m
Bereich B
I 30° bis 35° 0,25 m

Als MaB fur die Kniestockhohe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkan-
te Rohdecke bis zur Oberkante FuBpfette, gemessen in der Verlangerung der
AuBenwand.

Die Hauptffirstrichtung wird pro Baufenster festgesetzt, untergeordnete Bauteile
oder Garagen kdnnen von der Hauptfirstrichtung abweichen. Dies gilt auch fir die
Dachneigung bzw, die Kniestockhdhe.,

Fur die Dacheindeckung werden nur Dachziegel oder Dachsteine in roten oder
grauen Farbtonen zugelassen.

Dachuberstéande kénnen bis max. 1,0 m Uber der jeweiligen AuBenwand ausge-
fihrt werden.

Die FertigfuBbodenhohen werden max. 30 cm (ber kiinftigem StraBenniveau
festgesetzt. (im Eingangsbereich des jeweiligen Hauses).

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:
- max. Breite (AuBenkante ohne Dachilberstand):

2,00 m bei Schleppgaube, 1,50 m bei Satteldachgaube
- Mindest-Abstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachuberstand): 2,0 m
- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum néchstgelegenen First des
Hauptdaches: 0,30 m

Dacheinschnitte (so genannte Negativgauben) sind nicht zuléssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Widerkehre

Widerkehre (gegenuber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit Firstrich-

tung guer zur Haupt-Firstrichtung) sind nur bei Einzelhausern unter folgenden
Voraussetzungen zulassig:



4.1

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

[}

8.1

- max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,00 m

- nur ein Widerkehr pro Traufseite,

- Mindest-Abstand zum Giebel 5,0 m, gemessen von der AuBenwand

- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum néchstgelegenen héheren First
des Hauptdaches: 0,30 m (Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Zwerch- und Standgiebel

Zwerch- und Standgiebel (Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-
Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraus-
setzungen zulassig:

- max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 4,00 m

- max. ein Zwerchgiebel pro Traufseite, bzw. pro Doppelhaushélfte

- Mindest-Abstand zum nachsten Dachaufbau 3,0 m

- Mindest-Abstand zum Giebel 1,50 m, gemessen von der AuBenwand

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBQ)

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Holz- und Metallzdune oder als Hecken aus stand-
ortgerechten Gehélzen zuldssig. StraBenseitig sind Maschendrahtzéune unter-
sagt. Als maximale Hohe sind 1,20 m, straBenseitig 1,0 m zugelassen.

Bei Einmlndungen sind innerhalb der dargestellten Sichtdreiecke Sichthinder-
nisse Uber 1,0 m Hohe untersagt. Das Pflanzen von Hochstammen ist zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Das kinftige Gelédnde hat sich an der neuen StraBenhdhe und an den Héhen
der angrenzenden Nachbargrundstiicke zu orientieren. Hohendifferenzen sind
moglichst durch natirliche Gelandeverzige und Béschungen auszugleichen,
dies ist in entsprechenden Schnitten in den Bauvorlagen nachzuweisen und
darzustellen. Dies gilt auch flr das Freistellungsverfahren gemass BayBO.

Das naturliche Gelande auf der Nachbargrenze ist zu erhalten. Falls ein Gelan-
deunterschied mit einer Mauer (ber 50 cm Héhe bewéltigt werden soll, muss
zur Nachbargrenze einen Abstand einhalten werden, welcher der Héhe der
Mauer Gber nattrlichem Gelande auf der Nachbargrenze entspricht.

Abgrabungen zur Belichtung des Kellergeschosses sind bis zu einer Lange von
max. 1/3 der Gebéudelange zulassig.
Abstandsflachen

Fir die Abstandsflachen gelten die Regelungen gemaB Art. 6 BayBO.

Oberflachenwasser

Die Oberflachen der ebenerdigen Steliplatze sind versickerungsféahig auszuges-
talten. Dies kann Uber eine wassergebundene Decke, Schotterrasen oder (ber
die Einleitung in eine Sickermulde erfolgen.



C Hinweise

1.

Grundwasser

Aufgrund des teils moorigen Baugrundes und eventueller wasserflihrender
Schichten wird die Ausfihrung des Kellergeschosses als wasserdichte

Wanne empfohlen.

Bodendenkmalfunde

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustel-
len und das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege,

Referat B | Oberbayern/Miinchen, Am Hofgraben 4, 80539 Miinchen

(Tel. 089/2114-228, Dr. Irlinger), oder die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Landratsamt Landsberg am Lech unverziglich zu verstandigen.

Abfallentsorgung

Soweit Gebaudeteile nicht unmittelbar an Strassen angrenzen, die von Mull-
fahrzeugen angefahren werden, sind die Miilltonnen aus diesen Gebaude-
teilen an die anfahrbaren Strassen zur Leerung aufzustellen.

Versorgungsleitungen

Vor Beginn von ErschlieBungsmaBnahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen
MaBnahmetrdgern Verbindung aufzunehmen. Bei PflanzmaBnahmen (Wur-
zelraum) sind die jeweiligen Vorschriften der MaBnahmetrager zu beachten.

Pflanzliste

Pflanzlisten
Bei Baumpflanzungen im privaten wie dffentlichen Bereich kann aus folgen-
der Liste ausgewahit werden:

Baumliste:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Erle

Betula pendula Birke

Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

Larix decidua Larche
Pinus sylvestris Waldkiefer
Populus nigra Schwarzpappel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Ulnus glabra Bergulme



-

Zusatzlich kdnnen Obstbaume Verwendung finden.

Flr Pflanzungen im privaten wie éffentlichen Bereich werden fir Gehélz-
pflanzungen folgende Pflanzenarten vorgeschlagen:

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Corylus avellana Haselnuss

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhut
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Pyrus communis Wildbirne

Salix spec. ' Diverse Weidenarten
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Immissionsschutz

Mbgliche landwirtschaftliche Emissionen aus den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen sind meist kurzfristig und ortstblich, sowie trotz
einer ordnungsgeméBen Bewirtschaftung unvermeidbar und miissen des-
halb nach § 906 BGB hingenommen werden.

Oberflachenwasser

Flr die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten
grundséatzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW). :
Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach (ber eine bewachsene
Oberbodenschicht flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus
Platzgrlinden nicht erwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versicke-
rung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung Uber Sickerschachte ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Griinde eine der vorgenannten Lsungen ausschlieBen.
Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine aus-
reichende Vorreinigung vorzuschalten.

Ist eine Versickerung nicht méglich, so sind vor Einleiten des Nieder-
schlagswassers in den gemeindlichen Regenwasserkanal auf den Bau-
grundsticken ausreichend bemessene Rickhalteeinrichtungen zu schat-
fen (z. B. unterirdische Wasserbehélter oder Teiche 0.a.).

Bei der Planung und Ausfithrung der Niederschlagswasserbeseitigungsan-
lagen sind die Grundsatze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen
gem. ATV-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.



