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Satzung

Der Markt Isen erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch —BauGB-, Art. 81 Baye-
rische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern —GO—
diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich
B N N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen: Art der Nut-
zung

Abgrenzung der maximal zuldssigen Grundflachen im
Bauland

Art der baulichen Nutzung

WA1 Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO, Teilbe-
reich z.B. WA1.

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
allgemein zulassig:
¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
nicht zulassig:

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Im WA3 durfen nur Wohngebaude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnen.

Im WA4 durfen nur Wohngebaude errichtet werden, die fur Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf bestimmt sind: Behindertengerechtes Wohnen

Mal} der baulichen Nutzung
GR 300 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 300 gm

Fir AuBentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche Grund-
flache von 20 v. H. der zuldssigen Grundflache festgesetzt. Die gemal A 3.3 fest-
gesetzte Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.
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Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-2 BauNVO ge-
nannten Anlagen wie folgt Gberschritten werden:

Im WA1, WA4, WA5 und WABG bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6

Im WAZ2 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8

Im WAS3 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,7

Durch Anlagen gemal § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO kann die festgesetzte Grundfla-
che im WA1, WA3 und WAS jeweils bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

Mafgebend fur die Ermittlung der Grundflachenzahl ist die Gesamtflache des jewei-
ligen WA-Teilbereichs.

1l Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse be-
tragt 3.

WH 8,5 Maximal zulassige Wandhohe in Meter, z.B. 8,5 m
Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erd-
geschoss-RohfuBboden bis zum traufseitigen Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut
bei geneigten Dachern bzw. bis zur Oberkante der Attika
bei Flachdachern.

& xx,XX Hohenkote in Meter dber Normalhdhen-Null fur die maxi-
mal zuldssige Hohe des Erdgeschoss-Rohfulibodens,
z.B. xx,xx m . NHN

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Es gilt die offene Bauweise.

__________ Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuRentreppen, Vordacher und Balkone

ausnahmsweise um bis zu 1,5 Meter, durch Terrassen ausnahmsweise um bis zu 3
Meter Uberschritten werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

I Ga | Flache fur Garagen/Carports

E— Garagen und Carports sind nur innerhalb der dafur fest-
gesetzten Flachen und innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

gy Flache fur Stellplatze

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetz-
ten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.
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E Flache fur Tiefgaragenrampe
Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen. Die Wandhohe
betragt max. 3,0 Meter im Mittel. Es wird ein Flachdach
mit extensiver Begrlinung festgesetzt.

Tiefgaragen sowie Tiefgaragenaufgange sind auch aullerhalb der festgesetzten
Baugrenzen im gesamten Bauland zulassig.

Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenhauser) sind im WA2,
WAS3, WAS5 und WAG aulierhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache
nur bis zu einer Grdéfze von insgesamt 20 gm pro Parzelle zuldssig. Die gemaf A 3.3
festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

Die zulassige Wandhohe fur Garagen/Carports und Nebenanlagen (z.B. Gartenhau-
ser) wird mit max. 3,0 m im Mittel festgesetzt. Sie wird gemessen vom natrlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der Aulienwand mit der Dachhaut.

Es sind fir Nebenanlagen, Garagen und Carports nur Satteldacher mit einer Nei-
gung von 20° bis 25° oder begrinte Flachdacher zulassig.

Im WA3 und WA4 sind pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Die errech-
nete Zahl ist aufzurunden auf eine volle Stellplatzzahl.

Bauliche Gestaltung

SD nur symmetrisches Satteldach zulassig
— festgesetzte Firstrichtung
20°-30° zuldssige Dachneigung, z.B. 20° bis 30°.

Dachflachen sind mit roten Dachziegeln oder Dachsteinen auszufihren. Die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen ist unter
Beachtung der Festsetzung A 6.6 zulassig.

FD nur Flachdach zulassig

Flachdacher sind als extensive Gruindacher auszubilden. Ausgenommen davon sind
begehbare Dachterrassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuldssig. Ausgenommen davon sind im
WA4 technische Dachaufbauten.

Gebaude, die aufgrund von Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm
uber Gelandehdhe wasserdicht zu errichten. Die Unterkellerung ist wasserdicht und
auftriebssicher auszufihren.

Doppelhauser sind profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufiih-
ren.
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Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind bei geneigten Dachern als gleichmafi-
ge rechteckige Flachen im Neigungswinkel der Dachhaut mit einem max. Abstand
von 0,2 m zur Dachhaut zu errichten. Bei Flachdachern sind nur aufgestanderte An-
lagen zulassig; sie sind von der Aulenwand um mind. 0,5 m einzurticken und dur-
fen die Hohe der Attika um max. 0,5 m Uberschreiten.

Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflache
| F+R ‘ FuR- und Radweg
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich

Strallenbegrenzungslinie

Fur Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden.

Grinordnung

. zu pflanzender Baum
Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-

bindlich, ihre Situierung kann gegenuber der Planzeich-
nung um 3,0 m abweichen.

| | Offentliche Griinfléche

] Spielplatz

Unbebaute Flachen bebauter Grundsticke sind zu begrinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten; Stein-, Schotter oder Kiesflachen sind nicht zulassig.

Die durchwurzelbare BodenlUberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen
Gelandeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind
versiegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.

Fensterlose AuRenwandflachen von Gebauden sind ab einer Gréfie von 50 m? mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen und zu
pflegen. Je nach Kletterpflanzenart sind entsprechende Rankhilfen zu verwenden.

Weitere grinordnerische Festsetzungen zur Ortsrandeingrinung und Pflanzqualita-
ten sowie die erforderlichen Ausgleichsflachen werden im Rahmen des Verfahrens
erganzt.
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Einfriedung
Einfriedungen sind sockellos und mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit auszubilden.

Einfriedungen sind mit einer max. Hohe von 1,0 m auszufihren. Einfriedungen zur
stralRenzugewandten Seite sind als Stabgitterzaune oder Holzstaketenzaune zulas-
sig. Stralkenabgewandte Einfriedungen sind auch als Maschendrahtzdune zulassig.

Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen sind technische Vorkehrungen nach Nr. 7 der DIN 4019, Januar 2018,
Schallschutz im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm vorzusehen.

An den rot markierten Fassaden ist die Anordnung von liftungstechnisch notwendi-
gen, offenbaren Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nur zuldssig, wenn
durch Schallschutzkonstruktionen bzw. durch nach DIN 4109, Januar 2018, nicht
schutzbedurftige Vorrdume (z.B. Schallschutzloggia, Laubengang, vorgehangte
oder mehrschalige Fassade) nachgewiesen werden kann, dass vor den notwendi-
gen Fenstern dieser Aufenthaltsraume ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von
59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht Gberschritten wird. Abweichend von Satz 1 sind in den
betroffenen Bereichen auch solche Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutz-
bedirftige Vorrdume zulassig (Kastenfenster, Kaltloggien 0.A.), die bei teilgedffne-
ten Fenstern einen mittleren Innenpegel (Lan) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts
innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

Entlang den mit Planzeichen 44444444 markierten Fassaden ist die Anordnung
von Aufdenwohnbereichen (z.B. Loggien, Terrassen, Dachterrassen) nur zulassig,
wenn durch Schallschutzkonstruktion (z.B. &ffenbare Wintergarten, 6ffenbare Ver-
glasungen bei Balkonen/Loggien) gewahrleistet wird, dass 2 m Uber der Mitte der
als Aulienwohnbereich genutzten Flache ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von 59 dB(A) am Tage nicht Uberschritten wird.
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10.3 Tiefgaragenrampen sind in die Gebaude zu integrieren oder einzuhausen. Die In-
nenwande und Decken der Rampen sind schallabsorbierend zu verkleiden und ha-
ben einen Absorptionskoeffizienten von asqg > 0,7 bei 500 Hz aufzuweisen. Bei der
Errichtung von Tiefgaragenein- und —ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrin-
nen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechen. Die Einhausung hat dabei ein SchallddmmmaR von R’,, = 25 dB auf-
zuweisen.

11 Bemaldung

111 180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m
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9.1

9.2

Nachrichtliche Ubernahmen

\/\/\/\/1 Anbauverbotszone

—— 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

Hinweise

bestehende Grundstucksgrenze

zu entfernende Grundstucksgrenze

802 Flursticksnummer, z. B. 802
@ vorgeschlagene Parzelle mit Nummerierung
-:| bestehende Bebauung
S Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter (iber NHN,

z.B. 495,5 m U NHN

Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde in ihrer jeweils gultigen Fassung. Ausge-
nommen davon sind Bereiche, fur die in dieser Satzung abweichende Regelungen
getroffen sind.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind zu beachten.

Grunordnung

Die Gemeinde kann den Eigentiumer gemaf § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstlck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen.

Bei baulichen Malknahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
StraRen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinah-
men) zu beachten.
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Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weiltdorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Ulmus glabra (Berg-Uime) Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

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

Immissionsschutz

Zur erforderlichen Bellftung sind bei schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen von Kin-
dertagesstatten im Sinne der Din 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beur-
teilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 55 dB(A) am Tage Uberschritten
wird, schallgedampfte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige technische Mal-
nahmen vorzusehen. Schallgedampfte Luftungseinrichtungen oder andere techni-
sche Malnahmen zur Beliftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schall-
schutzes gegen AulRenlarm zu berticksichtigen und kénnen entfallen, sofern der be-
troffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer larmabgewandten Ge-
baudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 55 dB(A) am
Tage nicht Gberschritten wird, bellftet werden kénnen.

Bei geplanten Freizeitnutzungen (Proberaum Blaskapelle) im Plangebiet ist deren
schalltechnische Vertraglichkeit im Rahmen des Bauantragsverfahrens durch einen
qualifizierten Fachgutachter (nach §29b BImSchG bekanntgegebene Messstelle)
nachzuweisen.

Wasser

Es ist zumindest zeitweise mit Schichtwasserandrang zu rechnen. Fur die Grin-
dungs- und Aushubarbeiten ist eine Wasserhaltung einzuplanen. Es wird empfoh-
len, Drainagen und Pumpensiimpfe vorzusehen. Ggf. muss eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Erding eingeholt werden.
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Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

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 zuganglich.

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

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

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
04/2020. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Mafentnahme Planzeichnung zur MalRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr flir Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger MUNCNEN, dEN ....uiiiiiiiiiiiiiiiie e

Markt [SEN, BN oo

Irmgard Hibler, Erste Burgermeisterin
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Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom .................... die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB iber den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.06.2022 hat in der Zeit vom
.................... bis .................... stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB Uber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 21.06.2022 hat in der Zeit vom .................... bis ... stattgefun-
den.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............. wurde mit der Be-
grindung gemal §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ................... bis
.................... offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeitvom .................... bis ..o beteiligt.

6. Der Markt Isen hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom .................... den
Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.

Markt [SeN, deN ..o

(57T 1= PSPPSR
Irmgard Hibler, Erste Blrgermeisterin
7. Ausgefertigt
Markt [SEN, deN ..o
(SIEgel) e
Irmgard Hibler, Erste Blrgermeisterin
8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ...,

gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Be-
bauungsplan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan 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.

Markt I1SEN, deN .......ooeeiiii s

[ST1=To =T PP PUPP SRR
Irmgard Hibler, Erste Blirgermeisterin
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