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Gemeinde Vilgertshofen
Bebauungsplan
Issing - Am Eichberg/Kappengrund

Fassung vom 17.09.2018 )
unter Bericksichtigung der Satzung zur 1. Anderung (Fassung 25.06.2021).
In dieser Fassung in Kraft seit 18.11.2021

A.

1.

2.2

2.3

4.1
4.2
4.3
4.4

Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden gemaf} § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO als
,2Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt.

Nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften. Die Ausnahme nach § 4
Abs. 3 Nr. 5 BauNVO wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Mal3 der baulichen Nutzung; Mindestgrundsticksgroflie

Grundflache

Im WA 1 gilt:
Bei Grundstlcken bis einschlie3lich 1.000 gm gilt: GRZ = 0,25, bei Grund-
stucksgrofRen uber 1000 gm betragt die maximale Uberbaubare Grundflache
(GR) 250 gm.

Im WA 2 gilt:
Bei Grundstlcken bis einschlief3lich 800 gm gilt: GRZ = 0,25, bei Grund-
sticksgrofRen uber 800 gm betragt die maximale Uberbaubare Grundflache
(GR) 200 gm.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1

BauNVO, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, sind je Hauptge-

baude bis zu einer Grundflache von 25gm zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

maximal zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze

MindestgrundsticksgroRe

Die Grundsticksgrofle muss im WA2 im Falle der Errichtung von Einzelhdusern

mindestens 500 gm, bei Doppelhaushalften mindestens 400 gm betragen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
Im WAZ2 sind in Wohngebaude je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen, je Dop-
pelhaushalfte maximal 1 Wohnung zulassig.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt (§22 BauNVO).

Zulassig sind nur Einzelhauser oder Doppelhauser.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Alle Gebaude durfen grundsatzlich nur innerhalb der in der Planzeichnung ein-
getragenen Baugrenzen errichtet werden.
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5.
5.1

Bauliche Gestaltung der Gebaude, Garagen und sonstigen Nebengebaude
Zulassige Haustypen

5.1.1 Es ist nur der Haustyp ,E+D"“ zulassig. Dabei sind folgende Mal3gaben einzu-

halten:

Dachform: nur gleichschenkliges Satteldach; Dachneigung: 27° bis 35°
max. 2 Vollgeschosse, das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss;
Kniestock max. 1,25 m von Oberkante (OK) Rohdecke bis Unterkante (UK)
Sparren an der AuRenwand gemessen.

5.1.2 Alternativ zum in 5.1.1 beschriebenen Haustyp ist in dem als WA1* gekenn-

zeichneten Gebiet der Haustyp ,E+I* zulassig. Dabei sind folgende Mal3gaben
einzuhalten:

Dachform: nur gleichschenkliges Satteldach; Dachneigung: 27° bis 35°

max. 2 Vollgeschosse;

Kniestock max. 0,25 m von OK Rohdecke bis UK Sparren an der Aulenwand
gemessen.

5.1.3 Bei entsprechender vorhandener naturlicher Gelandeneigung ist alternativ zum

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6
5.7

5.8

in 5.1.1 beschriebenen Haustyp der Haustyp ,Hanghaus® mit einem sichtbaren

Untergeschoss zulassig. Dies gilt, sobald talseitig die Oberkante Fertigful3bo-

den (OKFFB) im Erdgeschoss an einer Gebaudeecke mindestens 1,50 m Uber

dem Gelande und bergseitig ebenfalls an einer Gebaudeecke max. 0,30 m uber
dem naturlichen Gelande liegt.

Kniestock max. 0,50 m von OK Rohdecke bis UK Sparren an der Aulenwand

gemessen. Dachneigung 27° - 35°.

Beim ,Hanghaus® durfen max. 2 Vollgeschosse entstehen.

Die max. Wandhohe talseitig ab OKFFB im Untergeschoss darf max. 6,30 m

betragen.

Abweichend zu den in 5.1.1, 5.1.2 und 5.1.3 getroffenen Festsetzungen sind

- Nebengebaude mit einer geringeren Dachneigung und sowohl mit Sattel- als
auch Pultdach zulassig,

- erdgeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten, Eingangsbereiche ec.) auch
mit Pultdach mit geringerer Dachneigung als angegeben zulassig, wobei der
Pultfirst an das Hauptgebaude anzulehnen ist.

- Garagen mit Flachdach zulassig, wobei diese —mit Ausnahme von offenen
Garagen (Carports)- extensiv begrint werden mussen.

Die Hauptgebaude sind aus einem rechteckigen Grundriss zu entwickeln. Im

WAZ2 muss das Verhaltnis Lange zu Breite mindestens 1,16 : 1 betragen.

Die Firstrichtung der Hauptgebaude muss parallel zur langeren Gebaudeseite

verlaufen.

Samtliche Gebaude, die an einer gemeinsamen Grundsticksgrenze zusam-

mengebaut werden, sind in Dachdeckung und Dachneigung sowie in Trauf und

Firsthohe einander anzugleichen

Der Dachuberstand muss allseitig mindestens 0,50 m betragen.

Die Dacheindeckung muss mit Dachpfannen in (bezogen auf die einzelnen

Grundsticke) einheitlichen, gleichartigen Materialien in ziegelrotem Farbton er-

folgen. Dies gilt nicht fur die in Ziffer 5.2 genannten Gebaude/Gebaudeteile.

Helle, reflektierende, spiegelnde und glanzende Baustoffe sind als Bedachung

nicht zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind entweder in die Dachflachen oder als Fas-

sadenelemente in die Fassade zu integrieren oder auf die Dachflachen aufzule-

gen (max. 10 cm vorstehend und gleiche Neigung wie das jeweilige Bauteil).

Aufstanderungen auf dem Dach oder Uber die Dachflache hinaus oder in einem
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anderen Winkel als der Dachneigung sind nicht zulassig. Ziffer 5.7 und 5.10 fin-
det insoweit keine Anwendung.

5.9 Einschnitte im Dach oder Dachterrassen sind nicht zugelassen.

5.10 Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebaude und Garagen sind Verputz,
senkrechte Holzverschalung und/oder waagrechte Holzverschalung (alle nur in
hellem Farbton) zugelassen. Die Verwendung von stark profiliertem Zierputz,
Keramikverblendungen, metallblanken oder zementgebundenen Fassadenbau-
teilen sowie von Kunststoffplatten und Glasbausteinen ist unzulassig.

5.11 Hoheneinstellung
Die OKFFB im EG darf max. 0,50 m liegen Uber dem tiefsten Punkt der anlie-
genden offentlichen Verkehrsflache.

Steigt das Gelande von der Stral3e aus an, ist eine hohere Gebaudeeinstellung
zulassig. Die OKFFB im EG darf dann bis. Max. auf das Mal3 des arithmeti-
schen Mittels aus den Gelandehdhen und der Fahrbahnhdhen der Grund-
stickseckpunkte angehoben werden.

Musterbeispiel:
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6. Flachen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den
Baugrundsticken

6.1 Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Vilgertshofen.

6.2 Vor den (offenen und geschlossenen) Garagen ist zur offentlichen Verkehrsfla-
che ein uneingefriedeter Stauraum mit mindestens 5,0 m Tiefe zu schaffen.

6.3 Stellplatze, deren Zufahrten und Garagenzufahrten sind nur mit wasserdurch-
lassigem Belag zulassig (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine,
Drainpflaster etc.).

7.  Einfriedungen
Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Vilgertshofen in der jeweils gulti-
gen Fassung.)

8.  Grunordnung

8.1 Die nicht bebauten und nicht als Fahr- und Gehweg benutzten Grundsticksfla-
chen sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Pro angefangener 300 m? Grundstucksflache der Baufla-
chen und je 75 m? Grundstucksflache der privaten Granflachen mit Pflanzbin-
dung sind ein heimischer Laubbaum /Obstbaum sowie 3 Straucher zu pflanzen.
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8.2

8.3

8.4

9.
9.1

9.2

9.3

9.4

9.5
9.6

Die zu pflanzenden Geholze haben folgende Anforderungen zu erfullen:

Baume: Hochstamm 3-mal verpflanzt mit Drahtballen Stammumfang 16-18cm
Obstbdume: Hochstamm 2-mal verpflanzt ohne Ballen Stammumfang 8-10cm
Straucher: versetzte Straucher 60-100 cm

Bei allen Pflanzmal3nahmen sind nur standortheimische Geholze sowie Obst-
geholze zulassig. Nach Moglichkeit ist autochthones Pflanzgut zu verwenden.
Hecken sind bis zu einer HOhe von 2 m zulassig.

Sonstiges

Alle Telekommunikations-, Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

Das naturliche Gelande darf durch Aufschuttungen und Abgrabungen nicht we-
sentlich verandert werden. Ausnahmen kdénnen zugelassen werden, wenn auf
andere Weise eine sinnvolle Grundstucksnutzung nicht moglich ist.
Bdschungen sind naturnah auszubilden und zu bepflanzen. Sind Befestigungen
erforderlich, so sind hierfur Natursteine (z.B. als Trockenmauer) oder Holzpali-
saden zu verwenden. Die Verwendung von Betonsteinen ist zulassig, sofern
diese in Bezug auf Farbgebung und Oberflache naturnah gestaltet sind.

Das anfallende Niederschlagswasser ist so weit moglich zu versickern (siehe
D.4).

Wird nachgewiesen, dass eine Versickerung auf Grund der gegebenen Boden-
verhaltnisse nicht moglich ist, so kann auf Antrag bei der Gemeinde ein An-
schluss an den Regenwasserkanal erfolgen.

Dabei sind auf dem Grundstlck ausreichend bemessene Ruckhalteeinrichtun-
gen (z.B. als unterirdische Wasserbehalter ohne Boden zur Nutzung zumindest
einer eingeschrankten Versickerung) oder naturnah gestaltete Teiche zu schaf-
fen.

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind durch Bepflanzung oder Holzver-
kleidung gegen Einblick zu schitzen. Mulltonnenhduschen sind nur mit verput-
zen oder glatten Aul3enflachen sowie mit Holzlattenverkleidung zulassig.

Die Aufstellung von uberirdischen (Flissig-)Gastanks ist nicht zulassig.

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig, deren ins Freie
abgestrahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die
diesen Schallleistungspegel nicht einhalten konnen, sind entweder im Gebaude
zu errichten oder entsprechend zu dammen. Es wird auf den Leitfaden des
Landesamtes fur Umwelt ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und
Luftwarmepumpen (Auszug Teil llI“ vom Februar 2011 verwiesen.
(http://www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermpumpen/doc/tieffrequente_geraeusch
e_teil3_luftwaermepumpen.pdf)
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B.
1.

2.

8a.

9a.

10.

11.

Festsetzungen durch Planzeichnung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Allgemeines Wohngebiet ‘

Baugrenze

Verbindliche Malangaben in Metern 7 3 va

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Strallenbegrenzungslinie

Offentliche Griinflachen (Zweckbestimmung: Spielplatz) -

Offentliche Griinflache (StraRenbegleitgriin)

Private Grunflachen (Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung)
mit Pflanzbindung;
hier ist die Errichtung von Gebauden unzulassig

Private Grunflache (Zweckbestimmung Ortsrandein-
grunung) mit Pflanzbindung;

Auf dieser Flache sind bauliche Anlagen, auch genehmigungsfreie, unzulassig.
Die Flachen durfen nicht versiegelt werden.

Zugelassen sind jedoch sockellose Einfriedungen und sonstige fundamentlose
bauliche Anlagen bis zu einer Hohe von max. 1,30 Meter (z.B. Holzlegen, Hoch-
beete etc.), soweit die Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung nicht beeintrach-
tigt wird.

Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher zulassiger i s
Nutzung

Flache fur Vorkehrungen zum Schallschutz

i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Aufenthaltsraume im Dachgeschoss dirfen nur an der von der
Staatsstralle abgewandten Seite errichtet werden. Im Erdgeschoss mussen
samtliche Fenster der Aufenthaltsraume der Staatsstral’e zugewandten Seite
mussen mindestens die Anforderungen der Schallschutzklasse 2 der VDI-
Richtlinie 2719 ,Schallschutz von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® erful-
len.

va‘
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C. Hinweise durch Planzeichen

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
Bestehende Grundstlcksgrenzen
Flurnummern

Vorhandene Gebaude und Nebengebaude

Seite 8
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D. Hinweise durch Text

1.  Diesem Bebauungsplan liegen amtliche Vermessungsplane zugrunde. Es kon-
nen MalRungenauigkeiten durch Vervielfaltigungen bestehen.

2. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und mussen unverzuglich dem
Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden.

3.  Aufgrund moglicherweise auftretender Staunasse wird empfohlen, Kellerge-
schosse wasserundurchlassig auszubilden.

4. Fur die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grund-
satzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach Uber eine bewachsene Oberbo-
denschicht flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platz-
gruanden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung Uber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung uber Sickerschachte ist nur anzuwenden, wenn
zwingende Grunde eine der vorgenannten Losungen ausschliel3en.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichen-
de Vorreinigung vorzuschalten. Bei der Planung und Ausfuhrung der Nieder-
schlagswasserbeseitigungsanlagen sind die Grundsatze der Regenwasserbe-
wirtschaftung in Siedlungen gern. ATW-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.
Ist eine Versickerung nicht méglich, so gilt A. 9.3.

5. Zur Gartenbewasserung werden Regenwasserzisternen mit Uberlauf empfoh-
len.

6. Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepum-
pen) wird empfohlen.

7. Die Besitzer und Eigentumer der Grundstucke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der an-
grenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemal genutzten Flachen unentgeltlich
zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den ubli-
chen dorflichen Gegebenheiten und sind mit dem "landlichen Wohnen" verein-
bar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr mor-
gens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der
Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.
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8.
8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Hinweise zur Grunordnung
Fir die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Geholze werden folgende Ar-
ten empfohlen (soweit moglich sind nur autochthone Gehdlze zu verwenden):

Artenliste 1: Laubbaume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzhorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Wildkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Obstbaume als Hochstamm, lokaltypische Sorten

Artenliste 2: Straucher:
Amelanchier rotundifolia - Gewohnliche Felsenbirne

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - Weilldorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

und andere standortheimische Wildstraucher

Pflanzabstande:

Entlang der Nachbargrenzen sind folgende Pflanzabstande einzuhalten:

Baume und Straucher Uber 2 m Wuchshdéhe: mind. 2 m.

Sofern Nachbarn sich einigen, kdnnen die gesetzlichen Mindestabstande unter-
schritten werden. Dadurch kdnnen unmittelbar an den Grundstucksgrenzen z.B.
hochstammige Baume gepflanzt werden.

Hausfassaden sollten nach Mdglichkeit mit Kletterpflanzen (Selbstklimmer oder
Schlinger mit Steighilfe) begrunt werden.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grund-
stucks fachgerecht zur Wiederverwendung zwischen zu lagern.

Bestehende Gehdlze, die erhalten werden, sind wahrend Baumalinahmen ent-
sprechend den einschlagigen Vorschriften zu schutzen (DIN 18920: Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen). Der
Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume (Bereich der Kronentraufe) ist zum
Schutz gegen mechanische Schaden wahrend der BaumalRnahme mit einem
Bauzaun einzuzaunen.
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E. Begrindung*’'

Das Bebauungsplangebiet umfasst den Geltungsbereich der bisherigen Bebauungsplane
»I1ssing Am Eichberg® und ,Issing West".

Beide bisherigen Bebauungsplane geniigen nach mehreren Anderungen nicht mehr dem
Gebot der Normenklarheit gentigt. Der vorliegende Bebauungsplan wird vor diesem Hinter-
grund auch aus Griinden der Rechtssicherheit erlassen.

Gleichzeitig werden einige Festsetzungen, die die Gestaltung betreffen, behutsam moderni-
siert.

Der Bebauungsplan versucht durch einen deutlich gednderten Verlauf der Baugrenzen eine
behutsame Nachverdichtung zuzulassen.

In Bezug auf die zulassigen Haustypen werden die bisherigen Festsetzungen im Wesentli-
chen Gbernommen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Nennenswerte Umweltauswirkungen sind nicht zu besorgen.

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht entfallt nach §§13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB.

Vilgertshofen, den 24.01.2019*2

gez. Siegel
gez.
Thurner, Erster Blrgermeister

* Bezieht sich auf die urspriingliche Fassung vom 17.09.2018. Die Begriindungen der Ande-
rungssatzungen sind nicht verdffentlicht.
*2 Bezieht sich auf die urspringliche Fassung vom 17.09.2018.



