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Satzung

Der Markt Isen erlasst aufgrund 882, 3, 4, 9, 10 und 13 Baugesetzbuch —BauGB-, Art. 81
Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
—GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.



Isen Bebauungsplan sidliche Manhartstral3e 25.05.2021
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Festsetzungen

Geltungsbereich

B B N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

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

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Malf3 der baulichen Nutzung
GR 200 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 200 gm

Fur AuBentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche Grund-
flache von 20 v. H. der nach A.3.1 zulassigen Grundflache festgesetzt.

Auf Baugrundstiicken, auf denen zulassigerweise Gebaude mit maximal zwei Woh-
nungen errichtet werden, kann die festgesetzte Grundflache durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO Nr. 1-3 genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von
0,50 Uberschritten werden. Auf Baugrundstiicken, auf denen zulassigerweise Ge-
baude mit mehr als zwei Wohnungen errichtet werden, kann die festgesetzte Grund-
flache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 genannten Anlagen daruber hinaus
bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,65 Utberschritten werden.

1 maximal zulassige Anzahl Geschosse, z.B. Il

4 Wo Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen in Wohnge-
baude, z.B. 4 Wohnungen, differenziert nach Bauweise
(E: Einzelhaus; D: Doppelhaushélfte)

OK E 513,05 Oberkante Erdgeschoss-Rohfufboden in m 4. NN, z.B.
513,05
WH 6,80 maximal zulassige Wandhohe, z.B. 6,80 m

Die Wandhdhe wird gemessen ab der Oberkante Erdgeschof3-Rohful3boden bis
zum Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante Dachhaut.

Abweichungen von maximal +/- 0,20 m sind zulassig.
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Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Es qilt die offene Bauweise mit folgender Differenzierung:

VAN nur Einzelhauser zulassig
AN nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Aul3entreppen, Vordacher und Balkone
ausnahmsweise um bis zu 1,5 Meter, durch Terrassen um bis zu 3 Meter Uberschrit-
ten werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Flache fur Garagen, Stellplatze und Carports
Garagen, offene Stellplatze und Carports sind nur inner-
halb der dafiir festgesetzten Flachen und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Nebenanlagen gemafl 8§ 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenh&user, etc.) sind bis zu
einer GroRe von 20 gm auch aulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu be-
achten.

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

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

Flachdacher und flachgeneigte Décher mit einer Dachneigung bis zu 10 Grad von
Nebenanlagen sind extensiv zu begriinen und zu pflegen.

Die Besucher-Stellplatze sind als offene Stellplatze oberirdisch nachzuweisen.

Anlagen fur Stellplatze sind einzugriinen. Stellplatzanlagen mit mehr als finf neben-
einanderliegenden nachzuweisenden offenen Stellplatzen sind durch Baume, Strau-
cher oder Hecken mindestens einmal zu unterteilen. Stellplatzanlagen sind an den
Umrandungen einzugriinen, Carports sind auf der Riickseite zu begriinen.

Das naturliche Gelande ist zu erhalten. Geldandeaufschittungen gegentber dem
bestehenden Gelande sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m zuldssig. Abgra-
bungen gegeniiber dem bestehenden Gelénde sind bis zu einer Tiefe von maximal
0,75 m zuldssig. An den Grundstiicksgrenzen sind die vorhandenen Hohen einzu-
halten. Stitzmauern sind unzulassig. Abweichungen, die aus topografischen Griin-
den erforderlich sind, sind ausnahmsweise bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zulas-
sig. Sie sind mit Naturstein auszufiihren oder im Falle von Beton mit gespitzter oder
gestockter Oberflache.
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Bauliche Gestaltung

Es ist fir Déacher von Hauptgebduden nur symmetrisches Satteldach mit einer Dachnei-
gung von 20° bis 30 ° zulassig. Dachflachen sind mit roten Dachziegeln oder Dachsteinen
auszufuhren.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Quergiebel sind unzulassig.

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 aufgestéanderte An-
lagen zulassig; sie sind von der Aulzenwand um 0,5 m einzurticken und durfen die
Hohe der Attika um max. 0,5 m tUiberschreiten.

Doppelhauser sind profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufiihren.

Fensterlose Aulzenwandflachen von Geb&uden sind ab einer Grof3e von 50 m2 mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen gemafd den Artenemp-
fehlungen (siehe Pflanzenliste unter Punkt A.9.7) zu begrinen und zu pflegen. Je
nach Kletterpflanzenart sind entsprechende Rankhilfen zu verwenden.

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

F+R FuR3- und Radweg

StralRenbegrenzungslinie

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

Einfriedung
Einfriedungen sind sockellos und mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit auszubilden.

Einfriedungen sind mit einer max. Hohe von 1,00 m auszufiihren. Einfriedungen zur
straRenzugewandten Seite sind als Stabgitterzaune oder Holzstaketenzaune zulds-
sig. StralRenabgewandte Einfriedungen sind auch als Maschendrahtz&dune zulassig.

Einfriedungen im Bereich der Eingriinung sind nicht zulassig.
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Grunordnung

Neupflanzung Baum gem. der unter A.9.7 genannten Ar-

ten. Fur die Bepflanzung entlang der Ful3- und Radweges
@ sind Prunus schmittii (Zierkirsche) zu verwenden.

Geringe Abweichungen der gepflanzten B&aume von den
im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind zuléssig.
Die Anzahl ist beizubehalten.

Neupflanzung heimische Straucher gem. der unter A.9.7
S

genannten Arten.

‘ ‘ StralRenbegleitgrin
Die Flachen sind mit einer artenreichen, autochthonen
Mischung als Magerrasen auszubilden und 2x jahrlich zu
mahen. Das Schnittgut ist abzutransportieren. Der Einsatz
von Dinge- und Pflanzenschutzmittel ist unzulassig.

Offentliche Grunfliche — Randeingriinung/Ausgleichsflache
Die offentliche Grunflache ist mit einer autochthonen Re-
gio-Saatgutmischung als artenreiche Frischwiese anzu-
saen und extensiv zu pflegen (ein- bis zweimalige
Mahd/Jahr ab dem 15.06. und 01.10). Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Dlinge- und Pflanzenschutzmittel dur-
fen nicht verwendet werden.

Private Grunflache

Die private Griunflache ist zu 75% mit heimischen, stand-
ortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Bereiche, die
nicht bepflanzt werden, sind mit einer artenreichen au-
tochthonen Mischung als Krautsaum anzusaen und max.
3x jahrlich zu mahen. Das Mahdgut ist abzutransportie-
ren. DUnge- und Pflanzenschutzmittel dirfen nicht ver-
wendet werden. Der Bereich dstlich der Stellplatze darf
auch heckenformig ausgebildet werden.

Je Baugrundstiick ist mindestens ein Baum 2. Wuchsordnung der unter A.9.7 ge-
nannten Arten zu pflanzen. Baume der Ortsrandeingrinung kdénnen angerechnet
werden.

Zur Begriinung sind Uberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Baume 1. Wuchsordnung; Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 18-20

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Tilia cordata Winter-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen ISE 2-53 Seite 7/14
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9.9

9.10

9.11

Baume 2. Wuchsordnung; Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 14-16

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus padus gewodhnliche Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaum-Hochstamme lokaltypischer Sorten

Pflanzliste Straucher: Pflanzqualitat: Str, 2xv, 80-150

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn
Crataegus laevigiata Zweigriffeliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rubus idaeus Himbeere

Rosa spec Wildrosen

Salix spec. Weiden

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Pflanzliste Kletterpflanzen: Pflanzqualitat: 80-100

Clematis Clematis
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii“ Wilder Wein
Hedera helix Efeu
Lonicera caprifolium Geil3blatt
Humulus lupulus Hopfen
Rosa spec. Kletterrosen

Pflanzabstand bei Strauchern 1,5 x 1,5 m.

Die Verwendung fremdlandischer (Nadel-)Geholze, z.B. Thuja-Hecken oder Schein-
Zypresse ist unzuldssig.

Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten oder als Rasen
anzusaen. Fur die Bepflanzung kdénnen hier auch Zierstraucher verwendet werden.

Die Anlage von Schotter- und Kiesgéarten ist unzulassig.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu
erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gemaf den Angaben
des Bebauungsplanes zu ersetzen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen ISE 2-53 Seite 8/14
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

B’% + + + + Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgleichsfla-
che.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird gemalRl 8§ 9 Abs. la
BauGB eine ca. 640 gm umfassende Teilflache der Flurnummer 802/3, Gemarkung
Isen, als Ausgleichsflache fir den Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt. Sie
ist geman Planzeichnungen A.9.1 und A.9.2 und textlichen Festsetzungen A.9.4 zu
gestalten und zu pflegen. Einfriedungen sind im Bereich der Ausgleichsflache nicht
zulassig.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes wird gemald § 9
Abs. la BauGB eine insgesamt 602 gm umfassende Teilflache der Flurnummern
430 und 430/2, Gemarkung Isen, als Ausgleichsflache fur den Eingriff in Natur und
Landschaft vom Okokonto der Marktgemeinde abgebucht. Die Aufwertung ist be-
reits erfolgt. Die Ausgleichsflache ist dinglich zu sichern.

Lageplan Okokonto-Teilflachen FI.Nrn 430 und 430/2, Gmkg. Isen, 0. M.

602 gm
ur BP "SUdI.Manartsr."

Abb. 1 Quelle: Bauer Landschaftsarchitekten (2021)

Die Meldung der Ausgleichsflachen an das Okoflachenkataster der LfU hat mit dem
Satzungsbeschluss zu erfolgen.

MafRnahmen zum Hochwasserschutz

Hauptgebaude sind wasserdicht bis tber das naturliche Gelande auszufiihren.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ISE 2-53 Seite 9/14
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Bemal3ung
1860 Mafzahl in Metern, z.B. 16 m
Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
————————— vorgeschlagene Grundsticksgrenze
XX X X — zu entfernende Grundstiicksgrenze
794 Flursticknummer, z. B. 794

-:| bestehende Bebauung

geplante Bebauung

. Hohenlinien, mit Hoéhenangabe in Meter UGber NHN,
z.B. 495,5 m G NHN

Stellplatze
Es gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Isen in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Grunordnung

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 (Grenzabstand von B&umen, StrAuchern
usw.) des Ausfuhrungsgesetzes zum BGB vom 20.09.1982, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 22.07.2014 (GVBL, S. 286) zu beachten. Die Geholzpflanzungen sind
in der Vegetationsperiode nach Errichtung der baulichen Anlagen vorzunehmen.

Noch nicht bebaute Grundstiicke sind mindestens dreimal jahrlich zu méhen, damit
eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen ist.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen,
unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die 6ffentliche Wasserversorgung
und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen. Das Abwasser ist
im Trennsystem abzuleiten.

Die Grundstiicksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen ISE 2-53 Seite 10/14
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13

14

15

16

Gesammeltes Niederschlagswasser von bebauten oder befestigten Flachen ist Uber
eine flachenhafte Versickerung abzuleiten. Die Versickerung ist genehmigungsfrei,
sofern die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser eingehalten werden. Unterirdische Versickerungsanlagen
wie Rigolen, Sickerrohre oder -schachte sind nur zulassig, wenn eine flachenhafte
Versickerung nicht mdglich ist und eine entsprechende Vorreinigung erfolgt. Hierzu
sind die Angaben des Merkblatts DWA-M153 und das Arbeitsblatt DWA-A138 zu
beachten.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber das Kanalnetz des Marktes Isen. Die Wasser-
versorgung erfolgt durch den Markt Isen.

Die Regenwassernutzung mit Zisternen wird ausdrticklich empfohlen. Anlagen zur
Verwendung von Regenwasser mussen den anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechen.

Oberflachenwasserbeseitigung und Grundwasser

Die Bauvorhaben sind gegen Schicht- und Hangwasser zu schitzen. Unterirdische
Gebéaudeteile sind bis Uber das natirliche Geldnde wasserdicht auszufiihren. Das
naturliche Gelande ist aus der Planzeichnung zu entnehmen. Die Erkundung des
Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtwasser sichern muss.

Im Anschluss an den Planungsbereich befinden sich landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Es kann daher zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
kommen.

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 (Grenzabstand von Baumen, Strauchern
usw.) des Ausflhrungsgesetzes zum BGB vom 20.09.1982 zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.07.2014 (GVBL, Seite 286) zu beachten. Die Gehélzpflanzungen
sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung der baulichen Anlagen vorzuneh-
men. Die Rodung von Gehoélzen innerhalb der Vogelbrutzeit ist unzuléassig.

Telekommunikationsversorgung

Bei der StraRenplanung sind geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

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 Aushubmal3nahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen ISE 2-53 Seite 11/14
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17 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 zugénglich.

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

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

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
02/2020. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Malentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger MUNCREN, BN ..eeiei e

Markt [ET=T  TA =  T

Irmgard Hibler, Erste Blirgermeisterin
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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 (ber den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... hat in der Zeit vom
.................... bis .................... stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB uber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
17701 1 | hat in der Zeit vom .................... bis ..o stattge-
funden.

4, Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der
Begriindung gemall 83 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .................... bis

.................... offentlich ausgelegt.

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

[E3=T  TR =  T

(CST1=To =] ) PP PPPPPPPPPPPPPPPPP
Irmgard Hibler, Erste Blrgermeisterin
7. Ausgefertigt
(3= 2 TR = o TP
(CST 1o 1= ) PP PPPPPPPPPPPPPPPPP

Irmgard Hibler, Erste Blrgermeisterin

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen ISE 2-53 Seite 13/14
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8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .......... gemall § 10 Abs. 3
Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung 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 88 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.
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Irmgard Hibler, Erste Blrgermeisterin
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