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Allgemeines Wohngebiet gem. § & (1) BouNVO0
Flache fur den Gemeinbedarf (Kindergarten)

max. Wandhohe bei Einzelhgusern E+D
mox. Wandhohe bei Doppelhausern E+l+D
Grundflachenzahl als Hochstgrenze

Zohl der Vollgeschosse ols Hochstmaf

offene Bauweise
Nur Einzelhouser zulossig
Einzelhouser und Doppelhauser zulossig

Baugrenze

Strafenverkehrsflache mil Mehrzweckstreifen
(Parken, Boumreihe, Straoflenbegleitgrun)

Geh- und Radweg

SichHeld

Es ist von Boulichkeiten jeder Art, Anpflonzungen und
Ablogerungen von mehr ols 0,80 m Hohe freizuhalten.
Geplante Boume mussen eine astireie Stammhohe von

min. 2,30 m hoben
Strofenbegrenzungslinie



5. Grunfldchen und MafAnohmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Notur und Landschaft

Offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung: Kinderspielplolz

Zu pflanzende Baume ohne Stondortbindung
Zu pflonzende Baume mit Bereichsbindung im Straflenroum

: O
_‘\f 3 . oder im Mehrzweckstreifen

5.4 Erhaltung von Boumen

Obstboum zu pflanzen, mit Bereichsbindung

55 am sudlichen Ortsrand

6.  Sonstige Planzeichen

6.1 —> Verbindliche Firstrichtung
62 A Einfahrt
63 L Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebaungsplanes
0.4 Ga Gorage
6.5 T : Umgrenzung der Flache fiir Garogen und Nebenanlogen;

——————— 2B Raume fur Mull und Wertstoffe, Fohrrader,
Kinderwagen, Gortengerdte

6.6 9090909090909 Abgrenzung des Mafles des Nutzung

B ZEICHENERKLARUNG FUR ZEICHNERISCHE HINWEISE

1 Nummer der Bauparzelle

A R S vorgeschlogene Grundstucksgrenze

3 E vorgeschlagene Form der Boukorper mit festgesetzter
bzw. empfohlener Firstrichtung

4 3sasse3s Empfehlung

H Pflosterflachen zur Gliederung der Strofle und
Markierung der Strofieneingange

5 Fullschablone
1B WA 1. Art der baulichen Nutzung
o& 2. Bauweise
0.4 3. Grundilachenzahl
I 4. Zaohl der Vollgeschosse
3809-45° S. Dachneigung
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DER BEBAUUNGSPLAN UMFASST DIE FLURNUMMERN: 562; 562/1; 562/5;
563; 564; 565; 566; 568; 588/4; 591; 592; 593; 593/2; 593/3; 593/4; 594; 594/1;
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BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
ALLERSHAUSEN - AMPERFELD Il

GEMEINDE ALLERSHAUSEN
LANDKREIS FREISING

kL Praambel

Die Gemeinde Allershausen erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 4, 8 und 9
des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997, des Art. 91
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 diesen Bebauungs- und Grinordnungsplan als

SATZUNG
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3.1
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3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Bauland wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal betrégt Il. (s. Regelbeispiele)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,4

Die maximale Wandhdhe bei Einzelhdusern (E+D) betrégt 3,80 m, bei Doppelhdusern (E+l)
6,00 m. Als Wandhéhe gilt das MaR von der natlrlichen Geldndeoberflache bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

Bei Doppelhdusern ist je Doppelhaushalfte maximal eine Wohneinheit zuldssig.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Beim Bau von Doppelh&usern ist der Standort der Garagen jeweils zwischen der seitlichen
Grundstlicksgrenze und der Giebelwand des Doppelhauses festgesetzt.

Hauptgebaude

Gebadudeabmessungen; Einfligung in das Gelande

Gebdudeproportion

Die léngere Gebaudeseite muss parallel zur Hauptfirstrichtung verlaufen.
Anbauten wie z.B. Erker oder Wintergérten sind zul&dssig und kénnen die Baugrenze um
maximal 1,50 m Uberschreiten.

Hoéhenlage der Geb&dude

Die Hohenlage ist an die angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflaichen und die Hbéhen der
Nachbargrundstiicke anzupassen.

Die ErdgeschossfuBRbodenoberkante (EFOK) darf nicht mehr als 0,30 m dber dem
StralRenniveau liegen, gemessen am Haupteingang.

Dach

Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind fiir Hauptgeb&ude nur Satteld&dcher zuldssig.

Die Dachneigung muss beim Bautyp E + D 38° bis 45° betragen, beim Bautyp E + | 33° bis
38°.

Ausnahmen bei der Dachform sind z.B. beim Bau von Niedrigenergieh&usern zuléssig (z.B.
Pultdach).

Dachaufbauten und Zwerchhduser

Dachaufbauten sind zuldssig. Sie missen gestalterisch zum Hauptgeb&ude passen.
Zwerchhauser sind zuldssig.

Dachiiberstande

Dachiberstande sind traufseitig und giebelseitig bis 0,80 m zul&ssig.
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6.1.1

6.1.2

Materialien

Fassade

Bei der Fassadengestaltung sind nur AuBenputze mit ruhiger Struktur zulé@ssig, die mit hellen,
gedeckten Farben gestrichen sind und Holz.

Dachdeckung

Fir die Dachdeckung sind nur Dachziegel oder Dachsteine zugelassen. Aufféllige Farben wie
z.B. grlin, blau und gelb sind nicht zul&ssig.

Nebengebdude, Garagen

Festsetzungen fiir Nebengebdude und Garagen

Die Gestaltung der Nebengebdude und Garagen muss auf die Gestaltung der Hauptgeb&ude
abgestimmt sein.

Zwischen Garagentor und offentlicher Verkehrsflache ist ein Stauraum von min. 5,00 m Tiefe
freizuhalten und offen anzulegen.

Carports sind zulassig.

Wandhodhen und Giebelbreiten
Die Wandhohe darf max. 3,00 m betragen.

Die Giebelbreite der Nebengeb&aude darf max. 8,00 m betragen.

Dach
Die Dachform ist freigestellt. Dachneigung: max. 45°. Flachd&cher sollen begriint werden.

Stellplatzrichtzahlen

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Allershausen wird verwiesen.

Griinordnung

Zu pflanzende Baume ohne Standortbindung

Generelles Pflanzgebot fiir Privatgrundstiicke

Je angefangene 250 m? Grundstlicksflache ist ein Hochstamm der folgenden Listen zu
pflanzen. Durch Pflanzgebot festgelegte StraRenbdume und Obstb&dume werden angerechnet.
Die Pflanzgebote stellen nur eine Mindestausstattung an Gehdlzen sicher. Bei ergénzenden
Strauch- und Baumpflanzungen ist eine Massierung von Nadelgehdlzen nicht zul&ssig.

Baumarten . Ordnung (groRkronige Laubbdaume):
MindestgroRe: Hochstamm STU 12 - 14 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn
Tilia cordata Winter-Linde

Quercus robur Stieleiche
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6.1.3

6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.3

Baumarten Il. Ordnung (klein- und mittelkronige Laubbdume):
MindestgréfRe: Hochstamm STU 12 — 14 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Mehlbeer

Obstbaum (auch Nussbaum) Hochstamme ab 8 cm Stammumfang

Zu pflanzende Baume mit Bereichsbindung

Pflanzgebot zur Begriinung des StralRenraums

Es sind sowohl auf Ooffentlicher, wie auf privater Flache Laubbdume zur
StraRenraumbegriinung vorgesehen. Der Abstand der Baume auf Privatflachen zur Strafle
darf maximal 2,0 m betragen. Es ist zuldssig den eingetragenen Standort parallel zur Strasse
zu verschieben, jeweils in Abhangigkeit von der Lage des Hauses, von Einfahrten oder
Versorgungsleitungen.

Laubbdume zur StraBenbepflanzung:

MindestgréRe: Hochstamm, STU 14 - 16 cm
(keine Kugelformen oder rotlaubige Sorten)

Acer platanoides Spitzahorn in geeigneten Sorten
Acer pseudoplatanus Bergahorn in geeigneten Sorten
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winterlinde in geeigneten Sorten
Tilia vulgaris “Pallida” Kaiserlinde

Crataegus laevigata Rotdorn "Paul’s Scarlett’

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Zu pflanzende Obstbdume am siidlichen Ortsrand

Zur landschaftsgerechten Eingriinung des Baugebietes sind am sidlichen Ortsrand pro
Grundsttick 4 Obstbdume zu pflanzen. Es gilt als MindestgréRe: Hochstamm ab 8 cm

Stammumfang. Es wird empfohlen Lokalsorten und widerstandsfahige Obstbaumsorten zu
verwenden.

Zu pflanzende Straucher

Es gilt als MindestgréRe: VSTR (verpflanzte Stréucher), 4 Triebe, 60/100 cm, Es sind
Straucher der folgenden Liste zu pflanzen.

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilkdorn
Crataegus laevigata WeilRdorn

Rosa canina Wildrose, Hundsrose
Rosa rubrifolia Wildrose, Hechtrose
Rosa rubiginosa Wildrose, Weinrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Salix caprea Salweide
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Offentliche Griinfliche und Freifliche des Kindergartens

Die offentliche Grunflache und die Freiflache des Kindergartens ist unter Verwendung
heimischer Baume und Strducher vorzugsweise aus den Listen 6.1.2, 6.1.3 und 6.3
anzulegen.

Im Spielplatzbereich durfen Pflanzen mit giftigen und/oder unvertraglichen Teilen nicht
gepflanzt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben.

Bei der Errichtung von Z&unen entlang der StralRe sind nur Holzzaune mit senkrechter Lattung
und max. 1,20 m Héhe zuldssig. Sockel sind aus tierékologischen Grinden nicht zuléssig.

An den seitlichen oder rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzdune mit
max. 1,2 m Héhe ohne Sockel zul&ssig.

Entwasserung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und versiegelten Flachen ist auf dem
eigenen Grundstiick zu versickern. Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll in
eine Zisterne auf dem Grundstiick eingeleitet und gesammelt werden. Der Anschluss an eine
Regenwassernutzungsanlage wird empfohlen.

Minimierung der Versiegelung

Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung, und zur Vermeidung von Abflussverscharfungen
missen Flachenversiegelungen auf das unumgéngliche Mall beschrénkt bleiben. FuRwege,
Stellplatze und alle befestigten privaten Flachen sind weitgehend mit wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebundene Decke, Sickerpflaster, Natursteinpflaster,
Rasenpflaster und Betonsteinpflaster mit groBem Fugenanteil) herzustellen. Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind nicht zulassig.

Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Ausgleichsflache A1

Festsetzung. einer Ausgleichsflache nach §1a Abs. 3 BauGB auf Finr. 208, Gemarkung
Aiterbach als externe 6kologische Ausgleichsflache Nr. A1 gemal Beiplan.

Festlegung der MalRnahmen:

Gelandeabtrag und Vernassung der erhéhten und bisher ackerbaulich genutzten Teilflachen,
Heublumensaat

Anlage eines Amphibientimpels, Sukzession und Turnusmahd in Teilbereichen der
aufgewerteten Flache

Sicherung des bisherigen Nasswiesenstreifens Biotop durch Fortfihrung der Mahd (ohne
Aufwertung)

Ausgleichsflache A2

Festsetzung einer Ausgleichsfliche nach §1a Abs. 3 BauGB auf Finr. 483, Gemarkung
Tlunzhausen als externe dkologische Ausgleichsflache Nr. A2 gemaR Beiplan.

Festlegung der MaRnahmen:

Sukzessionsentwicklung in Richtung Hochstaudenflur und Auwald auf dem Wiesenstreifen
entlang der Amper nérdlich des Amperdamms

Initialpflanzung von Landschaftsgehdlzen in Teilbereichen
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IV.

Ausgleichsflache A3

Festsetzung einer Ausgleichsflache nach §1a Abs. 3 BauGB auf Finr. 484, Gemarkung
Tunzhausen als externe dkologische Ausgleichsflache Nr. A3 gemal Beiplan.

Festlegung der Mallnahmen:

Anlage eines Amphibientimpels und Geldndemulden mit unterschiedlichen Standorten,
Heublumensaat

Sukzessionsentwicklung fir Feuchtvegetation bzw. Initialvegetation auf Kies.

Immissionsschutz

.Die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind aufgrund der Verkehrslarmimmissionen der
A 9 nach Osten zu orientieren”.

HINWEISE DURCH TEXT

Beim Bau der Wohngebzude (und des Kindergartens) wird dem nétigen Larmschutz nach DIN
18005 Rechnung getragen.

Das geplante Baugebiet grenzt im Westen an das Uberschwemmungsgebiet der Amper
(Fluss-km ca. 37,200 bis 37,500). Beim hundertjghrlichen Hochwasserabfluss in der Amper
sind Wasserstande im siidlichen Bereich des Baugebietes von 441,75 m (i NN, die bis zum
nordlichen Ende des Baugebietes auf 441,50 m G NN fallen kénnen, zu erwarten. Weiterhin
muss mit Grundwasserstinden, die bis an die Gelandeoberkante reichen kénnen, gerechnet
werden. Die geplanten Bauvorhaben sind nach den a.a.R.d.T. gegen drlickendes Wasser und
Ruckstau entsprechend zu sichern.
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AUSGLEICHSFLACHE A1

TEXTLICHE FESTSETZUNG:

Festsetzung einer Ausgleichsfldche nach §1a Abs.3 BaouGB

auf FLNr. 208, Gemarkung Aiterbach als externe okolo-

gische Ausgleichsfldche Nr. A1 gemdB Beiplan.

Festlegung der MafBnahmen:

- Geldndeabtrag und Verndssung der erhohten und bisher
ackerbaulich genufzten Teilfldchen, Heublumensaat

- Anloge eines Amphibientiimpels, Sukzession und Turnusmahd
in Teilbereichen der aufgewerteten Fldche

- Sicherung des bisherigen Nasswiesenstreifens Biotop durch

Fortfihrung der Mahd (ohne Aufwertung)

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNG:

i I Geltungsbereich

| PSS |

D Umgrenzung der Fldchen zum Schutz, zur Pflege und
zur Enftwicklung von Natur und Landschaft

v wevw w| Nasswiese Biotop 105.02 Feuchtfldche geschiitzt

nach Art. 13d BayNatG
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

AUSGLEICHSFLACHE A2

Festsetzung einer Ausgleichsfldche  nach $1a Abs. 3 BauGB

auf Flnr. 483, Gemarkung Tinzhausen als externe dkologische
Ausgleichsfldche Nr A2 gemdfl Beiplan.

Festlegung der MaBnahmen:
- Sukzessionsentwicklung in Richtung Hochstaudenflur und Auwald

auf dem Wiesenstreifen entlang der Amper nordlich des

Amperdamms
- Initialpflanzung von Landschaftsgeholzen in Teilbereichen

AUSGLEICHSFLACHE A3

Festsetzung einer Ausgleichsfliche nach §1a Abs. 3 BauGB

auf Flnr. 484, Gemarkung Tinzhausen als externe okologische
Ausgleichsfldche Nr A3 gemdB Beiplan.

Festlegung der MaRnahmen:

- Anlage eines Amphibientiimpels und Geldndemulden mit unfer-
schiedlichen Standorten, Heublumensaaf
- Sukzessionsentwicklung fiir Feuchtvegetation bzw. Initialvegetation

auf Kies.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNG:

! I  Geltungsbereich

=1 1 1

m Umgrenzung der Fldchen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

HINWEISE

@@@ Bestehende Geholze
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