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l. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
festgesetzt. Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig.

MaB der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

- die in der Planzeichnung festgelegte zulassige Grundflache
- die in der Planzeichnung festgelegte Anzahl der Vollgeschosse
- die durch Text festgelegte zulassige Wandhdhe der baulichen Anlagen

Das in der Planzeichnung festgesetzte Mal fur die zuldssige Grundflache gilt als
Hochstmal fur die Hauptgebaude je Bauraum.

Die festgesetzte maximale Grundflache (gemal Planzeichen Ziffer 1.2.1) darf durch
die Flachen der nachfolgenden Anlagen Uberschritten werden:

- Dachuberstande bis zu einer Tiefe von maximal 1,00 m

- Terrassen mit Uberdachungen und Trennwénden bis zu einer maximalen
Tiefe von 3,00 m

- Balkone, Keller- und Hauseingangstreppen einschlieBlich ihrer Uberdachung
bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m

Diese Bauteile durfen auch die festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten.

Die festgesetzte Grundflache darf bei den Parzellen 01 — 16 und 25 - 26 fGr Winter-
garten bis zu einer Tiefe von 4,00 m und bis zu einer GroBe von maximal 25 m? Uber-
schritten werden. Diese Wintergarten dirfen auch die festgesetzte Baugrenze um
maximal 3,00 m Uberschreiten.

Die festgesetzte Grundflache darf fur Flachen gem. Punkt 1.2.3 und Punkt |.2.4
und fUr Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO Uberschritten werden:

- bei den kompakten Reihenhausern (Parzellen 17-24) bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,75

- bei den kompakten Doppelhaushalften (Parzellen 08-15) bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,65

- bei den kompakten Einfamilienh&usern (Parzellen 01 - 07) und bei den grof3en
Doppelhaushélften (Parzellen 25-26) bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,60

- bei dem groB3en Einfamilienhaus (Parzelle 16) bis zu einer maximalen Grundfla-
chenzahl von 0,50

- bei den Parzellen der Tiny-Hauser (TO1 - TO8) bis zu einer maximalen Grundfla-
chenzahl von 0,45
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2.6

5.1

5.2

5.3

Die maximalen Wandhdhen werden wie folgt festgesetzt:

- zweigeschossige Gebaude (1) 6,50 m
- Tiny-Houses (TO1-T08) 4,00 m
- Garagen, Wintergarten, Nebengebaude 3,00 m

Die zulassigen Wandhdhen werden gemessen von der maximal zuldssigen Hohe der
Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberkante Dachhaut. Die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss
wird von der Gemeinde nach Vorliegen der detaillierten ErschlieBungsplanung fur
jede Parzelle festgelegt.

Abweichende Bauweise

Innerhalb der Uberbaubaren Flache, fUr die eine abweichende Bauweise vorgeschrie-
ben ist, wird ein zwingender Grenzanbau im Norden festgesetzt.

Abstandsflachen

Die festgesetzten Baugrenzen haben Vorrang gegenuber den gesetzlichen Ab-
standsflachen geman Art. 6 BayBO.

Dacher

Fir alle Hauptgebaude mit Ausnahme der Tiny-Hauser (TO1-T08) werden Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von 20° festgesetzt.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind unzuldssig.

FUr die Parzellen der Tiny-Hauser (TO1 — TO8) gibt es keine vorgeschriebene Dach-
form. Die maximale Gebaudehdhe (Firsthdhe) darf jedoch 5,50 m nicht Uberschrei-
ten.

AuBere Gestaltung der Gebaude

Gebaude sind als ruhige langsrechteckige Baukdrper auszubilden. Doppelhduser
und Reihenhduser mussen entlang der Baulinie mit durchlaufender Wand- und First-
hoéhe aneinandergebaut werden. Auf der jeweiligen Gartenseite sind Geb&dudever-
springe aufgrund unterschiedlicher Baukdrpertiefen zugelassen.

Bei den Hausgruppen mit vier Reihenhdusern (Parzellen 17 — 24) ist nach jeweils zwei
Reihenhdusern ein Versatz in der Wand- und Firsthéhe zugelassen.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

9.1

9.2

9.3

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Es gilt die Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Taufkirchen (Vils) in der
zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Baugenehmigung, bzw. Genehmigungsfreistel-
lung jeweils gultigen Fassung

Garagen und Gemeinschaftsstellplatze sind nur innerhalb der besonders festgesetz-
ten Flachen und der Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Private Stellplatze sind nur im Vorgartenbereich und entlang der Garagenzufahrten
zuldssig.

Oberirdische Stellplatze, Garagenzufahrten sowie FuB3- und Radwege sind mit was-
serdurchlassigen Decken oder Belagen auf wasserdurchlassigem Unterbau zu befes-
tigen. Ausgenommen davon ist der bestehende Vilstalradweg.

Der Stauraum zwischen Garage und Fahrbahn muss mind. 5,0 m betragen.

FUr die festgesetzten Garagen sind extensiv begrinte Flachdacher und Satteldacher

mit der Dachneigung des Hauptgebaudes zugelassen. Fur die freistehenden Einfami-
lienh&user sind auch an das Hauptgebaude angelehnte Pultdacher mit einer maxima-
len Dachneigung von 20° zuldssig.

Gemeinschaftsstellplatze entlang der éffentlichen Verkehrsflache dirfen auch als of-
fene Carports angelegt werden. Diese miissen so errichtet werden, dass die Uber-
dachung nicht in den 6ffentlichen Verkehrsbereich ragt und die Stutzen, bzw. Wande
einen Mindestabstand von 1,0 m von der &ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Wohneinheiten
Je Doppelhaushaélfte, je Reihenhaus und je Tiny-Haus ist nur eine Wohneinheit, je
Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.

Einfriedungen

Zur Einfriedung sind mit heimischen Gehdlzen hinterpflanzte sockellose Zaune mit
einer maximalen Hohe von 1,20 m zuléssig.

Um Kleintieren einen Durchlass zu gewéhren, muss zwischen Geldndeoberflache
und Unterkante Zaun ein Abstand von mindestens 10 cm zum Boden freigehalten
werden.

Schnitthecken sind aus Heckenpflanzen gem. Artenliste 5 (siehe Punkt 1.9.10) mit ei-
ner maximalen Schnitthéhe von 1,80 m herzustellen.

Garagenzufahrten und Vorgarten der Parzellen 08 — 15 und 25 - 26 durfen zur StraBe
hin nicht eingefriedet werden.
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10. Griinordnung

10.1  Bestandsgeholze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ausgefallene Gehdlze
sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

10.2 Die Gestaltung der offentlichen Grunflachen, sowie der sonstigen nicht Uberbauten
Flachen ist entsprechend der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen vorzuneh-
men. Pflanzungen sind zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Nachpflanzungen ha-
ben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen.

10.3 Die o6ffentlichen Grinflachen sind als naturnahe Pflanz-, Wiesen- oder Geholzflachen
auszubilden und mit Einzelbdumen sowie Baum- und Strauchgruppen der Artenliste

1 und 2 einzugrinen.

Artenliste 1:

Baume: PflanzgréBe Hochstamm, StU 20-25, 3xv; m.B.

Acer pseudoplatanus
Acer platanoiders
Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Juglans regia
Quercus robur

Tilia cordata

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Im Talraum der Vils zusétzlich:
Alnus glutinosa
Prunus padus

Salix alba

Salix caprea

Artenliste 2:

Berg-Ahorn

Spitz- Ahorn
Feld-Ahorn
Hainbuche

Rot- Buche
Walnuss

Stiel-Eiche
Winter-Linde
Eberesche
Schwed. Mehlbeere

Schwarz- Erle
Traubenkirsche
Silberweide
Sal-Weide

Straucher: Qualitat: Landschaftsstraucher: 2xv. 60-100

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa pendulina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Im Talraum der Vils zusétzlich:
Salix purpurea

Salix vivimalis
Viburnum opulus
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Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche
Blut-Hartriegel
Pfaffenhltchen
Faulbaum

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Hunds-Rose
Alpen-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Hollunder
Wolliger Schneeball

Purpur-Weide

Korb- Weide
Wasser-Schnegball
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10.4 Die Wiesenflachen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind mit einer Wiesenmi-
schung mit standortheimischem Saatgut zu begriinen. Krauteranteil der Wiesenmi-
schung mind. 30%. Pflege: Mahd 2-3 mal jahrlich. Erster Schnitt nicht vor Anfang
Juni. Keine Dingung, kein Pestizideinsatz.

Innerhalb der offentlichen Grinflachen ist gem. Planzeichnung die Anlage von land-
schaftsgerecht gestalteten Kinderspielplatzen und Spiel- und Erholungseinrichtungen
for Ball- und Bewegungsspiele mit mehr Pflegeintervallen zuldssig.

10.5 Entsprechend des Planeintrags ist auf einem 5,0 m breiten Griinstreifen im Norden
eine lockere, freiwachsende 2 - reihige Baum- und Strauchpflanzung aus einheimi-
schen Laubgeholzen anzulegen. Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m.
FUr die Baumpflanzungen sind autochthone Arten der Artenliste 1 und fur die
Strauchpflanzungen autochthone Arten der Artenliste 2 zu verwenden.
Die gesetzlichen Pflanzabstande missen bei allen Pflanzungen eingehalten werden.

10.6 Stellplatzanlagen sowie sonstige ErschlieBungsflachen sind gem. der Festsetzungen
durch Planzeichen mit Baumen der Artenliste 3 in offenen Baumscheibben oder
Baumgraben zu Uberstellen. FUr jeden Baum ist ein mindestens 6 m2 groBer Pflanz-
raum oder ein durchwurzelbarer Raum von mind. 12 m3 mit Substrat herzustellen.
Fir Gebaudezugange oder Zufahrten kdnnen die Baumpflanzungen bis zu 4 m ver-
schoben werden. Die Anzahl der Baume ist jedoch bindend.

Artenliste 3: Baume: Qualitat: Hochstamm StU 20 — 25 cm

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitz-Ahorn (mittelgroBe Sorte)
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

10.7  Nicht Uberbaubare private Grundstlcksflachen sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanz-
flachen auszubilden. An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen sind Baume
geman Punkt 1.10.8 zu pflanzen. Eine Befestigung dieser Flachen ist nur fur Zugénge,
Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und deren Zuwegung sowie Einfriedungen
zuldssig.

10.8 Auf den nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen ist pro angefangene 300 m?2
Grundstlcksflache mind. 1 heimischer Laubbaum oder Obstbaum geman Artenliste 4
zu pflanzen. In der Planzeichnung festgesetzte Baume kdnnen auf die Pflanzregel an-
gerechnet werden.

Obstbaume: Hochstamm (Stammhdhe > 180 cm) und Mittelstamm: Apfel, Birne, Kir-
sche, Zwetschge, Aprikose. Auch Zierbirne und Zierapfel sind erlaubt.

Laubbaume: 2. Ordnung: PflanzgroBe StU 12-14 , 3xv; m.B.

Artenliste 4 :

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus crus- galli Pflaumenblattriger WeiBdorn
Crataegus lavallei ‘Carrierei’ Apfeldormn

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogelkirsche

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus aria Schwed. Mehlbeere
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10.9

11.

12.

12.1

12.2

12.3

124

13.

Hecken:

Artenliste 5:

Heckenpflanzen:

Acer campestre Feld- Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster

Immergrine Nadelgehdlze Thuja (Lebensbaum), Chamaecyparis (Scheinzypresse)
und Juniperus (Wacholder) sind unzulassig.

Artenschutz

Die Beleuchtung auBerhalb von Gebaduden ist durch Verwenden von NAV Lampen
(warmes Licht) oder von LED- Beleuchtung mit einer max. Farbtemperatur bis 3000
Kelvin insektenfreundlich zu gestalten. Installationen von gerichteter Gebaude- und
Wegbeleuchtung sind mit mdglichst niedrigen Lichtmasten auszufthren. Die Leuch-
ten sind mit dichten Gehausen ohne Fallenwirkung auf Insekten auszustatten und
durfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Uberschreiten. Notwendige reine
FuBwegbeleuchtung ist bodennah anzubringen und mit Bewegungsmeldern auszu-
statten.

Gelédndeveranderung

Auf Privatgrundsticken sind Abgrabungen und Aufschittungen bis maximal 1,00 m
Hohendifferenz zum Bestandsgelande ausschlieBlich zur Einbindung der Gebaude in
das Gelande und zur Angleichung an die StraBe zuldssig. Durch die Gelandeveran-
derungen ist sicherzustellen, dass die talseitige WWandhdhe bei zweigeschossigen
Gebauden 7,50 m nicht Uberschreitet.

Das veranderte Geldnde muss Uber B&schungen an das Bestandsgelande, bzw. die
StraBBe angebunden werden. Ausnahmsweise sind auch begrinte Stutzmauern mit
einer maximalen Hohe von 70 cm zuldssig.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Geldndehéhen
darzustellen.

Innerhalb des ermittelten Uberschwemmungsgebiets (HQ100) sind Aufschiittungen
unzuldssig. Fur Ausnahmen ist die Zustimmung des Wasserwirtschaftsamts Mun-
chen vorab einzuholen.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen dUrfen nur unterirdisch verlegt werden.
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14.

14.1

14.2

15.

Solarenergienutzung

Eine Nutzung der Dachflachen fUr die solare Energiegewinnung ist ohne Flachenbe-
grenzung zul&ssig.

Solaranlagen dirfen sowohl auf Dachflachen errichtet als auch als Fassadenbeklei-
dung verwendet werden.

Sichtflachen

Die festgesetzten Sichtdreiecke sind von standigen Sichthindernissen freizuhalten.
Sichtbehinderungen sind insbesondere Anlagen und Gegenstande mit einer Hohe
von mehr als 0,80 m Uber StraBenniveau. Ausgenommen davon sind hochstammige
Baume mit einem Kronenansatz von Uber 2,50 m.

HINWEISE DURCH TEXT

Normen, Richtlinien und Fachgutachten

Die genannten Normen und Richtlinien sowie Fachgutachten konnen zu den Ublichen
Offnungszeiten im Bauamt der Gemeinde Taufkirchen (Vils), Rathausplatz 1, eingese-
hen werden.

Denkmalpflege

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes zu Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht gem. Art. 8
BayDSchG und sind der Unteren Denkmalschutzbehdrde bzw. dem Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege unverziglich bekannt zu machen.

Landwirtschaft

Auf mdgliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes (Larm, Geruch und
Staub) infolge ordnungsgemaBer Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen wird ausdrtcklich hingewiesen. Die Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen ist - soweit sie hach guter fachlicher Praxis erfolgt - zu dul-
den.

Klimaschutz
Im Hinblick auf die Anforderung des Klimaschutzes wird eine Teilversorgung aus re-

generativen Energiequellen (z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Photovoltaik)
empfohlen.

Gemeinde Taufkirchen (Vils) | Bebauungsplan Nr. 115 “Flaring” | Teil B - Texttell Seite 7



5. Altlasten und schadliche Bodenverédnderungen

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverztglich das Landratsamt Erding, Bodenschutzbehdrde zu in-
formieren (Mitteilungspflicht nach Art.1 Bayerisches Bodenschutzgesetz)

6. Grinordnung

GeméB § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen ausgehoben wird, in einem nutzbaren Zustand zu halten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Bei allen Pflanzungen von Baumen oder Strauchern sind die geltenden Regelungen
der Art. 47 bis 53 des Ausflhrungsgesetzes zum Bulrgerlichen Gesetzbuch (AGBGB)
zuU beachten.

Mit jedem Baugesuch oder Genehmigungsfreistellungsverfahren ist ein Freiflachen-
gestaltungsplan mit Angabe Uber die Lage, Art, GroBe und Umfang der vorgesehe-
nen AuBengestaltung mit Materialangaben und Bepflanzung beim Bauordnungsamt
einzureichen. Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

7. Fallungen und Rodungen

Es wird darauf hingewiesen, dass es verboten ist Baume, Hecken, lebende Z&une,
Gebusche und andere Gehdlze gem. BNatschG § 39, wahrend der Vogelbrutzeit ab-
zuschneiden oder auf den Stock zu setzen (Vogelbrutzeit: 01. Marz bis 30. Septem-
ber). Zu fallende Baume sind vorab auf Hohlen- und Spaltenquartiere (fir Vogel, Fle-
dermdause, Kleinsauger) zu untersuchen.

9. Regenerative Energien / Geothermie
Die thermische Nutzung des Untergrundes [z.B. fur Grundwasserwarmepumpen,
Erdwarmesonden (vertikal), erdverlegte Kollektoren (horizontal)] ist erlaubnispflichtig
und beim Landratsamt Erding zu beantragen bzw. anzuzeigen.

10. Wasserschutzgebiet
Die Verbotstatbestande der Schutzgebietsverordnung, insbesondere Nr. 3 (Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen), Nr. 4 (Abwasserbeseitigung und Abwasseranla-
gen) und Nr. 6.1 (Bauwerke, insbesondere Wohnbebauung) sind zu beachten.
FUr eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Wasser-

schutzgebiet ist eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehodrde
erforderlich.
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11.

Immissionschutz

FUr das Bebauungsplangebiet wurde die schalltechnische Vertraglichkeit mit der
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbiros Greiner (Bericht
Nr. 224152/7 vom 10.07.2026) nachgewiesen. Die Untersuchung ist Grundlage der
Festsetzungen und Hinweise zum Schallschutz und liegt der Begrundung zum Be-
bauungsplan bei. Die hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA L&rm
fur allgemeine Wohngebiete werden an der geplanten Wohnbebauung unter Bertck-
sichtigung der Emissionsansétze flr die umliegenden landwirtschaftlichen Hofstellen
einschlieBlich der geplanten Stallerweiterung, der saisonalen Erdbeerkihlung und der
Weidehaltung eingehalten. SchallschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich. Auch
durch den planinduzierten Verkehr ergeben sich an der bestehenden Wohnbebau-
ung keine maBgeblichen Gerduschmehrbelastungen. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV werden deutlich unterschritten. Das Plangebiet grenzt an einen land-
wirtschaftlich gepragten Bereich an. Die mit der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung
der umliegenden Hofstellen sowie der Feld- und Wiesenflachen verbundenen, orts-
Ublichen Emissionen sind von den Bewohnerinnen und Bewohnern des Plangebietes
als situationsbedingte Gegebenheit des Wohnens am Ortsrand hinzunehmen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Taufkirchen (VilS), ..o,

Stefan Haberl, Erster Blrgermeister
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