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Einbeziehungssatzung
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gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
i.d.F. vom 09.07.2003

411/4

Ggf. Einbau -/
Querungshilfe!

£/8D

Die Gemeinde Iffeldorf erlasst aufgrund der §§ 1, 1a, 2 Abs. 1,9, 10 und 13 a und b Baugesetzbuch (BauGB),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), und aufgrund der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) m.W.v.
13.05.2017, Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 BayRS 2132-1-I, zuletzt gedndert durch § 3 G zur Anderung des BaukammernG, des G Uber das
offentliche Versorgungswesen und der Bayerischen Bauordnung vom 24.7.2015, des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998,
(GVBI. S. 796), BayRS 2020-1-1-I, Zuletzt gedndert durch Art. 9a Abs. 2 Bayerisches E-Government-Gesetz
vom 22. 12. 2015 ( GVBI. S. 458), und der Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie ber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), diese vom Architekturbiro R.
Reiser, Mlnchen, und Landschaftsarchitekt Christoph Goslich, Diessen, gefertigten Bebauungsplan

"gstlich der Staltacher StraBe/ Rathaus™ mit integrierter Grinordnung als

Satzung
A. Festsetzungen durch Planzeichen

1.0 Geltungsbereich und Abgrenzungen

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

12 —o0——0—0o Abgrenzung von Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet

1.3-0—0—0—0—0 Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzung, MafB der Nutzung bzw.

Hausformen

2.0 Art und MaB der baulichen Nutzung
21 || © 0 o o Flache fur den Gemeinbedarf mit zuldssigen Einrichtungen und Anlagen fir:

° ° Verwaltungsgebaude 6ffentlich ("Rathaus")

2.2
2.3 @

2.3 GRZ 0,25
GR 190

kulturellen und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Allgemeines Wohngebiet; die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Mischgebiet; die Ausnahmen des § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

zulassige Grundflachenzahl, z.B. 0,25 bzw. zulédssige Grundflache, z.B. 190 gm
Die sich aus der GRZ bzw. GR ergebende zulédssige Grundflache darf Uberschritten
werden fur Balkone um bis zu 10%, und fur Terrassen um bis zu 20%.

2.4 Die maximale Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in §19(4) Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen im WA max. 0,45 betragen, im Ml max. 0,60.
In diesen Flachen sind die mit der GRZ/ GR festgesetzten Flachen ebenso
enthalten wie die hinzuzurechnenden Flachen gem. § 19 Abs.4 BauNVO.
Die Kappungsgrenze von 0,8 ist immer einzuhalten.

3.0 Baugrenzen und Bauweise, zuldssige Wandhéhe und Héhenlage baulicher Anlagen

2.3 Die MindestgréBe der Baugrundstlcke fur den Haustyp D (= Doppelhaushélfte) betragt 275 gm.
Pro vollendeter 250 gm Bauland ist 1 Wohnung (= 1 WE) zulassig).

2.4 Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Geschossbau (GB= Mehrfamilienhaus) ergibt sich aus der
Nutzungsschablone.

3.0 Bauliche Gestaltung

3.1 Baukérper: Fir alle Hauptgebaude mit Satteldach gilt, dass die Gebaude 1/5 langer als breit sein mlssen.

3.2 Doppelgaragen miissen an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze in gleicher Héhe, Dachform, Dach-
neigung und Dachdeckung zusammengebaut werden.

Die Farbgestaltung von zusammengebauten Doppelhaushélften ist harmonisch aufeinander abzustimmen

3.3 Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Faserzement, Metall, Kunststoff oder Spaltklinker
sowie samtliche Zierputzarten und Glasbausteine sind unzuléssig. Holzblockhduser sind unzulassig.

3.4 Daécher
Bei allen Geb&uden sind nur in einer Flache durchlaufende Satteldacher mit mittig verlaufendem
First Uber die Langsseite des Hauptbauk&rpers und mit gleicher Dachneigung zuléssig. Bei allen
angebauten, untergeordneten Nebengebauden/ Garagen sind auch angeschleppte Pultdacher zulassig;
Dachneigungen méglichst wie Hauptdach. Als Dacheindeckungsmaterial sind kleinformatige Dach-
steine in den Farben rot, rotbraun und im Falle von Solaranlagen angepasst auch anthrazitfarben
zu verwenden.

3.5 Bei allen Hauptgebduden ist ein Dachiiberstand am Ortgang von mind. 1,0 m bis max. 1,50 m und an
der Traufe mind. 0,60 bis max. 1,0 m einzuplanen; Dachliberstande diirfen die Baugrenze dabei Uber-
schreiten.

3.6 Fur die Haustypen 1 und E 3 sind keine Zwerch- bzw. Standgiebel oder Dachaufbauten zuléssig.
Fir den Haustyp 2 sind beim Einzelhaus E 1 und E 2 pro Wohngebé&ude ein aus der Wandflache zu

entwickelnder Standgiebel, mit einer Breite bis 40% der Hauslénge zuléassig, Wandvorsprung max. 0,60 m.

Der First muss sich mind. 1,0 m dem Hauptffirst unterordnen, die Traufe darf nicht héher sein als beim
Hauptgebaude.

Zusatzlich ist ein glasernes Firstoberlicht mit max. 1/3 der Gebaudelange zuléssig.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Fir die Doppelhauser sind Zwerchgiebel, die den Anforderungen des Haustyps 2 genligen, zulassig,
jedoch kann die Wandhéhe an der Traufe die des Hauptgebdudes um 1 m Uberschreiten.

3.7 Beim Gescholbau (Planzeichen E3) sidlich der Staltacher Stral3e ist das 3. Vollgeschoss mindestens
an der Nord- und Sidseite durch Terrassierung des 3. Geschosses um mindestens die halbe Wandhdhe
dieses Geschosses zuriickzusetzen, und Material und /oder Farbwechsel gestalterisch klar abzusetzen.
Die Grundflache des 3. Geschosses darf dabei max. 70% des darunter liegenden Geschosses betragen.
Dachterrassen als Flachdach auf der Siidseite sind zulassig.

3.8 Die Giebelwande der Einzelhduser dirfen eine Breite von 10,50 m nicht Gberschreiten, Doppelhaushélften

max.12,0 m.

3.9 Sonnenenergieanlagen auf D&chern sind allgemein zulassig; als Solardécher kann die Farbe der
Dacheindeckung dann angepasst werden.

4.0 Stellplatze und Garagen, Nebengebaude

4.1 Die erforderlichen Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Grundstiicken entsprechend der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Iffeldorf vom 20.04.2016, in Krat getreten am 28.04.2016 nachzuweisen.

4.2 Garagen sind nur innerhalb der Bauflachen und in den dafiir festgelegten Flachen zuldssig; Stellplatze sind

auch auBerhalb dieser Flachen zulassig, jedoch nicht in den Eingrinungsflachen gem. Ziff. A.6.4.

Die Zufahrtsbreite an der StraBenbegrenzungslinie darf 6,0 m nicht Uiberschreiten, wobei die Grinflachen
entlang der ErschlieBungsstraBe fir Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden kénnen.

4.3 Die Mindestiiberdeckung lber Tiefgaragen muss im Vegetationsbereich im Mittel 60 cm betragen, die
Oberbodendicke darf 40 cm nicht unterschreiten.

Sichtachse Heuwinklkapelle\\*i«fz//

3.1 r— - m Baugrenze; bei Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans und der darge-
L ‘ stellten Grundstiicksteilung kann an die Baugrenzen angebaut werden, wobei aber
______ die Abstandsflachen der BayBO bei Parzelle 1 zur FI.Nr. 401 auf der Westseite
einzuhalten sind.
3.2 0 offene Bauweise
383 — - —— - 1 Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgarage und deren Zufahrten mit Angabe der
L. lGa (1_2)- . mdglichen Stellplatzanzahl (ca. 12 Platze)
34, Ga/St NM Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen/ Ml
3.5 1] Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. zwei Vollgeschosse
3.6 m Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, hier 3 Vollgeschosse;
Ziff. D.3.7 ist einzuhalten!
3.7 6 WE Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude gem. Planeintrag
3.8 WH 5.25 max. zuldssige Wandhéhe Hauptgebdude in Metern, z.B. 5,25 m; Bezugshéhe ist

die festgesetzte H6he gem. Ziff. A.7.8. Die Wandhdhe wird gemessen zwischen
Schnittpunkt der Dachflache mit der aufgehenden AuBenwand und der fest-
gesetzten OK RohfuB3boden abzlglich 0,15 m (= natlrliches Gelande).

nur Einzelhduser (E 1) zuldssig

nur Einzelhduser (E 2) zulassig

nur Doppelhauser (D) zulassig

nur Einzelhaus (E 3) zuléssig; die Wandhdhe des zweigeschossigen Teils betragt

max. 6,25 m, die des dreigeschossigen Teils max. 8,25 m.
Ausnahmsweise ist auch ein Doppelhaus (D) gem. Ziff. A.3.11 zulassig.

StraBenbegrenzungslinie

offentliche StraBenverkehrsflache (Innerhalb der StraBenbegrenzugnslinie ist eine
Unterteilung der GesamtstraBenflache mdglich)

Offentliche Verkehrsflache als Gehweg bzw. Geh- und Radweg,
Lage in Grinflachen veranderbar im Rahmen der Objektplanung;

5.0 Gestaltung (Art. 81 BayBO)

51 sSD Satteldach nach Planeintrag (Dachneigung 18-22° bzw. 22-27°), mit mittigem First
Uber die Gebaudelangsrichtung fir alle Hauptgebaude; abweichend nach § 31
Abs.1 BauGB sind flr untergeordnete Gebaude (teile) Pultdacher zulassig, sofern
sie sich gestalterisch einfligen.

<>

5.2 Firstrichtung festgelegt
Firstrichtung wahlweise

6.0 Griin- und Freifléchen

7.0

BRNNEENN

7.2
7.3

- offentliche Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) mit Zweckbestimmung

i

: Parkanlage

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Spielplatz

Pflanzgebot: Bei Neubauten sind pro 250 gm angefangene Grundstlicksflache
mindestens 1 Baum und 3 Strducher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
und ggf. nachzupflanzen; zu erh. Bdume gem. 6.3 kdnnen angerechnet werden.
MindestpflanzgroBe: Baume Hochstamm STU 16 - 18 cm; Obstbdume Hoch-
stamm STU 14 - 16 cm; Straucher: versetzte Straucher

zu pflanzende Baume (groBkronig/kleinkronig) gem. Ziff.D.1.

zu pflanzende Baume mit Standortfestlegung; geringfligige
Verénderungen des Standortes um bis zu 2 m sind zulassig.

zu pflanzende Baume und Straucher ohne Standortfestlegung

zu erhaltende Baume mit Ifd. Nummer; bei Verlust ist ein Ersatz zu pflanzen mit
einem Mindeststammumfang von 30 - 35 cm (!).

private Eingrinungsflachen, géartnerisch anzulegen (Ortsrandgriin; = Bauland)

private Eingrinungsflachen, gartnerisch anzulegen (Gemeinschaftsgartenflachen)
(= Bauland); untergeordnete Flachen fiir Fahrrader bis zu 10 gm je Bauparzelle

Parkplatzflachen 6ffentlich, versickerungsféhig

Sonstige Festsetzungen, Immissionsschutz
Flachen flr die Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser

v festgelegte Zufahrt; siehe auch Ziff. D 4.2, letzter Satz!
Tiefgaragenrampe; die Tiefgaragenrampe ist vollstandig einzuhausen, die Innen-
IE wande und die Decke der Rampe sind mit schallschluckenden Wandverkleidungen
zu versehen. Das Tor sowie der zugehdrige Offnungsmechanismus (Schliissel-
schalter) 0.4. sind im Bereich des unteren Rampenendes anzuordnen.

.=:z:z:/f/:/1:/]|3

7.4 70 Sichtdreieck 3 m x 70 m; siehe auch textliche Festsetzung Ziff. D.7.0!

75 VV VV Gebaudeseite mit erhéhten Larmbelastungen durch die StaatsstraBe

7.6 GO Grundrissorientierung von schutzwiirdigen Radumen

77 [f====="7"7"77, Mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Allgemeinheit,

etk hier Gemeinde Iffeldorf; Mindestbreite 2,50 m (Geh- und Radweg, Wasserleitung)
7.8 ¢ RFB= 601,65 Festsetzung zur H6heneinstellung Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss,
’ hier mind. 601,65m UNN; eine Uberschreitung bis zu 0,15 m ist zulassig.

7.9 Flachen, die von der Bebgauung freizuahlten sind und ihre Nutzung, hier Flache
fur die Landwirtschaft, und Hausgarten (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB); die bestehende
Zufahrt zu FINr. 414/4 ist - soweit sie im Geltundsbereich liegt - zulassig.

B. Nachrichtliche Ubernahmen

A

Bauverbotszone StaatsstraBBe, hier 20m gemé&B Planeintrag;
Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstlicken zur Penzberger Stral3e
sind nicht zuléssig; ausgenommen ist der 6ffentliche Gehweg, mit evil. Querungshilfe.

2. @ Baudenkmal nach Bayer. Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
3. Geltungsberich der Einbeziehungsatzung i.d.F. vom 09.07.2003
C. Hinweise durch Planzeichen und Text
397
2 @ FI.Nr., z.B. 397
3 Trafostation
4 Parzellen-Nr., z.B. 8
5. Garagen/Stellplatz-Vorschlag;
6 MaBe in Metern, z.B. 16 m; Vorschlag Fahrtrichtungen
7 Bestehende Haupt- und Nebengebaude; Gebaude vorgeschlagen
8 Situierung vorgeschlagener TGa-Platze (bei Planzeichen GB, Parzelle 1)
9 bestehende Grundstiicksgrenze / vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
10. abzubrechendes Gebéaude
11. aufzuhebende Grundstlicksgrenze
12. | | Vorschlag: Carport mit Rasenpflaster (zur Verringerung der Gebaudemassen)
13. M @ Gestaltungsvorschlage: Pflasterung "Rathausplatz"; Hofbereich Rathaus / Remise
14. L] Vorschlag "Dorfplatzbrunnen”
15. @ bestehende Baume auBerhalb Geltungsbereich
16. Hinweise zur Anwendung der Nutzungsschablone:
0| SD |GRz 0,25‘ @x Diejenigen Festsetzungen, wo wahlweise Regelungen einzuhalten sind, sind wie folgt
WH 6,00m anzuwenden:
A |18-22°| Il:  FHg,Tom Es sind entweder insgesamt die Festsetzungen des Haustyps A (Dachneigung 18 - 22°.
B |oo.070| . WH5,:25m WH 6,00 m und Firsth6he 8,10 m) anzuwenden, oder aber die Festsetzungen
277 1 FHg fom des Haustyps B (Dachneigung 22 - 27°, WH 5,25 m und Firsthéhe 8,10 m) anzuwenden.
Eine Kombination der Haustypen A und B ist unzuléssig.
D. Festsetzungen durch Text
1.0 Abstandsflichen und Héhenlage
1.1 Bei Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans und der dargestellten Grundsticksteilung kann
an die Baugrenzen angebaut werden; ansonsten sind die Abstandsflachen der BayBO einzuhalten.
1.2 Ho6henlage der Gebaude: Als OK RFB Erdgeschoss ist die gem. ZIff. A.7.8 festgesetzte Hohe
einzuhalten.
1.3 Stitzmauern sind unzuléssig. Benachbarte Baugrundstiicke diirfen nur durch flache Béschungen
angeglichen werden (Neigungen mind. 1 : 3 oder flacher).
2.0 Festlegung der MindestgréBe der Baugrundstiicke und der max. Anzahl der Wohnungen
2.1 Die MindestgréBe der Baugrundstlcke fiir den Haustyp E 1 betragt 550 gm.
Pro vollendeter 500 gm Bauland sind 2 Wohnungen (= 2 WE) zulassig).
Abweichend davon ist fur Parzelle 15 eine MindestgréBe von 435 gm zuléssig.
2.2 Die MindestgréBe der Baugrundstlcke fiir den Haustyp E 2 betragt 400 gm.

Pro vollendeter 350 gm Bauland ist 1 Wohnung (= 1 WE) zulassig).

4.4

4.5

5.0

5.1.

5.2

6.0
6.1

7.0

8.0
8.2

8.3
8.4

9.0
9.1
9.2

AuBerhalb der Baugrenzen bzw. der Flachen fir Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen und Tiefgaragen
sind Gebaude unzuldssig, sofern die nachfolgende Ziff. D.4.5 nichts anderes bestimmt.

Nebengebaude sind auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu einer Grundflache von 10,0 gm pro Parzelle
bei den Haustypen E1 und E3 zuléssig, bis zu einer Grundflache von 6,0 gm bei den Haustypen E 2 und
D jeweils mit einer Wandhdhe bis 2,3 m und mit Satteldach zuléssig, jedoch nicht innerhalb der privaten
Grunflachen gem. Ziff. A.6.4.

Festsetzungen zur Griinordnung und Okologie

Gestaltung privater Grundstiicke: Die nicht liberbauten Flachen der Grundstlicke sind, soweit diese nicht

als Zufahrten und Stellplatze im Sinne der Festsetzungen genutzt werden, als Freiflachen nach landschafts-

gartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Geschnittene Hecken aus Thujen, Scheinzypressen und Bambus sind unzulassig.
Bei der Bepflanzung sind nur heimische standorttypische Gehdlze zuléssig.

Immissionsschutz

Auf den geméB Teil A, Ziffer 7.5 und 7.6 gekennzeichneten Gebdudeseiten dirfen Ubergeordnete

Raumlichkeiten (Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer, Blrordume) nur dann errichtet werden, sofern sie

mindestens ein zum Liften geeignetes Fenster

0 nach Suden

0 nach Osten oder Westen mit einem Abstand von mindestens 20 m zum Fahrbahnrand

o oder im Schallschatten von eigenen Gebé&udeteilen (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon,
vorspringendes Gebdaudeteil, vom Raum getrennter Wintergarten mit Liftungsméglichkeit nach Stiden,
Osten oder Westen u.&.) besitzen.

Sichtdreicke StaatsstraBe 2038 und 2538
Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet
werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.&d. mit dem

Grundstlick nicht fest verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m
Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigenfreie Bauten oder

Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe Uberschreiten.
Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Abgrabungen, Stiitzmauern, Leitungen

Gelandeveranderungen: Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
hin sind unzulassig.

Alle der Versorgung der Grundstiicke dienenden Zu- und Ableitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Sichtschutzeinrichtungen sind nur zuldssig im unmittelbaren Bereich von Terrassen, die am Hauptgeb&ude
angeordnet sind. lhre Hohe darf max. 2,0 m, ihre Breite max. 4,0 m betragen.

Einfriedungen und Gérten

Einfriedungen sind nur sockellos zuldssig, wobei mind. 15 cm Bodenfreiheit vorzusehen sind (z.B. Igel).
Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe sind nur max. 1,00 m hohe, sockellose Holzzaune zuldssig.

An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken sind auch Maschendrahtzdune zuldssig, wobei die Héhe
von Einfriedungen hier max. 1,00 m betragen darf.

10.0 Miilltonnen, Kabelverteilerschréinke, Wohnwégen und Lagerbehilter

10.1 Flachen flir das Abstellen von Wohnwagen und Booten im Freien sowie die Aufstellung oberirdischer

10.2 Abfallbehéalter diirfen nicht nach auBBen in Erscheinung treten. Sie sind in Garagen- oder Toranlagen etc. zu

Behalter fur Gas, Ol und dgl. ist unzuléssig.

integrieren.

11.0 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen zur gesicherten Niederschlagswasserbeseitigung

11.1 Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Stellplatze und Zufahrtsflachen sind wasserdurchlassig

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

herzustellen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitterstein etc., oder mit versickerungsfahigen Pflaster-
decken mit mind. 30 % Fugenanteil auszufiihren).

11.2 Das Niederschlagswasser ist méglichst auf den flr die Versickerung ausgewiesenen Flachen (ber eine be-

11.3 Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen

wachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser zu versickern. Zusétzlich kann das Niederschlagswasser
in Zisternen aufgefangen und z.B. fir eine Gartenbew&sserung ge-speichert werden. Erst wenn eine Ver-

sickerung Uber eine bewachsene Oberbodenschicht nicht mdglich ist, ist nach entsprechender Vorreinigung,

auch eine Versickerung Uber andere Versickerungsanlagen (z.B. Rigolen) zulassig.

Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswasser-freistellungsverordnung in das

(NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser

Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Alle Versickerungsanlagen sind gemaB DWA-Merkblatt A 138 zu bemessen. Der entwésserungstechnische
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren durch den Bauherren zu flihren. Eine Abstimmung mit der
Gemeinde Iffeldorf muss erfolgen.

11.4 Kellergeschosse sind wasserdicht auszufiihren. Die Oberkante der Erdgeschoss-RohfuRbdden muss

mindestens 0,15 m Uber der Oberkante der Erschliefungsstralle - Gebaudemitte liegen.

12.0 Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird bestimmt, dass zur Sicherung der Zweck-
bestimmung des Gebietes als Wohngebiet die Begriindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teil-
eigentum (§ 1 Wohnungseigentumsgesetz - WEG), eines Dauerwohnrechtes oder eines Dauernutzungs-
rechtes(§ 31 WEG) einer Genehmigung nach § 22 BauGB bedarf.

13.0 Ausgleichsflachen

Hinweis: Ausgleichsflachen sind gem. § 13 b i.V. mit § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

E. Hinweise durch Text

1. Pflanzlisten: Fir die in der Planzeichnung festgesetzten Baume+Strducher werden folgende Arten
empfohlen (soweit mdglich sind nur autochthone Gehdlze bzw. Saatgutmischungen zu verwenden
(Autochthones Pflanzgut):

Artenliste 1: Laubgehdlze

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Wildkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
und besonders Obstbaume

Artenliste 2: Straucher:

Amelanchier canadensis Felsenbirne
Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Sambucus nigra Holunder
Syringa vulgaris Flieder

und andere Wild- und Zierstraucher

2. Séamtliche Gebaude sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen. Die
erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die
Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall (iber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind.

Die anfallenden hauslichen Abwasser sind der Kanalisation im Trennsystem zuzufiihren (§ 58 WHG).

3. Auf die von der Staltacher StraBe und Penzberger StraBe (StaatsstraBen) ausgehenden Emissionen
wird hingewiesen. Evtl. erforderliche LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der
StaatsstraBe Ubernommen (Verkehrsldrmschutzverordnung - 16. BImSchV).

4. Sollten bei den Aushubarbeiten optische organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art 2 BayBodSchG).

5. Bodendenkmaler: Die archaologische Denkmalpflege macht darauf aufmerksam, dass Bodendenkmaler,
die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unter-
liegen und dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde am
Landratsamt Weilheim-Schongau unverzlglich bekannt gemacht werden miissen.

6. Pflanzabstédnde: Entlang der landwirtschaftlichen Flur sind folgende Pflanzabstédnde zur Grenze
einzuhalten: Badume, Obstbdume und Straucher tber 2 m Wuchshdhe: mind. 2 m. Sofern Nachbarn
sich einigen, kénnen die gesetzlichen Mindestabstdnde natirlich unterschritten werden.

Dadurch kénnen unmittelbar an den Grundstlicksgrenzen z.B. hochstdmmige Obstbdume gepflanzt
werden. Hausfassaden sollten nach Mdglichkeit mit Kletterpflanzen (Selbstklimmer oder Schlinger mit
Steighilfe) begriint werden.
Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grundstiicks fachgerecht zur
Wiederverwendung zwischenzulagern.
Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepumpen) wird empfohlen.

7. Landwirtschaftliche Emissionen: Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen darf durch

diese Bauleitplanung nicht beeintrachtigt werden. Ortsilibliche landwirtschaftliche Emissionen sind von
den Anwohnern zu dulden. Die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe, die nahe zum Planungsgebiet
liegen, darf nicht eingeschrankt werden.

8. Wasserrechtliche Hinweise und Anforderungen / Niederschlagswasserbeseitigung
Niederschlagswasser, das aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt
abflieBt, ist nach § 54 Abs. 2 WHG Abwasser. Die Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswaser
mussen entsprechend den Regeln der Technik gebaut und unterhalten werden. Fir Planung, Bau und
Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA-A 138 und M-153 heranzuziehen. Es sind
hier alle Versickerungsarten méglich. Auf die Anforderungen in Ziff. 5 des Ingenieurgeologischen Gut-
achtens vom 12.02.2018, GHB Consult GmbH, MoosstraBe 7, 82319 Starnberg, Projekt-Nr. 171224,
wird verwiesen.

Erlaubsnispflichtige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser sind von einem privaten Sach-
verstandigen in der Wasserwirtschaft abzunehmen (Beauftragung vor Beginn der BaumaBnahme!).
Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers. Zur
Vermeidung von Abflussbeschleunigungen soll Niederschlagswasser méglichst nicht gesammelt und in
Oberflachengewasser eingeleitet werden. Es soll angestrebt werden, dass unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen mdglichst dezentral entsorgt und
vorzugsweise versickert wird. Prioritdt hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte
Versickerung Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies aus objektiven
Grinden nicht mdglich ist, kann eine Versickerung ggf. nach Vorreinigung Uber Versickerungsanlagen
(Versickerungsmulden, Rigolen etc.) erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Der zur Versickerung notwendige Flachenbedarf sowie Flachen die mit Leitungsrechten zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten sind (oberirdische Zuleitungstrassen bei zentralen Mulden und
Sickerbecken) sind bereits in der Bauleitplanung zu berlicksichtigen. Aufgrund der in den letzten Jahren
zunehmenden Zahl an Starkniederschldgen und extremen Wetterereignissen wird empfohen, die
Kapazitat der Versickerungsanlagen um 20 % zu erhéhen.

Das auf StraBen anfallende Niederschlagswasser sollte méglichst nicht gesammelt und abgeleitet,
sondern breitflachig an Ort und Stelle Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Sollte dies

nicht durchfihrbar sein, ist das Niederschlagswasser ggf. nach entsprechen der Vorbehandlung

(z.B. Absetzbecken) einer naturnah gestalten Sickermulde oder einem -becken zu zuflihren.
Einzelheiten zur Bemessung und Gestaltung sind den "Richtlinien fiir die Anlage von StraBen,

Teil Entwasserung (RAS-Ew) zu entnehmen.

Baugrund

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichwasser sichern muss. Ist zu erwarten, dass beim
Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen bzw.
angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung statt finden muss, ist vorab beim LRA Weilheim-
Schongau eine entsprechende Wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Bei Errichtung neuer Gebdude missen von den Grundeigentimern / Bauherrn eigenverantwortlich die
notwendigen MaBnahmen bei Griindung des Gebaudes etc. durchgefiihrt werden. Soweit Keller
errichtet werden, wird empfohlen, diese wasserdicht auszufiihren (Grund- und Hangschichtwasser).

9. Die Normalversorgung mit elektrischer Energie ist durch die Verstarkung bzw. Neuverlegung der Orts-
netzversorgungsanlagen gesichert. Samtliche Neubauten werden Uber Erdkabel angeschlossen.
Kabelverteiler- und Anschlussschranke werden im StraBen- oder Gehwegbereich vorderfrontbiindig
in die Einfriedungen integriert.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassen-
achse. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden, andernfalls sind geeignete
SchutzmaBnahmen durchzuflhren.

10. Fur die im Geltungsbereich zum Erhalt festgesetzten Gehdlzbesténde soll im Rahmen des bau-
aufsichtlichen Verfahrens darauf geachtet werden, dass wahrend der Bauarbeiten die einschlagigen
Vorschriften der DIN 18920 (Schutz von Gehdlz- und Vegetationsbestédnden auf Baustellen)
eingehalten werden, einschlieBlich der erforderlichen Auflagen.

Durch die Errichtung der Entwésserungsanlagen darf es zu keiner Beeintrachtigung der im Bebauungs-
plan festgesetzten Begriinung kommen. Die Anlagen sind so zu errichten, dass durch die Niederschlags-
wasserbeseitigungsanlagen die festgesetzten Bepflanzungen nicht eingeschrankt werden. Mulden zur
Versickerung von nicht verschmutztem Oberflachenwasser durfen nicht bepflanzt werden.
Entwésserungsplanung und Freiflachengestaltungsplan sind aufeinander abzustimmen.

11. Ordnungswidrigkeiten: Nach Artikel 79 BayBO kann mit finfhunderttausend Euro GeldbuBe belegt
werden, wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die ortlichen Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO
zuwider handelt.

12. Auf die Verpflichtung der Gemeinde zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung (Mindest-
wasserlieferung gemaB DVGW Merkblatt W 405 von 48 m3/Stunde) fir das betroffene Gebiet wird
hingewiesen (Art. 1 Abs. 2 BayFwG).

13. Fur Vorhaben auf den Parzellen 1 und 2 ist ein Ubliches Baugenehmigungsverfahren durchzufihren.

14. Freiflachengestaltungsplan: Den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan im
MaBstab 1/ 200 beizulegen. Inhalt dieses Plans sind: GréBe der begriinten Grundstlcksflachen,
Art und GréBe der zu pflanzenden Baume sowie GroBe und Material der befestigten Flachen.
Héhenangaben der Gebaude und des Geléndes sowie der Zufahrten und Zugénge sind ebenfalls
einzutragen. Des weiteren sind die geplanten Entwasserungsanlagen darzustellen. Der Freiflachen-
gestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung.

15. Die durch Planzeichen und Textfestsetzungen vorgeschriebenen Gehélzpflanzungen sind bis
spatestens 1 Jahr nach Bauvollendung zu pflanzen. Zur Durchfiihrung der Pflanzung ist eine
Sicherheitsleistung (z.B. Bankbiirgschaft) von 1.500.- € an die Gemeinde Iffeldorf zu leisten.

Die nach den Festsetzungen vorhandenen ortsbildprdgenden Freiflaichen und deren Ausstattung
(pflanzliche und bauliche Elemente) sind zu erhalten und zu pflegen; bei Pflanzenausfall ist fur
eine geeignete Ersatzpflanzung zu sorgen.

16. Die Entwasserung von Grundstlickszufahrten muss durch entwasserungstechnische MaBnahmen
so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der ErschlieBungsstraBe zuflieBen kann (§ 1
Abs. 5 Nr. 8 BauGB i.V.m. Art. 9 BayStrWG).

17. Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festge -
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das
Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen. Der Aushub ist z. B. in dichten Containern
mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungs-
weg des Materials geklért ist.

18. Hinweis des Kreisheimatpflegers: Aus Griinden der Ortsbildgestaltung und der Ortsrandbebauung
sollen Fotovoltaikanlagen und Solaranlagen in der Dachflache gelegen eingebaut werden.

19. Bei Einbau der geplanten Querungshilfe auf der StaatsstraBe St 2538, ist die weitere Planung mit
dem Staatlichen Bauamt Weilheim abzustimmen. Die fir die Querungshilfe anfallenden Kosten tragt
allein die Gemeinde Iffeldorf.

20. Die Gemeinde Iffeldorf beabsichtigt, fiir eine zligige Bebauung des Bebauungsplangebietes ,6stlich
der Staltacher StraB3e” den Erlass von Baugeboten, sofern die Grundstlicke nicht innerhalb von
7 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes bebaut werden:
'S 176 Baugebot
(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinade den Ejgentimer durch Bescheid
verpiiichien, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
7. sein Grunastick entsprechend den Festsetzungen ades Bebauungsplans zu bebauen oder
2. ein vorhanaenes Gebadude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Festselzungern
des Bebauungsplans anzupassen.
(7) Mit dem Baugebot kann die Verpflichtung verbunden werden, innerhalb einer zu bestimmenaden
angemessenen Frist aden 1ir eine bauliche Nuizung des Grundsticks erforaeriichen Antrag aur
Ertellung einer bauaufsichtlichen Genehmigung zu stellen.”

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Iffeldorf hat in der Sitzung vom 30.08.2017 die Neuaufstellung des Bebauungs-
plans gem. § 13 bi. V. mit § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...09.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Dabei wurde Uber die Ziele und Zwecke der Planung nach § 13 a Abs. 3 Nr. 3 BauGB durch
6ffentliche Bekanntmachung informiert, ebenso, dass der Plan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wird. Abweichend von den Anforderungen des § 13 a BauGB wird eine Umweltpriifung
durchgefihrt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.08.2017 wurde mit Begriindung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.09.2017 bis 20.10.2017 6&ffentlich ausgelegt.

Die Unterrichtung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 11.09.2017
mit Frist bis zum 20.10.2017 durchgefihrt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.02.2018 wurde mit Begriindung
gem. § 4a Abs. BauGB in der Zeit vom 01.03.2018 bis 16.03.2018 6ffentlich ausgelegt.

Die Unterrichtung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 22.02.2018
mit Frist bis zum 16.03.2018 erneut durchgefiihrt.

4. Die Gemeinde hat laut Beschluss des Gemeinderats vom 11.04.2018 den Bebauungsplan gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 11.04.2018 als Satzung beschlossen.

o

Ausfertigung der Satzung

KroiB3, Erster Blrgermeister

6. Der Bebauungsplan wurde am ............. 2018 gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsublich bekannt

gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie
Abs. 4 und § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan einschlieBlich Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
in der Gemeinde Iffeldorf zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt Auskunft erteilt.

KroiB3, Erster Blrgermeister

Gemeinde Iffeldorf - Universitatsgemeinde
Bebauungsplan "o6stlich der Staltacher StraBe/Rathaus"
Gmkg. Iffeldorf MaBstab: 1 : 500
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