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Bebauungsplan WA IV

gemal § 13b Baugesetzbuch - Gemeinde Walpertskirchen, Landkreis Erding

Der Bebauungsplan "WA V" umfasst die Flursticksnummern 2136 T und 2198 T der Gemeinde
Walpertskirchen.

Die Gemeinde Walpertskirchen, Landkreis Erding, erlasst gemal §§ 2, 9, 10 und 13b Baugesetzbu
ch - BauGB -, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung flr
den Freistaat Bayern - GO - diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Verkehrsflachen A312 o offene Bauweise
. ) . A313 WH9.00 maximal zulassige Wandhéhe, z. B. 9,00 m
offentliche Verkehrsflache
7 Angaben in Metern, z.B. 5,5 m
A3.14 DN18 zulassige Dachneigung, z. B. 18 Grad
"""""" offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung g gung
,,,,,,,,,,,, und einheitlicher Platzgestaltung
A4 Garagen und Stellplatze
—_— Strallenbegrenzungslinie
Art und MaB der baulichen Nutzung Baugrenzen, Bauweise, Firstrichtungen A41 IL_G_a_J Flachen fir Garagen
A42 | GGA | Flachen fiir private Sammelstellplatze
TG1 allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO z.B. Quartier TG1,
die Ausnahmen geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig. ———n
A43 IL TGA J Flachen fir Tiefgaragen
------- Baugrenze
Add == Flachen fiir Einhausung der Tiefgaragenrampe
%%ﬁ Flache fir LaubengangerschlieBung, Treppenhduser und Aufziige
A4S Flchen fiir 6ffentliche Stellplatze
——————— Baulinie
A46 M Zonen fir Zufahrten
GR 120 (96) maximal zulassige Grundflache je Parzelle, fiir Hauptbaukdérper und
Nebenanlagen gemal Ziffer B 2.1.1
A5 Griinordnung
GF 192 maximal zuldssige GeschoRflache je Parzelle, z.B. 192m?
1] maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse, z. B. 3 Vollgeschosse A5.1 Parkanlage
A nur Einzelhauser zulassig AS.2 Flache zur Regenwasserbewirtschaftung (Retentionsmulde)
A nur Hausgruppen zuldssig A53 Halbéffentliche Griinflache

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Nutzungsziffern

GR 120 (96) Maximal zulassige Gesamtgrundflache in m2 inkl. der in B 3.1 genannten Bauteile, mit
Klammerwert der maximal zulassigen Grundflache fiir das Hauptgebaude (ohne

Balkone, Terrassen etc. ) z. B. 120 (96)

In TG 5 darf die maximal zuldssige Grundflache um die Flache der in Punkt A.3.3 genannten

Anlagen Uberschritten werden (Laubengang, Treppenhduser und Aufzlge).

GF 192
allen Vollgeschossen (entsprechend § 20 BauNVO).

Untergeordnete Nebenanlagen wie die zulassigen Gartengerateschranke in den mit g gekennzeichneten
Baurdumen werden nicht zur Grundfldche oder zu Geschossflache hinzugerechnet.

Zahl der Vollgeschosse / Wand- und Firsthéhen

M Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze,
z.B. maximal 3 Vollgeschosse

Wandhohe (§ 18 Abs. 1 BauNVO):

Héchstzulassige Wandhéhe der Hauptbaukérper z.B. 6,20 m (bezogen auf Oberkante

Rohfussboden im Erdgeschoss), gemessen am Schnittpunkt AuBenkante Wand mit Oberkante Dachhaut
an der Traufseite, wie auch in den zeichnerischen Festsetzungen.

Die Hoéhenlage des fertigen Fultbodens im Erdgeschoss wird auf max. 0,20m iber der
StraRenbegrenzungslinie der angrenzenden ErschlieBungsstrale (mittlere Hohe bei geneigtem Gelande)
festgesetzt. Zusammenhangende Reihenhauser kénnen auch als ein Baukdrper betrachtet werden.

Garagenflachen werden gemal § 21a Abs. 4 i. V. m. Abs. 1 BauNVO nicht auf die zulassige
Geschossflache angerechnet.

Vordacher in Form von Haustiriiberdachungen sind nur bis 1,50m Tiefe zulassig. Bei Reihenhausern sind

diese einheitlich zu gestalten.
Erker, Balkone und andere untergeordnete Bauteile gem. Art. 6 Abs. 6 Satz 2 BayBO in Verbindung mit
§ 23 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

Die gesetzlichen Abstandsflachen des Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ist zulassig
fir Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 5,00m.

Bauweise

Entsprechend der Planzeichnung gilt:

- die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO in Form von Einzelhdusern

- die geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO im Form von Reihenhdusern

Bei Satteldachern ist die langere Gebaudeseite als Traufseite auszubilden (siehe auch Festsetzung
Hauptfirstrichtung).

Im hangigen Gelénde sind unvermeidbare, durch Anschlusszwénge an Bauwerke und éffentliche
Verkehrsflache bedingte Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs bis max. 1,50m Héhe zulassig.

Diese sind gleichmaRig verlaufend iiber das gesamte Grundstlick niveaugleich an die Grundstlicksgrenzen

anzuschliefen. Stitzmauern aus Beton- oder Natursteinen sind nicht zuléssig.
Séamtliche Verénderungen am Gelande sind sowohl im Grundriss als auch in allen Ansicht- und Schnitt-
zeichnungen bis {ber die Grundstiicksgrenzen hinaus exakt darzustellen und zu vermafien.

Dacher, bauliche Gestaltung

Zulassig sind in:

TG 1: gleichseitige Satteldacher mit 27 Grad Neigung.

TG 2: Flachdacher, Pultdacher mit 5 Grad Neigung.

TG 3: gleichseitige Satteldacher mit 27 Grad Neigung, Pultdacher mit 5 Grad Neigung.

TG 4: Flachdacher, Pultdacher mit 5 Grad Neigung bei Baukorper bis 11,00m Tiefe.
Satteldacher, Pultdécher mit 5 Grad Neigung bei Baukérper von 11,00m bis 14,00m Tiefe.

TG 5: gleichseitige Satteldacher mit 18 Grad Neigung.

Als Dacheindeckung der Wohnhauser sind Dachpfannen in Grau- Braun oder Rotténen sowie
Metalleindeckungen in Grautonen zuldssig. Die Oberflachen und Farben der Dachhaut sind auf beiden
Haushélften identisch herzustellen. Unzulassig sind grelle, reflektierende und glanzende Materialien.

Dachaufbauten:
Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchgiebel etc. sind unzulassig.

Fur Garagen und Carports aullerhalb der Wohnhauser sind Flachdacher und Pultdacher zulassig.
Flachdacher sind, sofern sie nicht als Terrassen genutzt werden, extensiv zu begrtinen.
Pultdacher sind, sofern technisch méglich, ebenfalls extensiv zu begriinen.

Zusammenhangende Reihenhduser oder Hausergruppen, sowie Nebengebaude und Garagen sind hohen-

und profilgleich sowie mit gleicher Dacheindeckung im zusammenhangenden Teil auszubilden.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als gleichméaRige rechteckige

Flachen zulassig. Abstand zur Dachhaut ist nur bis zu einem Abstand von 0,20 m zulassig.

Garagen, Stellplatze, Einfriedungen und Nebenanlagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze und Garagen muss im Bauantrag nach den geltenden Richtlinien
nachgewiesen werden (Stellplatzsatzung der Gemeinde Walpertskirchen in der jeweils glltigen Fassung).

Maximal zulassige GeschoRflache, z.B. 192m2bezogen auf die AuRenmaRe der Gebaude in
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Oberirdische Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise, beispielsweise als Kiesflachen,
wassergebundene Decke, Pflaster mit Rasenfuge oder Dranpflaster herzustellen.
Garagen/Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Tiefgaragenanlagen sind im Bereich der privaten Grundstiicke auch aulerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

An Tiefgaragen werden folgende Anforderungen gestellt:

- Die Einfahrten der Tiefgaragen missen im Bereich der unter A.4.4 beschriebenen Flachen liegen.

- Uberdeckung der Rampen.

- Bei mechanischer Entlliftung ist diese Uber Dach in die freie Windstromung zu fiihren.

- Die Tiefgaragendecken miissen eine Erdliberdeckung von min. 50cm erhalten und sind, soweit sie nicht
fur oberirdische Stellplatze oder andere betriebliche Nutzungszwecke genutzt werden, gartnerisch zu
gestalten und zu bepflanzen.

Einfriedungen

In TG1 und TG3 sind Einfriedungen in einer maximalen Héhe von 1,0 m in sockelloser Ausfihrung und mit
10 cm Bodenfreiheit zuldssig. Einfriedungen zur stralenzugewandten Seite sind als Holzstaketen- oder
Stabgitterzaune auszufihren. Fir Einfriedungen zur stralenabgewandten Seite bzw. zwischen den
Baugrundstiicken sind auch Maschendrahtz&une zulassig.

Pflanzungen entlang von Grundstlcksgrenzen diirfen nur als Kleingruppen angeordnet werden.

In TG2, TG4 und TG5 sind Einfriedungen straBenseitig unzulassig. Im StraBen abgewandten Bereich
gelten die Vorgaben wie fir TG1 und TG3. Garagenvorplatze und Stellplatze dirfen nicht

eingefriedet werden. Die Errichtung von Mauern als Einfriedung ist im gesamten Geltungsbereich nicht
zulassig.

Verkehrsflachen

Es werden keine FulRwege im StralRenraum festgesetzt. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen
gleichberechtigt genutzt werden.

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren.

Griinordnung

Die offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage* ist multifunktional zu gestalten. Es sollen
Aktivitdtsmaglichkeiten flir alle Altersgruppen sowie Ruhebereiche und dkologische Bereiche geschaffen
werden, die sich als Gesamtanlage harmonisch in die naturnahe Umgebung einfiigen. In Bereichen, die
auch fiir Kinder gestaltet werden, ist die Verwendung giftiger Gehélze unzuléssig.

Die Flache zum Riickhalt des nicht auf den einzelnen Baugrundstiicken versickerbaren, unverschmutzten
Niederschlagswassers ist inklusive Uberlauf als Mulde naturnah zu gestalten. Die Béschungen sind mit
unterschiedlichen, mahbaren Neigungswinkeln herzustellen und mit einer artenreichen Saatgutmischung
fir Frisch-/Feuchtwiese anzusaen. Der Bereich ist 2x jahrlich zu mahen und das Mahdgut abzufahren. Die
genaue Dimensionierung und Gestaltung ist im Zuge der ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

Die verbleibende 6ffentliche Grinflaiche am westlichen Ortsrand ist als Wiese extensiv zu pflegen, d.h. die
Flache ist maximal 3x jahrlich zu mahen. Das Mahdgut ist abzufahren. Der Einsatz von Dlnge- und
Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig. Ein etwa 15 m breiter Streifen entlang des FFH-Gebiets wird extensiv
durch zweischirige Mahd gepflegt.

Die halbéffentliche Griinflache im TG5 ist mit einer artenreichen Saatgutmischung als Blumenwiese
anzuséen. In die Flache ist ein min.1,0 m breiter, unversiegelter Mistweg zu integrieren. 20 % der
Gesamtflache sind mit Strauchgruppen heimischer und standortgerechter Arten zu bepflanzen
(Pflanzqualitt mind. vStr, 4-5 Tr, 100-150).

Fur neu zu pflanzende Baume sind Uberwiegend heimische, standortgerechte Arten zu verwenden.
Geringe Abweichungen der gepflanzten Baume von den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind
zulassig. Die Anzahl ist beizubehalten.

Fir die Baumpflanzungen entlang der Erschliefungsstralien ist lediglich eine Baumart mit Mindestqualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 zu verwenden, z.B. Schwedische Mehlbeere (Sorbus aria) oder
Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata).

Im TG1 ist je Baugrundstlck und im TG3 / TG4 je angefangene 350 gm Grundstiicksflache mindestens 1
Laubbaum 2. Wuchsordnung oder 1 Obstbaum-Hochstamm lokaltypischer Sorten zu pflanzen.

Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht fiir Geh-/Fahrflachen, Terrassen oder Stellplatze
erforderlich sind, vollstandig zu bepflanzen oder einzuséen und dauerhaft zu erhalten. Die Gestaltung von
Flachen dber 10 gm mit Kies, Schotter 0.4. Beldgen ist unzulassig.

Die Verwendung fremdlandischer (Nadel-)Gehdlze, z.B. Thuja-Hecken oder Schein-Zypresse ist
unzulassig. Geschnittene Hecken sind lediglich als Laubhecken aus heimischen Gehdlzen (z.B. Liguster,
Hainbuche) zuléssig.

Fensterlose Fassaden (iber 8 m Breite sind mit Kletterpflanzen oder durch Vorpflanzung zu begriinen.

Zur Begriinung sind Uberwiegend folgende Arten zu verwenden:

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

Acer platanoides Fraxinus excelsior Tilia cordata
Spitz-Ahorn Gew. Esche Winter-Linde
Betula pendula Quercus robur Tilia platyphyllos

Sand-Birke
Stiel-Eiche
Sommer-Linde

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

Acer campestre Vogel-Kirsche Sorbus aria Prunus avium
Feld-Ahorn Prunus serotina Echte Mehlbeere Eberesche
Carpinus betulus Gew. Traubenkirsche ~ Sorbus aucuparia Prununs padus
Hainbuche Spétbliihende Trauben-Kirsche

Obstbdume lokaltypischer Sorten
Strucher_Pflanzqualitat: Str, 2xv, 60-150
Corylus avellana Lonicera xylosteum

Sambucus nigra Wasser-Schneeball

Gew. Hasel Heckenkirsche Schwarzer Holunder Hunds-Rose
Crataegus monogyna Prununs spinosa Sambucus racemosa Gew. Liguster
Eingriffeliger Weildorn Schlehe Roter Holunder Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus Ribes alpinum Viburnum lantana Rosa canina

Pfaffenhltchen Alpen-Johannisbeere Wolliger Schneeball Viburnum opulus

HINWEISE

2136 Flurstlicksnummer z.B. FI.Nr. 2136

bestehende Grundstlicksgrenzen
|:| Bestehende Haupt- und Nebengebaude

Vorgeschlagener Baukorper im Bauraum

C5

C6

C.7

C8

C.9

C.10

C.11

C.12

C.121

C12.2

C.123

C.124

C.13

C.14

o~ 65 & Festsetzungen in Metern z.B. 6,5 m

7 Parzellennummer, z.B. Parzelle 7

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dal der Eigentlimer verpflichtet
ist, Altlasten eigenverantwortlich festzustellen und Verdachtsflachen ggf. dem Landratsamt Erding zu
melden und soweit erforderlich zu entsorgen.

Bauwerke sind auftriebssicher, in das Grundwasser eintauchende Gebaudeteile, sowie deren
Zugange, wasserdicht auszuflhren.

Die Verwendung erneuerbarer Energien, sowie der Anschluss an die Fernwarme oder der Einsatz
von Warmepumpen ist wiinschenswert.
Denkmalpflege

Bei Auffinden eine Bodendenkmals ist eine sachgerechte archéologische Ausgrabung im Einvernehmen
und unter fachlicher Aufsicht des BayerischenLandesamtes flir Denkmalpflege zur Sicherung und
Dokumentation der von der BaumalRnahme betroffenen Bodendenkmaélern durchzufiihren.

Fir die Durchfiihrung archaologischer Ausgrabungen und fiir Bodeneingriffe aller Art ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Mit Larm- und Geruchsbelastigungen
bei der Bearbeitung und Nutzung der Grundstiicke, u.U. auch an Sonn- und Feiertagen, ist daher zu
rechnen. Diese sind zu dulden.

Versorgung und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen weder Gberbaut noch mit Bdumen oder tief wurzelnden Strauchern
Uberpflanzt werden.

Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserver- und Entsorgungsanlage
angeschlossen sein. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen. Flir Bauwassererhaltungen und Bauten
im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderliche. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt Erding zu beantragen.

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagwasser von Dachflachen und sonstigen Fl&chen, auf denen
nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist soweit méglich auf den einzelnen
Baugrundstiicken zuriickzuhalten und zur Gartenbewasserung 0.4. zu nutzen. Uberschiissiges Wasser ist
gedrosselt in die im Rahmen der ErschlieBung herzustellenden Sammelleitungen abzuleiten. Diese enden
im neuen Regenwasserriickhaltebecken siidwestlich des Baugebietes, von dem ein Uberlauf an den
Uberlauf des WA | anschlieRt.

Es ist mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen. Fir sogenannte ,Starkregenereignisse” sind auf den
einzelnen Baugrundstlicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.

SEW Trassenvorschlag neues 20kV Kabel

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 (Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.) des Ausfiihrungs-
gesetzes zum BGB vom 20.09.1982, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.07.2014 (GVBL, S. 286) zu
beachten. Die Gehdlzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung der baulichen Anlagen
vorzunehmen. Die gem. Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Ausfall sind sie gemaR den Angaben des Bebauungsplans zu ersetzen.

Noch nicht bebaute Grundstcke sind vom Eigentlimer mindestens dreimal jahrlich zu mahen, um eine
Beeintréchtigung der Nachbargrundstiicke auszuschlieien.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Walpertskirchen hat in der Sitzung vom 14.11.2019 den
Bebauungsplan "WA IV" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.11.2019 ortsiiblich

bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.2021 wurde mit Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.05.2021 bis 09.07.2021 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.2021 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.05.2021
bis 09.07.2021 beteiligt.

Die Gemeinde Walpertskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.09.2021 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.09.2021 als Satzung

beschlossen.

1. BUrgermeister Hormann

Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan in der Fassung

vom erfolgte am

Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des

Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
in Kraft (10 Abs. 3 BauGB)

1. Burgermeister Hormann
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