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A Bebauungsplan

B1 Festsetzungen durch Zeichen
B2 Festsetzungen durch Text
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C2 Hinweise durch Text

D  Verfahrensvermerke
Begrundung

Die Gemeinde Walpertskirchen erlasst aufgrund der §§ 1 bis 4a, 9,10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
Art 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und
Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) diesen Bebauungsplan bestehend aus Planzeich-
nung und Text (A mit C2) — als
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B2 Festsetzungen durch Text

1.1

24

Art der baulichen Nutzung

MI, Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO
Nicht zulassig sind: Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen, die nicht
uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind.

Festsetzungen fir die Bauraume der Hauser HS1-HS7

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Pfarrsiediung Il b (rechtskraftig am
15.01.1995), seiner 1. Anderung (rechtskraftig am 14.06.1996), seiner 4. Anderung (rechtskraftig
am 01.04.1999) und seiner 6. Anderung (rechtskraftig am 23.12.2008) werden durch die nachfol-
genden Festsetzungen fiir die Bauraume der Hauser HS1-HS7 ersetzt.

Maximale zulassige gesamte Grundflache GR, Grundflache der Hauptanlagen GRya, GeschoRfla-
che GF in m? je Gebaude, maximale Wandhdhe, Firsthohe und Anzahl der Wohneinheiten je Dop-
pelhaushalfte :

s

Haus- Nr. max. zulas- | max. zulas- max. max. max. max. zulas-
sige sige GRua | zuldssige | zulassige | zulassige | sige Anzahl
GR gesamt | (Hauptan- GF Wandhohe | Firsthéhe | der Wohn-
in m? lagen) in m? inm inm einheiten
*1 inm2  *2 *3*4 *3/*4
Bauraum
HS 1 185 110 180 6,5/7,0 9,0/9,5 1
HS 2 185 110 180 6,5/7,0 9,0/9,5 1
Bauraum
HS 3 185 110 180 6,5/7,0 9,0/9,5 1
HS 4 185 110 180 6,5/7,0 9,0/9,5 1
Bauraum
HS 5 185 110 180 6.5 9,0 1
HS 6 185 110 180 6,5 9,0 1
Bauraum
HS 7 290 130 240 6,5 9,0 1

1) Die maximal zuldssige ,Grundflache gesamt” schliefRt alle Grundflachen der Hauptanlagen und
Nebenanlagen (§19 Abs.4 Satz 1), sowie Uberschreitungsméglichkeiten (§19 Abs.4 Satz 2) ein.

2) Die maximal zulassige GRua (Hauptanlagen) bezieht sich auf die Grundflachen Hauptgebaude
unter Mitrechnung von Terrasse, Wintergarten, Balkon und Uberdachungen wie z.B. am Eingang
(§19 Abs 4)

3) Die max. zul. Wandhohe bzw. Firsthéhe errechnen sich ab OK natiirliches Gelande bis Schnitt-
punkt OK Dachflache mit AK Auflenwand. Die max. zul. Wandhdhe kann bei Zwerchgiebeln (ber-
schritten werden.

4) Bei den HS 1-4 bezieht sich die max. zulassige Wandhdhe bzw. max. zulassige Firsthohe jeweils
auf die zulassige Dachform Satteldach/Pultdach, d.h. bei einem Satteldach ist eine max Wandhohe
von 6,50m und max. Firsthéhe von 9m zulassig. Bei einem Pultdach betragt die zulassige Wandho-
he max. 7,0m und die Firsthéhe max. 9,5m. :
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2.8

4.1

4.2

Die Hauser HS1, HS2 sowie HS3, HS4, und die Hauser HS5, HS6 miissen jeweils paarweise profil-
gleich gebaut werden. Aneinander gebaute Garagen sind profilgleich auszufiihren. HS 7 ist als Ein-
zelhaus zu errichten.

Zulassige Dachform und Dachneigung

Hauptgebaude HS 1 -HS 4 Satteldach, DN 32°- 37°, Pultdach DN10°- 25°
Hauptgebaude HS 5 -HS 7 Satteldach DN 30°- 35°

Wintergarten, Zwerchgiebeln Satteldach, Pultdach DN 10°- 37°

Garagen Satteldach, DN 10°- 37° Pultdach DN10°- 25°
Nebenanlagen Satteldach, Pultdach DN 10°- 20° oder begriintes Flachdach

Wandhéhe Nebengebaude (ab OK natiirliches Gelande)

Wandhéhe Firsthohe
Garagen HS 1 -HS 4 max. 3,5m max. 6,0m
Garagen HS 5-HS 7, max. 2,8 m max. 4,60 m
Nebengebaude
Dachaufbauten

zulassig: Dachgauben, Zwerchgiebel, in der Summe aller Aufbauten bis max. 1/3 der Hauslange.
Kollektoren zur thermischen Energiegewinnung in der Dachflache am First zulassig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen
und Baurdume zulassig. Freistehende Nebengebaude bis 10m? sind auch auflerhalb des Bauraums
zulassig.

Miillbehalter sind in die Gebaude, Nebengebéude bzw. Garagen zu integrieren.
Festsetzungen fiir die Baurdume der Hauser 9.1 - 9.3

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Pfarrsiedlung Il b (rechtskraftig am
15.01.1995), seiner 1. Anderung (rechtskraftig am 14.06.1996), seiner 4. Anderung (rechtskraftig
am 01.04.1999) und seiner 6. Anderung (rechtskraftig am 23.12.2008) bleiben fiir die Bauraume der
Hauser 9.1 — 9.3 unverandert bestehen.

Griinordnung, Freiflachen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind wahrend der Durchfiihrung von BaumaR-
nahmen sowie bei der Gestaltung und Pflege von Freiflachen die Ziele von Naturschutz und Lan-
despflege gem. § 1 BNatSchG und Art. 1 Abs. 2 BayNatSchG und die Vorgaben der DIN 18920 und
§ 8 BNatSchG und RAS-LG4 und ZTV-Baumpflege zu berlicksichtigen und einzuhalten.

Der Baumbestand ist zu pflegen. Ausgefallene Gehélze sind den Qualitatsanforderungen der Fest-
setzungen entsprechend zu ersetzen und einheimische und standortgerechte Gehodlze zu verwen-
den (siehe Artenliste unter Hinweise Pkt. 1). ‘
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zu pflanzende B&ume / Hecken

Baume sind mit einer MindestgréRe von Stu 18-20 cm 3 mal verpflanzt zu pflanzen. Es sind bevor-
zugt einheimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden (siehe Artenliste unter Hinweise
Pkt. 1).

Bei der Einhaltung der festgesetzten Anzahl sind geringfiigige Abweichungen in der raumlichen
Anordnung zulassig.

Bepflanzung der privaten Grundstiicke
Unbebauten Flachen von Wohnbaugrundstiicken sind, soweit sie nicht als Geh und Fahrflachen und
als erforderliche Stellplatze angelegt sind, zu begriinen und zu bepflanzen.

Einfriedungen

Zulassig sind sockellose Zaune mit senkrechten Staben max. 1,20 m hoch und mind. 10 cm Boden-
freiheit, an Grundstlicksgrenzen zu privaten Grundstiicken auch gut eingegriinte Maschendrahtzau-
ne sowie Laubgehdlzhecken.

Zu pflanzende Hecke
Die Laubgeholzhecken sind aus Strauchern gemaR Artenliste unter Hinweise Pkt. 1 mit einer Min-
destgrofie von 80-100 cm, 2 mal verpflanzt herzustellen; Pflanzdichte 1 Strauch je 1,5 qm .

Zur Befestigung von Garagenzufahrten und PKW- Stellplatzen sind nur wasserdurchlassige Belage
zulassig, z.B. Kies, Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene Decken.

Begrunung der Larmschutzwand

Mindestens 80% der Wandflache sind mit Kletterpflanzen (z.B. Efeu, Wilder Wein, Clematis, Geil-
blatt, Glyzine) oder Spalierobst zu begriinen. Mit der Einreichung zur Genehmigung der Larm-
schutzwand ist ein Begriinungskonzept der Wand in einem Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
Es ist keine Bepflanzung davor, sondern nur eine direkte Begriinung der Larmschutzwand aufer-
halb des Bereiches der Sichtfelder zulassig.

Feuerwehr, Ver- und Entsorgung, Energie, Immission, Sichtfelder

Die Feuerwehrzufahrt ist so anzulegen ist, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriim-
mungsradien gemaR DIN 14090 mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert be-
fahren werden kann. Die Tragfahigkeit muss dazu fiir die Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausge-
legt sein.

Leitungen der Versorgungsunternehmen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu
verlegen.




5.3

5.4

Schallschutz

Durch geeignete Grundrissgestaltung sind Schlaf- und Kinderzimmer der Hauser HS 1 - 4 so anzu-
ordnen, dass zumindest ein zum Liiften erforderliches Fenster an der zur Bahnlinie abgewandten
Fassade liegt. Sind die fir die Liftung erforderlichen Fenster von Schlafrdumen nur an der Nord-
westfassade maéglich, so ist der Einbau von entsprechenden Schallschutzfenstern und zusatzlich
Schalldammltftern erforderlich. Dabei darf die Gesamtschalldammung der Gebaudeauflenhaut nicht
wesentlich vermindert werden.

Die Larmschutzwand gegeniiber der Hauptsstrale (ED 14) ist bis spatestens zur Bezugsfertigkeit
der Gebaude in HS1-HS4 zu errichten.

Die bestehenden Bepflanzungen sind innerhalb der Sichtfelder regelmafig zurtick zu schneiden.

Sichtdreieck

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder sind Sichtbehinderung wie Zaune,
Walle, Stellplatze, Anpflanzungen, Ablagerungen tber 0,80 m tber der Fahrbahnebene unzulassig.
Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen in diesem Bereich sind, bei einem
Astansatz ab 2,50 m Hohe ber der Fahrbahnebene zulassig, der genaue Standort ist aber mit der
Strallenbauverwaltung abzustimmen.




C2 Hinweise durch Text

I

Empfohlene Artenliste:

Baume:
Acer campestre
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Alnus incana
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Taxus baccata
Tilia cordata

Obstbaume

Straucher / Heckenpflanzen (H):

Berberis vulgaris

Buxus sempervirens

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus monogyna
Eunonymus europaeus

Frangula alnus
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Prunus snosa
Ribes alpinum
Rosa canina
Rosa mayalis
Rosa rubinginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Grau-Erle
Hange Birke
Hainbuche
Buche
Gemeine Esche
Walnufy
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Mehlbeere
Eberesche

Eibe
Winter-Linde

Berberitze (H)
Buchsbaum (H)
Kornelkirsche (H)

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger Weilldorn (H)
Pfaffenhiitchen

Faulbaum

Liguster (H)

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Alpen-Johannisbeere (H)
Hunds-Rose

Mai-Rose

Wein-Rose

Palm-Weide

Holler

Eibe

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
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Malungenauigkeiten sind aufgrund von Vervielfaltigungen méglich.

Das Niederschlagswasser kann in den bestehenden éffentlichen Regenwasserkanal in der Straflle
,Am Bahndamm® eingeleitet werden.

Fir die Ableitung von Schmutzwasser steht in der Strafle ,Am Bahndamm" der Schmutzwasserka-
nal zur Verfligung. Aufgrund der vorhandenen Lage befinden sich Entwasserungsanlagen in Keller-
geschossen unterhalb der Riickstauebene und kénnen nur iiber Hebeanlagen entwassert werden.

Bei der Unterbringung der Miillbehalter ist Art. 43 BayBO zu beachten

Bodendenkmaler

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehor-
de oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Ei-
gentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zum Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die {brigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Larmschutzwand

Kosten fur die Errichtung der Larmschutzanlage werden vom Bauamt gemaR Verkehrslarmschutz-
verordnung — 16 BImSchV - nicht itbernommen.

Je nach GréfRe und Hohe der Larmschutzanlage ist gem. BayBO eine Baugenehmigung erforder-
lich. Das Bauamt ist am Verfahren zu beteiligen.

Durch die Errichtung der Larmschutzanlage darf die Stralkenentwasserung nicht beeintrachtigt wer-
den. Evtl. notwendige Anderungen sind auf Kosten der Kommune durchzufiihren und mit der Stra-
Renmeisterei Erding abzustimmen (§ 1004 BGB, Besitzstorung).

Einzelheiten der Gestaltung und Ausflihrung sind mit dem Bauamt abzustimmen. Dem Bauamt sind
zur Abstimmung, soweit diese Unterlagen nicht im Baugenehmigungsverfahren enthalten sind,
Planunterlagen und ein statischer Nachweis vorzulegen.

Die Entwasserung der Zufahrt muss durch entwasserungstechnische Mafinahmen so gestaltet wer-
den, dass kein Oberflachenwasser der Kreisstrale zuflieRen kann (Art. 9 Abs. 1 BayStrWG)

Die Bahnstrecke 5600 Miinchen Ost — Simbach ist derzeit bis Mhldorf vollstandig und lickenlos mit
GSM-R (digitaler Zugfunk) versorgt. Die Ausriistung des Streckenabschnitts zwischen Mihldorf und
Simbach soll seit dem Jahr 2011 abgeschlossen sein. Die Funkversorgung des an den vorgelegten
Bebauungsplan angrenzenden Streckenabschnitts erfolgt von der GSM-R-Anlage BTS ,Diirmnberg*
bei Bahnkilometer 26,20 und BTS ,Obergeislbach* bei Bahnkilometer 36,50. Durch die Inhalte, Fest-
legungen und Zielsetzungen des vorgelegten Bebauungsplanes dirfen der gewohnliche Betrieb der
bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieflich der MaRnahmen zur Wartung und Instandhaltung
sowie MalRnahmen zu Umbau, Emeuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzo-
gert, behindert oder beeintrachtigt werden. Die Immissionen der Funkanlagen nach der 26. Bun-
desimmissionsschutz-Verordnung (26. BImSchV) aus dem gewéhnlichen Betrieb der Anlagen sind
durch die Anlieger dauerhaft zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen.




10.

11.

Bahnanlagen
A. Ein gewolltes oder ungewolites Hineingelangen in den Gefahrenbereich und den Sicherheitsraum
der Deutschen Bahn AG ist auf Dauer sicher auszuschliefen.

B. Konnen bei einem Kraneinsatz Betriebsanlagen der Eisenbahn (iberschwenkt werden, so ist mit
der DB Netz AG eine kostenpflichtige Kranvereinbarung abzuschlieRen, die mind. 8 Wochen vor
Kranaufstellung zu beantragen ist. Der Antrag zur Kranaufstellung ist, mit Beigabe der Stellungs-
nahme der DB AG zum Baugesuch, bei der DB Netz AG, Niederlassung Siid, Immobilienmanage-
ment [.NF-S (R), Richelstralle 1, 80634 Miinchen, Herrn Prokop, Tel. 089/ 13 08-72 70 8, einzu-
reichen. Generell ist auch ein maf3stablicher Lageplan (M 1: 1.000) mit dem vorgesehenen
Schwenkradius vorzulegen.

C. Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume
auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen kdnnen. Der Mindestabstand
ergibt sich aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande sind
durch geeignete Mafinahmen (Riickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen
konnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt
sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentlimers zuriickzu-
schneiden bzw. zu entfernen.

D. Beleuchtungen und Werbeflachen sowie die baulichen Anlagen selbst sind so zu gestalten, dass
eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blen-
dung des Eisenbahnpersonals und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit
sicher ausgeschlossen ist.

E. Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner
jeweiligen Form sind ausgeschlossen. Alle Immissionen die von Bahnanlagen und dem gewéhnli-
chen Bahnbetrieb ausgehen, sind entschadigungslos hinzunehmen. AbwehrmaRnahmen nach §
1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), sind
vom Bauherrn zu tragen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind er-
forderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete
SchutzmaBnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen. Dabei ist ausschlieRlich Fremd-
grund zu benutzen.

F. Kinftige Aus- und Umbaumafnahmen sowie notwendige Mafnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin
im offentlichen Interesse zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu gewahren.

G. Der Bauherr ist verpflichtet, die ortlich zustandigen Versorgungsunternehmen (Strom, Gas, Was-
ser, Kanal, usw.) iber evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen selbst zu befragen und deren Lage
ortlich festzulegen.

H. Dem Bauwerber bzw. dem Bauherrn wird empfohlen, vor Baubeginn eine erneute Beteiligung der
DB Service Immobilien GmbH bei allen Baumafnahmen, die im Abstand von weniger als 30 m zu
den Bahnanlagen durchgeflhrt werden, durchzuflihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 1989 - siehe hier u.a. Abschnitt 3 — zu beachten.




Walpertskirchen 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.8 Pfarrsiedlung Il b°

D Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 22.07.2010 die 7. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Pfarrsiedlung Il b“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
17.12.2010 ortsublich bekannt gemacht. In der Sitzung vom 16.12.2010 wurde der
Billigungs- und Auslegungsbeschluss gefasst und beschlossen das beschleunigte
Verfahren gem. § 13 a BauGB durchzufthren.

2. Zu dem Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
16.12.2010 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.12.2010 bis einschliefilich 28.01.2011 beteiligt.

3. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2010
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.12.2010 bis
einschlieBlich 28.01.2011 offentlich ausgelegt.

4. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans-in der Fassung vom 16.05.2013
wurde mit Begriindung erneut in der Zeit vom 29.05.2013 bis einschlief3lich
01.07.2013 offentlich ausgelegt und die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beteiligt.

5. Die Gemeinde Walpertskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
25.07.2013 die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Pfarrsiedlung Il b* einschlieBlich
Begriindung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.07.2013 als Satzung
beschlossen.

Horlkofen, den.... 2. %0e 07+ 1.3 .

Georg Heilmeier
1. Blrgermeister
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5. Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplananderung wurde am 28 ,07-13

gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB orts(iblich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan ist damit in Kraft getreten.
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