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Flur-Nr.:
Gemarkung:

TF 254, TF 256, TF 257
Ramsdorf

Aushagerung des verbrachten Intensivgriinlands und des intensiv
genutzen Griinland fiir die Dauer von 3 Jahren durch drei- bis
viermalige Mahd im Jahr mit M&hgutabfuhr und Entwicklung einer
mageren und artenreichen Extensivwiese. Neuanlage eines
Heckenstreifens durch Pflanzung von heimischen und standort-
gerechten Strduchern. Belassen von jahrlich raumlich wechseln-

den Brachestreifen (Flachenanteil = 10 %).
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AUSGLEICHSFLACHE 2 FLUR-NR. 183 M 1:1.000

Flur-Nr.: TF 183
Gemarkung: Ramsdorf

Aushagerung des besethenden Intensivgriinlands fiir die Dauer
von 3 Jahren durch drei- bis viermalige Mahd im Jahr mit Mah-
gutabfuhr und Entwicklung eines maRig extensiv genutzten,
artenarmen Griinlands. Ansaat einer autochthonen Saatgut-
mischung im Bereich des Ackers. Pflanzung von 12 Obsth&dumen.
Dauerhaft erfolgt nach der Aushagerung eine zweimalige Mahd
im Jahr mit M&hgutabfuhr.
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FESTSETZUNGEN

1.1

2.1

2.2

2.3
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3.1

3.2

3.3

5.1

5.2

5.3

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

= mmmmms  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 5 Abs. 2 Nr. 1, 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 bis 11 und § 16 BauNV0)

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO0

Grundflachenzahl GRZ
Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,35 festgesetzt.

GeschoBflachenzahl GFZ
Die zuldssige GeschofRflachenzahl GFZ wird mit 0,60 festgesetzt.

Wandhdhen / Hohe FuBboden EG
Héhenbezugspunkt eines Baugrundstiicks fiir die nachfolgend festgesetzten Hohen ist das natiirliche Geldnde.

Wandhohe ist das HohenmaR vom Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Traufwand mit der Dachhaut.
Die maximal zuldssige Wandhdhe der Wohngeb&ude betrégt traufseitig 6,7 m.
Abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO diirfen Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume anstatt einer mittleren

Wandhohe von 3,00 m eine mittlere Wandhdhe von 3,50 m aufweisen. Fiir freistehende Gartengerdtehduschen in
Grenznahe gilt dies nicht.

BAUWEISE, UBERBAUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Gebaude sind in der offenen Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO zu errichten, zuléssig sind nur Einzelhduser mit
max. zwei Wohneinheiten. Zuldssig bei zwei Wohneinheiten ist nur eine horizontale Trennung der Wohneinheiten bei
einem gemeinsamen Haupteingang und gemeinsamer Nutzung der Haustechnik. Die Abstandsflachen richten sich nach
Art. 6 BayB0O 2013.

= Baugrenze

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete und verfahrensfreie Nebenanlagen in Form von
2.B. Gartenhduschen oder Holzlegen zul&ssig, jedoch nicht im Bereich der festgesetzten Ortsrandeingriinung.

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (Mehrzweckstreifen fiir Parken, Ausweichen,

StraBenraumbegriinung, Trassen, FuB- und Radweg)

GEBAUDE / GARAGEN UND NEBENGEBAUDE / ANBAUTEN

Dachformen
Hauptgebdude mit Satteldach

Garagen, Nebengeb&ude und Anbauten diirfen auch als Flachdach mit Dachbegriinung oder mit Pultdach ausgefiihrt
werden.

Dachneigung
Satteldach:  18° bis 35°, max. 23° bei zwei Vollgeschossen, es sind nur symmetrische Sattelddcher mit durchgehender
Firstlinie zuldssig

Pultdach: 7° bis 12°
Dachdeckung

Zuldssig sind kleinformatige Deckungen in gedeckten und matten Rot-, Braun- und Grautdnen. Beim Einsatz von
Solaranlagen ist auch eine Volldeckung mit Solarpanelen zuléssig.
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8.1
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Dachgauben sind auf Ddchern mit mindestens 32° Dachneigung zuléssig. Sie diirfen eine AulRenbreite von biszu 1,5m
haben und miissen zum Ortgang einen Mindestabstand von 2,0 m aufweisen. Zu anderen Gauben muss ein Abstand von
2,5 m eingehalten werden. Die Oberkante von Gauben muss mindestens 0,5 m unterhalb des Dachfirstes liegen. Bei
Hausléangen < 14 m sind je Dachflache 2 Gauben und bei Hausldngen > 14 m sind je Dachflache 3 Gauben zul&ssig.
Anstelle der einzelnen Dachgauben ist eine Ausbildung eines Zwerchgiebels mit einer max. Breite von 4 m auf der
jeweiligen Dachseite zuléssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen

Zul@ssig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei gleicher
Neigung des Daches auf der Dachflache. Aufgestdnderte Photovoltaik- und Solarthermieanlagen und freistehende
Anlagen sind nicht zul&ssig.

Fassadengestaltung
Die Fassaden sind in harmonischer Farbgestaltung in natiirlichen Farbtdnen zu gestalten. Grelle Farben sind zu
vermeiden.

STELLPLATZBEDARF / GARAGENVORPLATZ

Pro Wohneinheit sind auf den jeweiligen Grundstiicksflaichen mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Dezimalzahlen
sind aufzurunden.

1 WE = 2 Stellplatze
2 WE = 3 Stellplatze

Stellplétze sind auch aul3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Vor jeder Garagenzufahrt ist ein Vorplatz von mind. 5,0 m
Tiefe bis zur vorderen Parzellengrenze gerechnet vorzusehen. Der Garagenvorplatz gilt nicht als Stellplatz.

GESTALTUNG

Garagenzufahrten und Stellplatze sind wasserdurchlassig zu gestalten (z.B. als wassergebundene Wegedecke, Drain-
pflaster, Rasenfugenpflaster oder Schotterrasen).

Einfriedungen

Es diirfen sockellose Holz- und Metallzdune an den Verkehrsflachen mit einer Hohe von max. 1,00 m (Sichtdreiecke sind
zu beachten) errichtet werden. Zu den Nachbarparzellen sind in Verbindung mit begleitender Bepflanzung auch
Maschendrahtzdune mit einer Hohe von max. 1,00 m zuléssig. Einfriedungsmauern (z.B. Betonmauer, Gabionenwand
u.d.) sind nicht zul&ssig.

Die Zaune miissen einen Abstand zum Geldnde von mind. 0,10 m aufweisen, so dass die Durchgéngigkeit fiir Kleintiere
gewabhrt bleibt. An den Grundstiicksgrenzen zu den ErschlieBungsstraBen ist ein Mindestabstand der Zdune von 1,00 m
einzuhalten.

Sichtdreiecke

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei den Einmiindungen in die 6ffentliche Stral3e und bei Privatzufahrten sind von
sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm {iber die Fahrbahnoberkante
der 6ffentlichen StralBe ragen.

Das bestehende Gelédnde ist auf den einzelnen Bauparzellen soweit mdglich zu erhalten. Gelandeauffiillungen bzw.
-abgrabungen sind auf Privatgrundstiicken sind nur zur Angleichung an die ErschlieBungsstralle sowie zur
ErschlieBung der Haupt- und Nebengeb&ude zuldssig. An den Parzellengrenzen zur freien Landschaft ist das
Geldnde an das natiirlich vorhandene Niveau anzugleichen. Das terrassenartige Geldnderelief soll soweit moglich in
ihren Grundziigen erhalten bleiben. Auf Stiitzmauern jeglicher Art ist zu verzichten.

VER- UND ENTSORGUNG

Abwasserbeseitigung
Das hausliche Schmutzwasser istin den gemeindlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist, sofern die Standorthedingungen es zulassen, auf den jeweiligen
Bauparzellen zur Versickerung zu bringen. Uberschiissiges Niederschlagswasser kann dem Regenriickhaltebecken des
Baugebiets zugeleitet werden.
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Bei der Versickerung sind die Vorgaben der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den
einschldgigen technischen Regeln (u.a. TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser”, DWA-A138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”) zu beachten.

Fiir eine breitflachige Versickerung wird auf den jeweiligen Bauparzellen eine Fldche von ca. 15 % der zu
entwéssernden Flache bendotigt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser iiber andere Versickerungsanlagen, insbesondere Rigolen, Sickerrohre
oder Sickerschéchte ist nur zuldssig, wenn eine flichenhafte Versickerung nicht méglich ist.

Wird bei den Versickerungsanlagen die bindige Deckschicht iiber dem Grundwasser wesentlich geschwécht oder
durchstoRen oder wird eine sonstige Verbindung zum Kiesuntergrund geschaffen, so ist die Einleitung nicht mehr
erlaubnisfrei sondern bedarf eines Wasserrechtsverfahrens, auch wenn die Anfallflache fiir das Niederschlagswasser
unter 1.000 m? liegt.

Nach Frostperioden und bei sehr hohen Grundwasserstanden kénnen Versickerungsanlagen in ihrer Funktionsfahigkeit
eingeschrénkt sein.

Grundsétzlich gilt:
- Das Niederschlagswasser muss entsprechend gereinigt werden, bevor es dem Grundwasser zugeleitet werden darf.

- Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken und unvermeidbare Befestigungen
sind moglichst wasserdurchléssig auszubilden.

- Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung miissen ausgeschlossen sein.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Offentliche Griinflachen sind gartnerisch als Wiesenflachen anzulegen und gemaR den Festsetzungen
zu bepflanzen.

Private Griinflachen

Die privaten Griinflaichen sind gartnerisch als Rasen- oder Wiesenflachen anzulegen und geméalR den Festsetzungen
zu bepflanzen.

Zur Durchgriinung der Baugrundstiicke sind pro angefangenen 300 m2 nicht iiberbauter Grundstiicksflache ein
heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il. oder ein Obstbaum (Halbstamm oder Hochstamm) gemaR der
Artenliste zu pflanzen. Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote kénnen hierfiir angerechnet werden.

Die Anlage von geschotterten Flachen (Schroppen, Schotter, Steinschiittungen jeglicher Art) mit mehr als 20 m2 ist
unzuléssig.

§ g Ortrandbereich

An den Parzellengrenzen ist gemaR den zeichnerischen Festsetzungen eine mind. 5 m breite Pflanzflache zur
Ausbildung eines Ortsrandes breitzustellen. Die Grundstiicksgrenzen sind hier mit freiwachsenden zweireihigen
Hecken auf mind. 70 % ihrer Lange zu bepflanzen. Die Hecken miissen zu 100 % aus heimischen Wildstrduchern der
nachfolgenden Artenliste bestehen.

Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindung fiir Bepflanzungen

@ Baum zu pflanzen; von den vorgesehenen Baumstandorten kann geringfiigig unter
Beriicksichtigung zukiinftiger Parzellengrenzen und der privaten ErschlieBung abgewichen werden.

Q}D Strducher zu pflanzen

Artenliste der zu pflanzenden Badume

Baume I. Wuchsordnung (Hohe 20 - 40 m)

Mindestpflanzqualitdt: HSt., 3xv, StU ab 14-16 cm, Eichen mit Ballen
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
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10.

Tilia cordata Winter-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche

Baume Il. Wuchsordnung (Hohe 12/15 - 20 m)
Mindestpflanzqualitat: HSt., 3xv, StU 14-16 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Alle heimische Obstbaume (alte Obstbaumsorten), zuldssig sind Halbstamme / Hochstamme

Straucher freiwachsende Hecken
Mindespflanzqualitat: vStr., 3 Triebe, 60-100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa arvensis Feld-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Straucher geschnittene Hecken

Mindestpflanzqualitdt: Heckenpflanzen aus weitem Stand, geschnitten, 2xv. mit oder ohne Ballen, 80-100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Nicht zuldssige Gehdlze

Nicht standortgerechte, hochwiichsige Gehdlzarten mit bizarren Wuchsformen, aufféllige Laub- und Nadelfarbungen,
sowie Trauer-, Sdulen- oder Hangeformen diirfen nicht gepflanzt werden. Die Pflanzung von Nadelgehdlzen (z.B.
Thujen, Wacholder, Scheinzypressen 0.3.) ist unzuldssig.

Grenzabstédnde

Fiir Baume sind mindestens 4,00 m Grenzabstand einzuhalten, fiir Gehdlze iiber 2,00 m Wuchshohe mindestens 2,00 m
und fiir Gehdlze bis 2,00 m Wuchshéhe mindestens 0,50 m. Auf die gesetzlichen Grenzabsténde wird hingewiesen.

MASSNAHMEN ZUR KOMPENSATION

= Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Entwicklung einer mageren und artenreichen Extensivwiese

Pflanzung von Obstbdumen, Mindestpflanzqualitdt = Hochstamm, alte Obsthaumsorten

é? Neuanlage einer mesophilen Hecke, Mindestpflanzqualitdt = vStr., 3 Tr., 60 - 100 c¢m, einreihig




1. BAUANTRAGE/ GENEHMIGUNGSFREISTELLUNGSVERFAHREN

Zu jedem Bauantrag / Genehmigungsfreistellungsverfahren sind bei jeder Ansicht und in jedem Schnitt der Verlauf des
natiirlichen und geplanten Geldndes darzustellen. Ebenso darzustellen sind die Geldndeanschliisse an die Nachbar-
grundstiicke und an die ErschlieBung.

Die Umsetzung der Festsetzungen zur Griinordnung sind im Eingabeplan oder {iber einen qualifizierten Freiflachen-
gestaltungsplan zum Bauantrag / Genehmigungsfreistellungsverfahren nachzuweisen.

Uber die Versickerungsanlagen sind genehmigungsfahige Planunterlagen einschlieRlich entsprechender
Berechnungen vorzulegen.
12. BAUZWANG / EIGENNUTZUNGSVERPFLICHTUNG

Der Bauzwang ist auf 5 Jahre festgesetzt (mind. Rohbauzustand).

Nach Bezugsfertigkeit wird innerhalb der ersten fiinf Jahre eine Eigennutzungsverpflichtung festgelegt. Als Zeitpunkt
fiir den Einzug gilt die Anmeldung beim Einwohnermeldeamt der Verwaltungsgemeinschaft Oberpdring.

13.  SONSTIGE PLANZEICHEN

i} vorgeschlagene Parzellen-Nr.

729 m? ParzellengréBe in m?

. vorgeschlagener Standort fiir Hauptgeb&dude

. vorgeschlagener Standort fiir Garagen / Carports / Nebengebaude

»~—— Mallangaben in Meter

biotopkartierte Flache

HINWEISE
BODENDENKMALER

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenkméler stoRt. Bodendenkmaéler
sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Bei im Zuge von Bauarbeiten zu Tage tretenden Funden sind
die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die untere Denkmalschutzbehdrde ist umgehend zu versténdigen.

LANDWIRTSCHAFT / ANGRENZENDE NUTZUNGEN

Die landwirtschaftliche Nutzung auf den umliegenden Flachen unterliegt gegeniiber der Planung dem Riicksichtnahmegebot, dies ist
neben der Anwendung der "guten fachlichen Praxis" mit den entsprechenden Einschrankungen zu beriicksichtigen bzw. im
ortsiiblichen Rahmen hinzunehmen. Im Wesentlichen betriff dies die Immissionen durch Staub, Larm und Geruch bei der Giille- und
Pflanzenschutzmittelausbringung sowie bei Erntearbeiten und Beregnung. Diese Immissionen kdnnen auch am Wochenende und zur
Nachtzeit entstehen, ja nach Saison und Witterung.

Zudem befindet sich auch in unmittelbarer Nahe ein Sportgeldnde (Tennisplatzanlage). Die mit der Benutzung solcher Einrichtungen
verbundenen Gerdusche sind ortsiiblich und sozialadéquat und sind somit von den Nachbarn bzw. zukiinftigen Anwohnern zu dulden.

WASSERGEFAHRDENDE STOFFE
Fiir den Umgang und die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z. B.Heizdl) wird auf die Verordnung {iber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen (Bundesanlagenverordnung - AwSV) hingewiesen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR STARKREGENEREIGNISSEN UND STURZFLUTEN

. Es wird empfohlen, Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten sowie auBenliegenden Kellerabgdnge mindestens 15
bis 20 Zentimeter hoher als die umgebende Geldndeoberflache zu planen.

. Es sind Vorkehrungen zu treffen, um einen Riickstau aus der Kanalisation zu vermeiden.




VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Wallerfing hat in der Sitzung vom 20.08.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsheschluss wurde am ................... ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem4R § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2019 hat in der Zeit vom ................... bis oo,

stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR & 4 Abs. 1 BauGB fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der

Fassung vom 20.08.2019 hat in der Zeit vom ................... bis v stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit der Begriindung gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis oo, beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der Begriindung gemaR & 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom .......ccccceuuee. bis v offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Wallerfing hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................... den Bebauungsplan geméaR § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

1. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..........c......... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich

bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Wallerfing, den .......ccoocoeeverveerennee.

Thomas Brunner (1. Biirgermeister) (Siegel)
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