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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(88 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 21 BauNVvO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 1-11 BauNVvO)
Das Bauland wird im Geitungsbereich des Bebauungsplanes
~YWiesdcker®in Neusling

der Gemeinde Wallerfing
als allgemeines Wohngebist WA nach § 4 BauNVO festgesstzt.

1.1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUMG (35 Abse. 1 Nr. 1 Baugs und % 16 - 21 BauNVO)

(8

1.3

Grundflachenzahl (als Héchstmat): GRZ = 0,25

“

Geschofifidchenzahl (ais HEchstmat): GFZ =05
Zahl der Voligeschosse {alg Héchstmal): =2 Voligeschosse

Zutgssig sind Ein- und Zweifamilienhauser.

Pro Grundstiick sind max, 2 Wohneinheiten zuldssig.

Schema der Nutzungsschablone {Eriauterung):

Baugebiet Zahl der Voligeschosse
WA i
GRZ: 025 J GFZ: (05

o

Bauweise f
]

BAUWEISE, BAUGREMZEN, STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 u. 23 BauNVO)

o Offene Bauweise nach § 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGR
(siehe auch § 22/2 BauNVO)

S S S Baugrenze mit den nach § 8 Abs. 1 Nr 2 BauGB
Oberbaubaren Grundsticksfachen

vorgegebene Firstrichtung, bej Darsteflung beider Firstrichtungen
Wahiméglichkeit :

VERKEHRSFLACHEN (39 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

_j i Offentliche Straenverkehrsfiache mit Angate der qulsbaubrefte
B (Verbreiterung im Kurvenbereich for LKW-Verkehr zul3ssig)

Offentlicher Fuweg mit Angabe der Ausbaubreite



Offentlicher Fuweg mit Angabe der Ausbatbreite

Offentlicher Besucher-PKW-Parkplatz und Ausweichstreifen mit
Angabe der Ausbaubreite (Verschiebung de- Steliplatzflachen zur
Bewerkstelligung von Zufahrten moglich)

Sichtdreteck mit Angabe der Schenkellange

im Bereich der Sichtflachen ist keine Bebauung, Bepflanzung

oder sonstige Sichtbehinderung von mehr als 0,80m Hohe -

{iber den Verbindungslinien der Fahrbahn zuldssig
Verkehrsfiichenbegrenzungsiinie

(=“=“§ mit Geh-. Fahr- und Leitungsrecht belastete Flache zu einer spateren
Erweiterung der SiedlungserschiieBung

1.4  GRUNORDMUNG (35 Abs. 1 8r. 13, 25 und 28 (1a) BauGB)

Festssizungen auf &éffentlichen Griinflichen:

Offentlicher stralenbegietender Griinstreifen mit Angabe der
Mindestbreite

Grinlandfidche zur Nutzung als Spiel- und Sportbereich fir Kinder

e rAS Vorbehattsflidche als potentielle Fl&che zum Ausgleich fr Eingriffe

AR T b d ot i o .
[ =8 ;'f:;“&“;_;?; | noch nicht bekannter Baumanahmen zum Ziel der Entwicklung einer

f(r den Natur- und Landschaftsschutz bedeutsamen Nutzung,
Grundgestaitung als extensives Grinland mit Obstgehdizen

Pflanzung Einzelbaum mit Pflanzverpflichtung, Pflanzstandorte kén-
nen f(r Einfahrten und dergleichen geringfligig verschoben werden
(Pflanzarten und-qualitat: siehe Textl. Festsetzungen Punkt 3.1.2)

mehtreihige (mind. 2-reihige) Strauchpflanzung mit Mindestanteil von
3% an B&%umen (Pflanzarten und-qualitat: siehe Textl. Festsetzungen

Punkt 3.1.2)

durchgangige mehrreihige (mind. 2-reihige) Strauchpflanzung mit
Mindestanteil von 30% an Baumen (Pflanzarten und-qualitét: siehe
Textl. Festsetzungen Punkt 3.1.2) als Windschutzpflanzung zur
zus#tzlichen Verminderung stérender Ger{iche aus der Hauptwind-

richtung




Festsetzungen auf privaten Griinfiichen:

Private Griin-, bzw. Freifidche

Pflanzung Einzelbaum mit PRlanzverpflichtung, Pflanzstandorte
kdnnen geringfigig verschoben werden (Pflanzarten und-qualitat:
sishe Textl. Fastsetzungen Punkt 3.1.2

mehireihige (mind. 2-rsihige) Strauchpflanzung mit Mindestanteil von
3% an Baumen (Pflanzarten und-qualitét: siche Text. Festsetzungen

Punkt 3.1.2)

durchgangige mehrreihige (mind. 2-reihige) Strauchpflanzung mit
Mindestanteil von 30% an Baumen (Pflanzarten und-qualitat: siehe
Textl. Festsetzungen Punkt 3.1.2) ails Windschutzpflanzung zur
zusatzlichen Verminderung sifirender Geriiche aus der Haupt-
windrichtung ‘

1.8 FREIZUHALTENDE SCHUTZFLACHEN (35 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

ten Geltungsbereich zu rechnen; das Planzsichen setzt die von

B Al Wohnbebauung (Wohn- und Aufenthaltsréumen) aus Griinden der
Immissionsschutzes (Festsetzung von Mindestabstanden) freizuhal-
tende Fl&che im Geltungsbereich fest (Freihaltezone = groRschrai-
fierter Bereich)

EV‘ A ’q mit Immissionen aus der Landwirtschaft v. a. Geriichen ist im gesam

1.8 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

1.7  PLANZEICHEN UND HINWEISE

HIRET ;; E Vorgeschiagene Baukdrper

s e Vorgeschiagene Grundstiicksgrenze
e O Flurgrenze mit Grenzstein (sowett vorhanden)
m Bestehende Bebauung
D Abgemarkter Weg
§0/5 FlurstGcksnummer

T Bestehende Bdschung

w

— Vorhandener Bachiauf bzw, Graben

Yorgeschlagene Stellplatzfliche

1] Parzellennummerierung
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2. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 FESTSETZUNGEN ZUR BAULICHEN GESTALTUNG

2.1.1 GEBAUDEFESTSETZUMGEN

Dachgestaltung -

Kniesto ck- :

. Dachgauben

ot 'Fass.adengestaltung

= = i . H
Uhrung des Hauptdaches auf die Nebengebaude
fiist fich aufe

: 0 rad -1l Beai
Ing Breite ven 3 m zuléssig

flr Geb&ude mit 2 VollgeschoRen: 22°-28°
bej erdgescholiger Bauweise mit
ausgebautem DachgeschoR: 26°-38°

Dachausschnitte und Dachriickspriings sind unzulissic

achlberstands sind bis max. 1,0 mim
bereich zuldssig.

Dachdeckung: Es sind ausschlieRiich ziegelrote Dach-
deckungen zuléssig

Die Kniestockhéhe betrgt 1,50 m von OK-RohfuRboden
Uber dem 1. GeschoR bis zur Oberkante der FuBpfette des
Daches an der Auenwand gemessen.

Uber dem 2. Geschof ist eine Kniestockhéhe, die Uber die
konstruktiv nétige Héhe von max. 30 cm hinausgeht,
unzuldssig

Dachgauben oder Zwerchgiebel sind bei erdgeschoRiger
Bauweise mit ausgebautem DachgeschoR zulassig, insofern
eine Mindestdachneigung von 30° erreicht wird. .

Pro Dachfléche sind max. 2 Dachgauben (Einzelbreite max.
1,2 m) oder ein Zwerchgiebel (Breite max. 1/2 der Hauslan-
ge)zulassig. Der Abstand von der Giebelwand muB mind. 2 m

betragen.

Aufiallend unruhige Putzstrukturen und Fassadenfarben sind
unzuldssig.



Fassadengestaltung ~

—wvwwmmﬂiﬁiinii

Auffaliend unruhige Putzstrukturen und Fassadenfarben sind
unzuldssig.

T M agC ],

2.1.2 BAUHOHEN (gem. §  Abs. 1 Ny 1 BauGB und BauNVo § 18)

Gelandehdhe:

Eauhohe

Schema

Die maximale zulassige Hohe von Aufschittungen auf dem
Grundstiick betrégt 0,7 m tber dem Destehenden Gelénden;-

veau.

Die maximal zulassige Wandhéhe traufseitig wird bej 2.
geschoBiger Bauweise auf 6,20 m, bei 1—gesch0!3iger
Bauwsise mijt ausgebautem DachgeschoR auf 5.0 m gemag
BayBO, Arts Abs 3 Saiz 2, bezogen auf die fertige -
Fahrbahnoberkants der &ffentlichen crschlieBungsstrage in

e od ) s £ - 3
Grundsticksmitte restgelegt

D = Dachneigung
K = Kniestock =
T = Traufliberstand
Tw = Wandhdéhe traufseitig ‘
nutzbare Dachraum

DA = Der fir die Gesch
sind nach Art. 2 BayBO

CK Rohdecke bis UK Dachhaut

ossfléche anzurechnende voll

Zu ermitteln

(8]

o
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D = Dachneigung '
K = Kniestock = OK Rohdecke bis UK Dachhaut

T = Traufiberstand

Tw= Wandhohe traufseitig
DA = Der fir die Geschossflache anzurechnende voll nutzbare Dachraum

sind nach Art. 2 BayBQ zu ermitteln

2.1.3 STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Firstrichtung Die Firstrichtung ist durch Planzeichen festgesetzi. Aus-
nahmsweise ist in Abstimmung mit der Gemeinde eing
andere Firstrichtung zuldssig, soweit dies stadtebaulich ver-
tretbar ist. Die Ausnahme wére Gber ein vereinfachtes Ge-
nehmigungsverfahren zu regeln.

2.1.4 NEBENANLAGENM (gem. BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 4 und BauNVO § 14)

Nebenanlagen Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sind auler-
halb der Baugrenzen unzuldssig. Genehmigungsfreie Neben-
anlagen auRerhalb der Baugrenzen geméan Art. 64 BayBO
sind einmalig in Form von Gartengerateh&uschen oder Holz-
legen zuléssig. '

Ausnahmsweise ist, soweit stadtebaulich vertretbar, eine Er-
weiterung der Nebenanlagen zuldssig, soweit diese nach der

BayBO genehmigungsfrei sind.

Garagen und sonstige Garagen und Nebengebaude sind in Dachform und
Nebengebaude Dachneigung dem Hauptgebdude anzupassen.

Seitlich angrenzende Garagen und Nebengebiude benach-
barter Grundstticke sind entweder zusammenzubauen oder
jeweils mind. 3 m von der Grundstiicksgrenze abzurlicken.
Ansonsten konnen Garagen und Nebengebaude als Grenz-
‘garagen im Einklang mit der BayBO 1,5 m abgertickt werden.




215 VERKEHRSFLACHEN,WEGE UND PLATZE (gem. Baucs § ¢ aps. 1 hr, 11

Offentliche Verkehrsflachen:
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Die Befestigung der Pkw-Stellplétze und Gehw ge |

Belagen ist unzulgssiq.

£,
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i

MaRnahmen an und im Bersich
Stralenbauam? zu vertretenden

mit dem Strafenbsuamt auf inre

Die Befestigung in Asphalt und ande

vorzusehen.

2.1.8 VER- UND ENTSORGUNG (gem. BauGB § 8 Abs. 1 Nr. 12 - 14)
Die Ver- und Enisorgung des Eebauungsgebietes ist sicherzustellen.
Wasserversorgun Die qualitativ einwandfreie gemeindiiche Trinkwasserver-

sorgung ist sicherzustelien. Das Baugebiet ist an die ge-
meindliche Wasserversorgung anzuschiieRen.

Schmutzwasser Abwasser der Haushalte sind tiber den Anschlug an aie ge-
meindliche Kanalisation (Verauf in Buchhofener Weg) zu
entsorgen.

Tagwasser Unbelastete Tagwasser der Grundstlicke und &ffentlicher

Flachen ist Gber Regenwasserieitungen, soweit wassemrecht-
lich unbedenklich, in den Neuslinger Bach zu entsorgen.

Solite dies aus wasserrechtlichen Griinden nichi maoglich
) sein,so sind diese in die gemeindliche Mischwasserkana-
S vl lisation einzuleiten. '

Sickerwasser der Privatgrundstiicke sind soweit wasserrecht-
lich zuldssig auf den Grundsticken zu versickem.

Stromversorgung, Die geplanten Bauflachen sind Uber die vorhandenen Ver-

Medien sorgungsleitungen (z.B. Buchhofener Weg) zu erschliefen.



Sickerwasser der Privatgrundstiicke sind sowaeit wasserrecht-
lich zuldssig auf den Grundstiicken zy versickem.

Stromversorgung, Die geplanten Bauflachen sind Uber die vorhandenen Ver-
Medien sorgungsieitungen (z.B. Buchhofener Weg) zu €rschliefen.

2.1.7 EINFRIEDUNGEN UND STUTZMAUERN | ;

Die Hohe aller Zaunarten ist auf max. 1,20 m beschrénkt. Héhere _Er’nfﬁedungen sind nur
in Form von geschnittenen Hecken bis zu einer Hohe von 2,00 m Zuléssig.

Die Z&une ent}ahg Oifentlicher Erschiief&ungsstraféen, ausgenommen &ffentlicher EBesu-
cherparkplatz und Ausweichstreifen (s.a. Planzeichen) sind auf eiven Abstand voen 1,0 m
von &ffentlichen Stra{_’sénbegrenzungen abzurlicken und auf eine Hdhe von 1,0 m zu be-

grenzen.

Geléndebedingte Stlizmauem sind nicht e rordertich und somit unzulgssig.

der anstehenden Bodenober-
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Sockei von ZEunen 0.4, dirfen nichi mehr g
fidache hervorragen.

schlizen. Dabej ist die Hochw
sprechende Nachweise sind tibe
bringen. Wegfallende Retensicnsraume d i )
trachtigt durch geeignete Mafnahmen auszugleichen (z.B. Gelandea;
reich der bachnahen &ffentlichen Grinfiachen).
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2.1.8 BRANDSCHUTZMARNAHMEN

Eine Léschwasser\/ersorgung von mindestens 800 I/min ist sicherzustellen.

3.1 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

3.1.1 GRUNORDNER!SCHE MASSNAHMEN

Gepflanzte Baume sind vor Beschadigung dauerhaft zu schltzen und zu erhalten
Eingegangene Gehdize sing innerhalb von 1 Jahr zu ersetzen.

Nicht zuldssig ist die Pflanzung von iandschaﬁsfremden, buntiaubigen ung exclischen

Zuchtungen, saulenférmigen farbgeziichteten Koniferen und Koniferenhecken.



2,1.8

2.1.9

31

3.1.1

grenzen.

Geldndebedingte Stitzmauem sind nicht erforderich und somit unzulassig.

Sockel von ZZunen o0.4. durfen nicht mehr als 15 cm Uber der anstehenden Bodenober-
flache hervorragen.

HOCHWASSERSCHUTZ

Die geplanten Wohngebaude auf den Grundstlicksparzellen sind vor Hochwasser zu
schitzen. Dabei ist die Hochwasserlinie fiir das Ereignis HW 100 zugrundezulegen. Ent
sprechende Nachweise sind (iber Vermessungsaufnahmen und Profilberechnung zu er
bringen. Wegfallende Retensionsraume des Bacheinzugsbereiches sind soweit beein-

trachtigt durch geeignete Manahmen auszugleichen (z.B. Geléndeeintiefungen im Be-
reich der bachnahen &ffentlichen Grinfidchen).

BRANDSCHUTZMARNAHMEN

Eine Lschwasserversorgung von mindestens 800 I/min ist sicherzustellen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Gepflanzte Baume sind vor Beschadigung dauerhaft zu schitzen und zu erhalten.
Eingegangene Gehodlze sind innerhaib von 1 Jahr zu ersetzen.

Nicht zulassig ist die Pflanzung von landschaftsfremden, buntlaubigen und exotischen
Zlchtungen, saulenférmigen farbgeziichteten Koniferen und Koniferenhecken.
PFLANZLISTEN

Bereich Offentliche Griinfidchen

a) Baume im StraRenraum

Acer platanoides Spitz-Ahom

Tilia cordata Winter-Linde
Fraxinus excelsior Esche

Sorbus aria Eberesche

Pyrus calleryana nicht fruchtende Birme
Crataegus carierei Apfeldorn

Sorten der genannten Arten zur besseren Anpassung als Straf&enbegieitpﬂanzung
sind zul&ssig. . ‘ .

Pflanzqualitat: Hochstdmme mind. 3 x verpfianzt, St. U. 18-20cm
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b) Baume im Bereich der Zusammeénhangenden 6ffentlichen Griinflichen im Westen

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Crateagus monogyrnia
Tilia cordata
Fraxinus excelsior
Sorbus aucuparia
Salix spec,

=t A im CArta
Obsth8ume in Sorten

G} Sirducherim bachnahen Eereich und

1
INUS sanguines
Corylus avellana
Ligustrum vuigare
Lonicera xylosteumn
Prunus spinosa
Ross canina
Salix purpures
Vibumum Jantana
Viburnum opulus

-~ . b e
CEf campesirs
>

mit * bezeichnate Gehélze diirfen
gepflanzt werden,

als Windschutzp

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn

Schwarz-Erie

WeilRdom

Winter-Linde

Esche

Zberesche

sinhaimische Weidenarten
Hoch- und . Haj pstdmme

mit & bezsichnete Biume sind in die ‘J‘.-‘indschutzpz‘ianzung Zu inteariersn,

: Hochstimme mind. 2 x VETpHanzt, St U. 10-12cm

fanzung

Feid-Ahormn
Haririegs]

Haselnug

Liguster*
Heckenkirsche*
Schilehe

Hunds-Rose
Furpur-Weide
Wolliger Schneeball*
Gemeiner Schneshall*

nicht in der Nahe von Kleinkindersp:‘efp!étzen

Pflanzqualitat: mind. 2 x verpflanz, 60 - 100 cm

Bereich Private Grunflachen

Bei privaten Griinflachen sind samiliche Gehdlze der Pflanzliste 3.1.2 fur Offentliche
Grunflachen zulassig. Die zur Verwendung kommenden Arten kénnen durch Zierformen
mit grinem Laub bis zu 40 % bzw. durch einheimische Koniferen bis zu einem Anteil von

5 % erganzt werden
g
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Bereich Private Griunflachen

Bei privaten Grinflachen sind samtliche Gehdlze der Pflanziiste 3.1.2 fur Offentliche
Grunflachen zulassig. Die zur Verwendung kommenden Arten kénnen durch Zierformen
mit griinem Laub bis zy 40 % bzw. durch einheimische Koniferen bis zy einem Anteil von
5 % erganzt werden

HINWEISE

Bei der Realisierung der éffentlichen Freiflachen soliten fachliche Beratungen qualifizierter
Fachleute eingeholt werden. :

Kletterhilfen zur Fassadenbegriinung, wie Latten- und Schnurgeriiste, Rankgitter ung
Wandspaliere sind erwiinscht.

Energienutzung:

Der Erwarmung des Brauchwassers durch regenerierbare Energiequellen (Grundwasser-
wa&rmepumpen, Sonnenkoélektoren) oder Stromerzeugung Uber Phoiovoiiaikaniagen ist zu
empfehlen. '

Verwiesen wird auf maogliche staatliche Forderungsméglichkeiten.

Obe:ﬁéchenwasser/Regenwassemuzzung:

Zur Ableitung des Regenwassers sind zuf den Grundstiicken méglichst Versickerings-
fahige Belage mit geringen Versickerungsbeiwerten zy verwenden.

Eine Nutzung des Regenwassers durch Zistemen wird ebenfaiis empfonien.

Versorgungstrager

Die Spartentréger OBAG und Telekom weisen auf folgendes hin: Die DIN 1988 ist zy
beachten. Bej Unterschreitung der Mindestabstinde bej Baumpﬂanz_un‘gen von 2,50 m
sind geeignete Schutzmanahmen z.B. Schutzrohre, etc. gemal dem ,Merkblatt {iber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® vorzusehen. Bei
BaumaRnahmen sind dje Unfaliverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaﬁ, der
Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Betriebsmittel (VBG:4) urd die darin
gefihrten VDE - Bestimmungen. Das OBAG Regionalzentrum Amstorf und die Beutsche
Telekom sowie sonstige Versorgungstrager sind mind. 6 Monate vor Beginn der
ErschlieBungsmalknahmen schriftlich zu informieren. :

MaBnahmen zur Wasserwirtschaft (auRerhalb des Geltungsbereiches)
Bei Pflegemainahmen und noétigen Bachausbauten am NeuslingerBach ist auf eine
natumahe Gestaltung Wert zu legen.

Rechtsgrundlagen

BauGB in der Fassung vom 01.01.1998
BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990
PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990
BayBO in der jeweils glfigen Fassung
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Niederspannung
Strafienbeleuchtung

.| Straflenbeleuchfung

\ 20 KV Laitung
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