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BEBAUUNGSPLAN WOHNGEBIET
" WILZHOFEN - ALTE MUNCHNER STRASSE "
DER GEMEINDE WIELENBACH

Das Gebiet umfasst die Flurnummern 1933/1, 1933/2, 1933/3, 1933/4 und 2678 Teilfl.

Die Gemeinde Wielenbach erlasst aufgrund der §§ 1, 2 Abs. 1 Satz 1, 2a, 3, 4 und der
§§ 8, 9 und 10 und des §§ 13a Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20. November 2014

(BGBI. | S. 1748), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung -BayBO- (BayRS 2123-1-I),
des Art. 23 Bayerische Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-I)
in der Fassung vom 28.08.1998 (,GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch Gesetz

vom 24.Juli 2012 (GVBI. S. 366) den folgenden Bebauungsplan Wohngebiet
"Wilzhofen - Alte Miinchner StraRe" als Satzung.

I. FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen werden ausgeschlossen.

WA

allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

I l maximal zwei Vollgeschosse zulassig
GRZ zulassige Grundflachenzahl

0,25

GFz hochst zulassige Gescholdflachenzahl
0,5

WH max. maximale Wandhohe, gemessen von Oberkante Fertigful3boden des

6.50m Erdgeschosses bis Schnittpunkt der verlangerten AuRenwandflache
mit der Oberkante Dachhaut.
Die Oberkante des FertigfuRboden wird auf 40 cm Uber der Hohe der
Fahrbahnkante der "Alten Minchener Stral3e", gemessen in der Mitte der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze rechtwinklig zum Fahrbahnrand festgesetzt
(siehe Systemschnitt).

2.1 Bei Einzelhdusern sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

2.2 Die private Grunflache ist auf die festgesetzte GRZ anrechenbar.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

— —-—— Baugrenze (blau)

A nur Einzelhauser zulassig

(o] offene Bauweise

3.1 Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
sind innerhalb als auch aufRerhalb der Baugrenzen, aber nicht in der privaten Grunflache,
einmal je Grundstuck, bis zu einer maximalen Grundflache von 18 m? und einer
maximalen Traufhéhe von 2,50 m zulassig.
Teichanlagen und Anlagen zur Oberflachenentwasserung sind ohne
Grolenbeschrankung zulassig.

3.2 Die Abstandsflachenvorschriften der BayBO in ihrer jeweils rechtswirksamen Fassung
sind einzuhalten.

4. Verkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie
offentliche Strassenverkehrsflache

[IITFRIM ~ 6ffentlicher FulR- und Radweg

* bestehender, zu erhaltender Baum
{E} zu pflanzender Baum, Standort vorgeschlagen

|:| private Grunflache Ortsrandeingriinung

- offentliche Griinflache

5.1 Das Gelande ist in seiner naturlichen Form weitestgehend zu erhalten.
Aufschittungen und Abgrabungen sind einschlie3lich ihrer Boschungen nur bis zu einer
Grundflache von max. 15,0 m? und bis zu einer Hohe, bzw Tiefe von 1,50 m zulassig.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Abgrabungen bzw Anbéschungen zum Anschluss
an die offentl. Verkehrsflache.

5.2 Die nicht bebauten und nicht als Fahr- und Gehweg benutzten Grundstlcksflachen
sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.
Innerhalb dieser Frist sind pro 300 m? Grundstlcksflache mind. ein heimischer Laubbaum
oder ein Obstbaum sowie je 70 m? Grundstucksflache ein Strauch gemal Pflanzliste zu
pflanzen.
In der Planzeichnung ist ein Vorschlag fur die Standorte der zu pflanzenden Baume
gemacht. Je nach der individuellen Gestaltung der Garten kénnen die Baumstandorte
verschoben werden, es ist jedoch mindestens 1 Baum zwingend in der privaten
Grunflache zu pflanzen.
Die Baume und Straucher sind zu erhalten, im Wuchs zu férdern
und zu pflegen. Bei Ausfall ist artgleich nachzupflanzen.
Die zu pflanzenden Gehdlze haben folgende Anforderungen zu erfullen:
Hecken sind bis zu einer Hohe von 2 m zulassig. Thujahecken und
Scheinzypressen sind unzulassig.

5.3 Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft vorzubeugen,
sind die Garagenzufahrten, Hauszugange, Park- und Stellplatze mit versickerungsfahigen
Materialien (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitter, Pflaster 0.8) auszufuhren.
Beton- oder Asphaltbelage sind unzulassig.

5.4 Durch die Errichtung von Entwasserungsanlagen darf es zu keiner Beeintrachtigung der im
Bebauungsplan festgesetzten Begriinung kommen.

5.5 Stutzmauern sind nur als Trockenmauern bis zu einer maximalen Hohe von 0,60 m zulassig.
An der Grundstlicksgrenze sind nur Boschungen mit einer Neigung von max. 1 : 1,5 zulassig,
Stutzmauern an Grundsticksgrenzen sind unzulassig.

Zur Nachbargrenze ist ein Abstand von 2,0m fur Stutzmauern, Anbéschungen und
Abgrabungen einzuhalten.

6. Sonstige Planzeichen

s == e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

ege verbindliche Mafe in Metern, hier z. B. 5,00 m

I'GA] Garagenbaukorper aulerhalb der Baugrenze
[

7. Gestalterische Festsetzungen
SD Satteldach,

18%-26° Dachneigung im Geltungsbereich

7.1 Als Grundform der Baukorper ist ein Rechteck zu wahlen, dessen Traufseite
mindestens ein Finftel langer als die Giebelseite ist.
Bei allen Baukorpern mufd der First Uber die Langsrichtung verlaufen.

7.2 Dacheinschnitte, Dachgauben und Zwerchgiebel sind unzulassig.
Bei Einzelhausern ist je Hausseite, im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen, die
Errichtung eines Anbaues in Form einer Widerkehr an der Traufseite maoglich.
Die Giebelseite der Widerkehr darf maximal 40 % der Lange der Traufseite des
Hauptgebaudes betragen.
Der Abstand zu den Gebdudeenden mufd mindestens 2,50 m betragen.
Der First von Widerkehren mul® mindestens 0,50 m unter der Hauptfirstlinie liegen.
Der Anbau ist mit einem Vorsprung von maximal 2 m zulassig.
Die zulassige Wandhdhe wird auf max. 7,0 m festgesetzt.

7.3 Bei allen Hauptgebauden sind nur gleichschenkelige Satteldacher zulassig.
Die Dacheindeckung ist in naturroten, roten, braunen oder anthrazitfarbenen
nicht glanzenden Dachplatten auszufuhren. Dachbegrinungen sind zulassig
Dachflachenfenster sind nur hochstens zweimal je Dachflache zugelassen.

Es werden allseits Dachuberstande von mindestens 80 cm vorgeschrieben.

7.4 Die Anbringung von Sonnenkollektoren und Solarenergieanlagen auf den
Dachflachen ist nur in je einer zusammenhangenden Flache zulassig.
Sogenannte Energiedacher an Stelle der Dachdeckung sind zulassig, wenn sie
vollflachig je Dachseite ausgefuhrt werden. Aus gestalterischen Grinden sind
Aufstanderungen untersagt.

7.5 Sogenannter Zierputz oder sichtbares Zyklopenmauerwerk, sowie die
Verwendung von Wandverkleidungen aus Kunststoff, Metall oder zementgebundenen
Werkstoffen ist untersagt. Die Verwendung von farbtransparenten Kunststoffplatten
o. a. fur Balkonverkleidungen, vorgebaute Windfange, Sichtschutzwande
etc. sind unzulassig, ebenso Sichtschutzwande aus Strohmatten.
Die AulRenfassade ist zu verputzen und in hellen Farbtonen zu halten.
Fassadenverkleidungen aus Holz im Wechsel zu Putz sind zulassig.
Zulassig sind auch reine Holzhauser.

7.6 Garagen sind innerhalb der Baugrenzen und auf3erhalb in den daftr
festgesetzten Bauraumen zulassig.Garagen sind in Massivbauweise oder Holz
mit Satteldach zu errichten.
Blechgaragen sind nicht zulassig. Die Dachneigung der Nebenanlagen und Garagen
hat mindestens 18° zu betragen.
Grenz- und Doppelgaragen mussen in gleicher Dachform zusammengebaut werden.
Der Stauraum vor den geschlossenen Garagen muss eine Mindesttiefe von 5,0 m
aufweisen und darf nicht eingefriedet sein.

7.7 Die notwendige Anzahl der Garagen und Stellplatze bemif3t sich nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Wielenbach in der jeweils rechtswirksamen Fassung.
Stellplatze und tberdachte Stellplatze (Carport) sind auch aul3erhalb der Baugrenzen
zulassig.

7.8 Bei Carports ist zur Einfahrt zum o&ffentlichen Grund ein Abstand 3,0 m, ansonsten
von 0,8 m einzuhalten. Bei Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO ist zum o6ffentlichen
Grund ein Mindestabstand von 0,8 m einzuhalten.

7.9 Als Einfriedungen sind entlang der Strafl’e nur max. 1.20 m hohe Holzzaune zulassig.
Zwischen den Grundsticken sind Zaune in einer Hohe von maximal 1,20 m Uber dem
Gelande zulassig. Zaunsockel sind unzulassig. Zur Schaffung von
Durchschlupfméglichkeiten ist ein Bodenabstand von mind. 10 cm einzuhalten.

Die fur die Stromversorgung erforderlichen Kabelverteilerschranke sind
vorderfrontbundig in die Einfriedung einzubauen.

Abfallbehalter dirfen nicht nach aufden in Erscheinung treten.
Sie sind in Garagen oder Gartentoranlagen oder Einfriedungen zu integrieren.

7.10 Versorgungsleitungen aller Art sind unterirdisch zu verlegen.

1l. HINWEISE
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| | vorgeschlagene Gebaudesituierung

L

1933/1 best. Flursticksnummer, hier z.B 1933/1

best. Gebaude

— — —— vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

best. Grundstticksgrenze

Hohenschichtlinie mit absoluter Hohenangabe

=== Dbestehende 20 kV-Leitung

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage, unterliegen
sie der Meldepflicht gemaR Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes. Sie sind dann
unverzuglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege bekanntzugeben.

Es wird besonders die Verwendung folgender Baum- und Straucharten empfohlen:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Betula pendula - Birke (insb. zur Ergéanzung der Baumreihe entlang der Stralie)

Obstbaume als Hochstamm, lokaltypische Sorten

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnul
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Viburnum lantana - Schneeball

Die anfallenden Abwasser sind der Kanalisation zuzufihren.

Auf die méglichen Emissionen (Gerliche, Staub, Larm), die von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen ausgehen kénnen, wird hingewiesen.

Bei Unterkellerungen sind geeignete MaRnahmen zum Schutz gegen Grund- und Hangwasser
zu treffen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fir Gehdlzpflanzungen
nach dem Bay. Nachbarrecht (AGBGB) wird hingewiesen.

Bei Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
sind die Regeln der Technik, insbesondere Arbeitsblatt ATV-DVWK-A138 und die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) zu beachten.

Auf die Héhenaufnahme des IB Bach wird hingewiesen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist so weit moglich zu versickern.

Die Versickerung hat Uber belebte Bodenschichten zu erfolgen. Ist dies infolge ungunstiger
Bodenverhaltnisse nicht moglich, so kdnnen auch linienférmige oder punktférmige
Versickerungsanlagen gewahlt werden.

Flankierende Malknahmen zur Rickhaltung und Verdunstung (z.B. Zisternen, Teichanlagen
Regentonnen, ect.) sind vorzusehen. Sollte durch Nachweis eines Bodengutachtens eine
Versickerung auf dem Baugrundstiick nicht moglich sein, so kann ein Notliberlauf aus der
Regenrickhaltung in die gemeindliche Oberflachenentwasserungsanlage zugelassen werden.
Die Planung der Oberflachenentwasserung ist mit dem Eingabeplan der Gemeinde
vorzulegen.

In Bereichen mit zu hohen kf-Werten ber 1 x 10 m/s ist eine unterirdische Versickerung
(z.B. Rigole) nur in Verbindung mit einer Bodenverbesserung durchzufihren
(DWA-Arbeitsblatt A 138). Dabei wird eine Bodenverbesserung mittels karbonathaltigem
Sand empfohlen.

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen, daher sind die
Bauvorhaben entsprechend zu sichern.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten,

ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen

(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Kinder- und Schlafzimmerfenster dirfen nur dann nach Nordwesten orientiert werden,
wenn sie mindestens ein weiteres Fenster auf einer anderen Gebaudeseite besitzen.

lll. VERFAHRENSVERMERKE
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MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG,
DER GEMEINDE WIELENBACH

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Wielenbach hat in der Sitzung vom 12.03.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet "Wilzhofen - Alte Munchner Strae"
beschlossen.

2. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.07.2015 ortsublich bekannt gemacht.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB mit ffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.06.2015
hat in der Zeit vom 31.07.2015 bis einschliel3lich 31.08.2015 stattgefunden.

4. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.06.2015
hat mit Schreiben vom 28.07.2015 bzw. Email-Ausgang vom 31.07.2015 bis 31.08.2015
stattgefunden.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.09.2015 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 07.10.2015 bis 06.11.2015 o6ffentlich ausgelegt.
Die offentliche Auslegung wurde am 29.09.2015 bekanntgemacht.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.09.2015 wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
28.09.2015 bzw. Email-Ausgang vom 01.10.2015 bis 06.11.2015 beteiligt.

7. Die Gemeinde Wielenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 19.11.2015 den
Bebauungsplan Wohngebiet "Wilzhofen - Alte Minchner StraRe" mit integrierter Grinordnung
gem. § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 19.11.2015 als Satzung beschlossen.

8. Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan in der Fassung vom 19.11.2015
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 19.11.2015 zu Grunde lag.

Gemeinde Wielenbach, den

Korbinian Steigenberger

1. Blrgermeister Siegel

9. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Wohngebiet "Wilzhofen - Alte Minchner Stral3e'
mit integrierter Griinordnung wurde am .................... gemal § 10 Abs.3 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Wielenbach, den

Korbinian Steigenberger

1. Burgermeister Siegel

GEMEINDE
WIELENBACH
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