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PRAAMBEL

Die Gemeinde Reichertshausen

erlalit aufgrund §§ 2,.9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art 23 der
Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung GQ),
Art.91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO-) id.F. der Bek vom 23.01.1990
(BGBI 1 5.132) und

der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung Planz VO) vom 18.12.1990

(BGBI 1 5.58) diesen Bebauungsplan als Satzung

PLANZEICHNUNG
Siehe Anlage

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Die beiliegende Planzeichnung ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Das gesamte Baugebiet ist als ,Allgemeines Wohngebiet" gem.
§4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
Nummer 1-3 werden zugelassen.

mmmm ommn | Orenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes.

4

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 140 Maximale Grundflache (§19 Abs. 2 BauNVO) eines Baukorpers,
z.B. 140 gm pro Baugrundstlck

Das maximal zulassige MaR der baulichen Nutzung ist gern. Plan
durch die zuldssige Grundflache, bezogen auf das jeweilige Bau-
grundstiick, in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und der
Dachform definiert. Zwei Vollgeschosse gelten aus Hochstgrenze.
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BAUWEISE - ABSTANDSFLACHEN

Baulinie (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenze (§23 Abs. 3 BauNVO)

Firstrichtung bindend

Es ist offene Bauweise festgesetzt (§ 22 BauNVO)

Es sind nur Einzelhduser mit einer Wohneinheit zulédssig

Doppelhaus zuldssig. Die Nutzung je Doppelhaushéifte ist auf
eine Wohneinheit begrenzt.
Flache fir eingeschossige Garagen mit Festsetzung der

Zufahrts- und der Firstrichtung.

Maffestsetzung in Metern, z.B. 5,5 m
(MaRlinien nur teilweise dargestellt)

VERKEHRS- UND GRUNFLACHEN

Strassenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache im Eigentum der Gemeinde
Ausgleichsflachen fur den StraRenausbau

Flache fur Randeingrinung It. Flachennutzungsplan

(Dingliche Sicherung zu Gunsten der Gemeinde)

Offentliche Grunflache

Zu pflanzende StraBenbaume, Standortabweichung bis 2,00 m

Zu pflanzenden Obstbaume, (loses Raster)

Mogliche Einz&unung
(siehe auch D.9.1 und D.9.2)



(Fs.

L)1

D11

B2

B2

0.2.2

D.3

B34

D.4

D.41

D.4.2

D.4.3

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Dieser Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, nach denen die Art
der baulichen Nutzung (WA), die Lage, Héhenlage und Bauweise
der baulichen Anlagen definiert ist (Qualifizierter Bebauungsplan).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Balkone, Wintergarten, Zwerchgiebel und Loggien bleiben bei der
Ermittiung der Grundflache nur beziiglich der Flachenanteile un-
beriicksichtigt, die gemn. §23 Abs.3 BauNVO in geringflgigem
Umfang Gber die Baugrenzen hinausragen drfen.

Eine Uberschreitung der Grundflache um bis zu 50% (§19 Abs.4

BauNVO) ist zuldssig, wenn sich dies durch Berlicksichtigung von

- Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne d. §14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiache, durch die
das Baugrundstiick unterbaut wird, ergibt.

HOHENLAGE DER GEBAUDE UND FREIANLAGEN

Oberkante StraRe, mittig vor dem Geb&ude, ist Bezugspunkt far
die Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschof. Die Ober-
kante des fertigen FuRbodens des vor dem Gebaude vorbeifth-
renden Strassenrandes, gemessen im Rechten Winkel zum Ge-
baude, wird wie folgt festgelegt:

Parzellen 1-5, max. 50 cm Uber StraRenoberkante,

Parzellen 6-9, max. 30 cm Uber Strakenoberkante.

Die Parzellen 1 bis 8 werden auf die Bergstrale bezogen

Die Parzelle 9 bezieht sich auf den Flurweg.

WANDHOHEN / KNIESTOCK

Wandhdhen von Garagen und Nebengebduden werden mit
max. 3,00 m ab Oberkante EG-Rohboden bis Oberkante
Aussendachhaut festgelegt, gemessen im Senkel von Aulten-
kante AuRenwand.

Zusammengebaute Gebaude, Nebengeb&ude und Garagen mus-
sen - bei gleicher Oberkante des fertigen Fubodens im Erdge-
schoR - profilgleich aneinander gebaut werden.

Als Kniestock sind max. 50 cm zulassig, gemessen von Ober-
kante Rohdecke bis UK-Sparren, im Senkel von Auienkante Au-
Renwand..
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Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregeiungen
(Art. 8 Abs. 4 und 5 BayBO).
Art. 7 Abs. 1 BayBO findet keine Anwendung.

DACHGESTALTUNG

Dachform, grundstétzlich nur symmetrisches Satteldach,
Firstrichtung parallel zur langeren Gebdudeseite.
Zusammengebaute Grenzgaragen gelten hierbei als Gebaude
einheit.

Dachneigung Hauptbaukarper (wo nicht extra bezeichnet):
38 bis 45 Grad

Dachneigung freistehender Garagen analog der Hauptdachnei-
gung des Wohngebdudes mit dem es Firstparallel errichtet wird.
Die Dachneiung der Einzelgaragen des Doppelhausgrundstiickes
darf max. 30° betragen. Ebenso die Dachneigung evtl. zusatzli-
cher Nebengebéude.

Die Dacher von Anbauten und untergeordneten Bauteilen, soweit
zugelassen, sind giebelseitig als angelehnte Pultdacher mit bis zu
30 Grad Neigung und traufseitig als Zwerchgiebel zulassig (siehe
auch D.5.8).

Flachdé&cher sind unzul@ssig.

Dachiiberstande sind am Ortgang mit max. 30 cm zulassig.

An der Traufe ist maximal ein Dachberstand von 50 cm zul@ssig,
gemessen im Rechten Winkel zur Aulenwand.

Die Dachiiberstinde von Garagen und Nebengebauden
reduzieren sich im Verhaltnis der jeweiligen Trauf- bzw. Ortgang-
langen Wohnhaus/Garage.

Die Ausfiihrung von sog. Kastengesimsen ist erwlinscht.
Garagen, die traufseitig an die Grenze gebaut werden, sind ent-
weder beidseitig ohne- oder mit Trauflberstand auszubilden, wo-
beiin diesem Fall der Traufiberstand max. 20 cm (horizontal ge-
messen) betragen darf. Der Uberstand auf Nachbargrundstick
oder Feldweg wird ausdrticklich erlaubt.

Satteldachgauben im herkdmmlichen Sinn, oder durch die Dach-
traufe bis OK-FuRboden gefuhrt, sind zulassig.

Dachneigung 30-36°, Gaubenbreite max. 1,40 m,

Gaubenhdhe am First maximal 2,90 m ber OK-Fertigfuboden-
DG.

Die Firste von Dachgauben und evil. sonstigen Dachaufbauten
miissen mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst bleiben.
Gaubenabstand von Giebelwanden mindestens 2,00 m.

Mogliche Dachlberstande an Dachgauben sind aus den erlaub-
ten Dachiberstanden des Wohngeb&udes abzuleiten. Sie redu-
zieren sich im Verhaltnis der jeweiligen Trauf- bzw. Ortganglan-
gen Wohnhaus/Gaube.
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Zwerchgiebel sind zuldssig, Dachneigung max. 30-368°.
Dachgauben und Zwerchgiebel zusammen, dirfen max. 40% der
jeweiligen Geb&udetrauflange betragen.

Die max. Dachlberstande sind analeg D.5.7 zu ermittein.

Liegende Dachflachenfenster (gemeint sind nicht Glasdécher)
sind auf den Wohngeb&uden bis zu einer maximalen Erschei-
nungsbreite von 0,80 m zulassig, jedoch maximal zwei Fenster
pro Dachflache.

Auf Garagen und Nebengeb&uden sind weder Dachgauben noch
Dachflachenfenster zulassig.

Dachflachenfenster sind generell in der Dachflache liegend, d.h.
ohne sog. ,Aufkeilrahmen’ auszubilden.

Der Einbau von Glasdédchem und Sonnenkollektoren ist mit der
Gemeinde abzustimmen. Sie sollten moglichst an der Traufe oder
am First zusammengefalit werden.

Wo Garagen traufparallel zur Strafle angeordnet sind, wird em-
pfohlen, evtl. Sonnenkollektoren auf den Garagendachem anzu-
ordnen, bzw. diese als ganzheitliche Kollektordacher auszubil-
den.. :

Bei der Gestaltung und Gliederung der Dacher als ,5. Fassade"
ist darauf zu achten, daf der harmonische Gesamteindruck der
Dachflache nicht gestort wird.

Dachleitern und Dachtritte fir den Kaminkehrer sind deshalb an
der StraRenseite unzuldssig, gartenseitig sind sie ausnamsweise
zulassig, wenn keine Maglichkeit besteht, die Kamin-Reinigungs-
6ffnung im Spitzbodenbereich der Gebaude vorzusehen.

Als Materialien fur die Dacheindeckung sind zul@ssig:

B naturrote Dachziegel fur Hauptgebaude und Garagen

W Blech- oder Glasdacher fir Anbauten, Nebengebdude und
untergeordnete Bauteile.

m engobierte Dachziegel sind unzuladssig

, 4
ZUSATZLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Zusammenhangende Gebdude sind hinsichtlich ihrer Trauf- und
Firsthéhen, ihrer Fassaden- und Dachgestaltung und ihrer Farb-
gebung harmenisch aufeinander abzustimmen.

Die Gebaudeform ist eindeutig rechteckig.

Das Seitenverhaltnis mu® mindestens 1 zu 1,3 betragen.
Doppelhduser gelten hierbei als bauliche Einheit und sind im Gbri-
gen so zu gestalten, daf ein herkdmmilicher Doppelhauscharakter
vermieden wird: d.h. Doppelhaushalften dirfen auf keinen Fall
fassadengleich gespiegelt werden.

Nicht zul&ssig sind:

® stark auffallende grelle Gestaltungselemente bzw. Farbanstri-
che, ganzheitlich bzw. Uber grofere Flachen

B alle Arten und Ausfuhrungen von Zierputzen'
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B Imitate jeglicher Art
m Kunststoffverkleidungen -

Bei metallischen Oberflachen, die nicht farblich gestaltet werden,
sind Zink, Kupfer, Aluminium oder Edelstahl zulassig.

Anbauten, - untergeordnete Bauteile:

Vorgezogene Uberdachungen sog. untergeordneter Bauteile wie
Balkon-Terrassen- oder Eingangstberdachungen etc. sind in ge-
stalterisch leichten Konstruktionen wie z.B. in Kombination Stahl,
Holz, Glas auszuflhren.

Auskragende massive Betonplatten und -balken sowie massive
Balkonbristungen (gemauert ober mit Balustern). sind nicht zu
lassig.

Nebengebaude sind grundsatzlich in Ziegel verputzt, Holz, Metall
oder Glas auszufihren. Ein ausreichender Brandschutz ist zu ge-
wahrleisten.

Wintergarten
Bei Holz/Glaskonstruktionen miissen unbedingt duBerst schlanke
Dimensionen der Bauteile verwendet werden.

KFZ - STELLPLATZE UND GARAGEN

Die Anzanhl der Stellplatze und Garagen richtet sich nach den zum
Zeitpunkt der Antragstellung geltenden Steliplatzrichtlinien der
Gemeinde.

Die Anordnung der Garagen gem. Planzeichnung sind verbindlich
festgesetzt. Garagen und Wohngeb&uden sind voneinander zu
16sen, der Abstand betragt mind. 1,50 m.

Zusétzliche Stellplatze It. gemeindl. Stellplatzsatzung sind im offe-
nen Vorgartenbereich zu erbringen.

Die Situierung der Stellplatze bleibt dem Bauwerber Uberlassen.
Der Stauraum der Garage kann hierflir jedoch nicht herangezo-
gen werden.

Die Fertigstellung der Steilplatze hat spatestens zeitgleich mit
dem Einzug zu erfolgen

ERSCHLIESSUNGSFLACHEN (BEFESTIGTE FLACHEN)

Alle privaten ErschlieRungsflachen und sonstige befestigte Fl&-
chen, mit Ausnahme der Terrassen, sind versickerungsfahig her-
zustellen.

Méglich sind wassergebundene Beldge, Schotterrasen, Rasen-

gitterflachen, bzw. Pflasterbelage mit Rasenfuge.

Nebeneinanderliegende, befestigte Flachen, z.B. Garagenvorplat-
ze sind in den Belagen aufeinander abzustimmen.

Sofern geschlossene Pflasterbeldge als unabdingbar erachtet
werden, sind diese auf die Flache der unmittelbaren Garagenzu-
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fahrten und Hauszugange zu beschranken. Bitumindse oder be-
tonierte Befestigungen sind nicht zuldssig.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen als Abgrenzung zum &ffentlichen Stralenraum sind
ausschlieRlich in den dargesteliten Bereichen zuldssig. Die Zaune
sind als senkrechte Holzlatten- oder Staketenz&une auszufihren.
Zaunhdhe max. 1,10 m. Zaunpfosten aus Holz oder Metall.

Die Bereiche zwischen Wohn- und Garagengebaude kdnnen bis
max. 2,20 m hoch sein und altemativ auch als geschlossene Holz
wand ausgefahrt werden.

Eine leichte Dachkonstruktion zwischen Garage und Haus ist
ebenfalls denkbar. Dachdeckung ausschlieRlich Blech oder Glas.,
Gemauerte Rundbogentore sind nicht zul&ssig.

Vorgartenbereiche ohne Einfriedungssignum im Plan durfen
ausdriicklich nicht eingefriedet werden!

Die tbrigen Gartenbereiche durfen eingefriedet werden. Zuléssig
sind ausschlieRlich Zaune aus senkrechten Holzlatten mit Pfo-
sten, nicht hdher als die Zaunlattung, oder hinterpflanzte Ma-
schendrahtzdune, verzinkt oder grin.

Sog. ,Jagerzaune' (bestehend aus Diagonallatten) und auch
waagerecht verlaufende Zaune (Bohlenzaun) sind aus gestalteri-
schen Grinden nicht zuldssig. Es ware winschenswert, wenn im
Einzelfall auf Zaune zwischen den Wohngartenbereichen bzw.
zur freien Landschaft ganz verzichtet werden kdnnte, oder ein 40-
60 cm hoher Koppelzaun, bestehend aus einer honrizontalen
Rundholzstange mit Senkrechtpfosten im Abstand von 2,5-3 m
als ausreichend empfunden warde.

Sichtbare Betonsockel unter Zaunen, als Einfassungen oder wo
sonst, sind nicht zulassig. Zuldssig sind schmale Beton- oder
Holzdielen, die max. 10 cm hoch in Erscheinung treten.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Die Standorte fiir Abfallbehélter sind in die Gebdude, Nebenge-
biude, Garagen oder Einfriedungen zu integrieren.

Restmill- und Wertstoft-Sammelanlagen, die nicht in bauliche
Anlagen integriert werden kénnen, sind durch Begrlnungsmaf-
nahmen unauffallig einzuflgen.

Die Verteilerschranke der Elektroversorgung sind, wo vorhanden,
in die Einfriedungen zu integrieren.

Niederschlags-und Drainagewasser ist auf den Baugrundstticken
zu versickern.
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GRUNORDNUNG
EINGRUNUNG

Im Vorplatzbereich zur StraRe ist mindestens ein hochkroniger,
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Am 6stliche Beginn des
Planungsgebietes wird seitens der Gemeinde im Rahmen der Er-
schlieRungmalnahme ein hochkroniger Baum als erster Teil ei-
nes spateren Baumtores, bei Weiterentwickiung der Bauleitpla-
nung errichtet.

Die Randeingriinung des Plangebietes (im Flachennutzungsplan
ist ein Grunglrtel festgelegt) erfolgt als sogenannte Streuobstwie-
se mit standortgerechten Obstbaumen.

Das Pflanzraster ist in der Planzeichnung vorgegeben. Je ange-
fangener 200 gm GrundstlicksgréRe ist mind. 1 Obstbaum zu
pflanzen.

Die Obstbaume sind versetzt anzuordnen damit eine ,lockere
Ordnung* und eine ,Verzahnung* mit der Landschaft entsteht.

Der in der Planzeichnung ersichtliche und aus dem Flachennut-
zungsplan abgeleitete Randeingriinungsbereich wird durch die
Gemeinde Reichertshausen einer dinglichen Sicherung zugefuhrt.
Dieser Bereich wird zudem im Rahmen der ErschlieBungsmald-
nahme ausgemuldet, um das zu erwartenden Hangwasser aus
den angrenzenden landw. Griindstiicken dauerhaft abzuleiten.

PFLANZUNG VON BAUMEN

Die im Plan eingetragenen Neupflanzungen von Baumen sind als
Pflanzgebot auszuflhren.

STRASSEN, WEGE, PLATZE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

Der Strafenraum wird mit Griinelementen wie Bdume, Grinstrei-
fen und Vorgarten gegliedert. Bei den Grofibaumen ist eine ge-
ringe Abweichung zum Standort im Plan zuldssig.

Die Grinelemente sind im privgten Bereich angeordnet.
Gekennzeichnete Gehdlze sind als Pflanzgebot auszufahren.

Die Fertigstellung der Aul&e‘aanlagen und die Bepflanzung der pri-
vaten Griinflachen und Garten muR spatestens in der zweiten
Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit erfolgen.

Pflanzen die eine Vergiftungsgefahr darstellen kénnten, darfen im
offenen Vorgartenbereich nicht gepflanzt werden:

OBERBODEN

Der Oberboden ist wahrend der Baumalnahme so zu schitzen
und zu pflegen, daf er jederzeit wiederverwendbar ist.
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HOLZBAUTEILE

‘I'robische Hdlzer sind grundsatzlich nicht zulassig.

GESTALTUNGSPLANE

Mit dem Bauantrag ist ein Pflanzplan bei der Gemeinde einzurei-
chen. Der Pflanzplan ist aus dem Informationsblatt
Freifidchengestaltungspldne und Bepflanzungspldne” des Land-
ratsamtes Pfaffenhofen, Stand 29.01.99 abzuleiten.
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HINWEISE

Verwendete Planunterlagen.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage amtlicher Kataster-
unterlagen im MaR3stab 1:1000 erstellt.

Die MaRgenauigkeit von Zeichnungen und Flachendaten ist nur
im Rahmen der dadurch bedingten Toleranzen gegeben.

Alle diese Angaben erfolgen ohne Gewahr.

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt. Es wird darauf hinge-
wiesen, daR jeder Eigentimer verpflichtet ist, Altlasten eigenver-
antwortlich festzustellen und Verdachtsflachen ggfs. dem Land-
ratsamt Pfaffenhofen zu melden und soweit erforderfich zu ent-
sorgen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Bauvorhaben

zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denk-
malschutzgesetz.

Flurgrundstucksnummer
Parzellennummer
Kennzeichnung Neubauten
Entfallende Grundsticksgrenzen
Vorschlag fur Neuparze%lierungd

bestehende Haupt- und Nebengebiude

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung bzw. Bezug an die
dffentliche Wasserversorgung bzw. Abwasserbeseitigungsanlage
(Trennsystem) anzuschlielen.

Sammelbehalter fir das Dachflachenwasser, sog. Zisternen zur
Brauchwassergewinnung, sind fur die einzelnen Grundstlcke zu-
lassig.
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F1 Aufstellungsbeschlul

g Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

F.3 Vorgezogene Bulrgerbeteligung vom 07061999
F.4 Billigungsbeschlul

F.5 Offentliche Auslegung, vom ................ 31.08.1999
F.6 Tragerbeteiligung abgeschlossen

F.7 Satzungsbeschlul

F.8 Bekanntmachung/Rechtskraftig
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Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit dem am ..13.10..1999. gefaliten Satzungs-
beschlul} wird bestatigt.

Die Vermerke F.1 bis F.8 werden bestatigt:
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