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Die Gemeinde Reichertshausen erldsst aufgrund

-der§§ 1; 1a; 9; 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils gliltigen Fassung den

Bebauungsplan Nr. 26 "OBERPAINDORF SUD-OST - 1. ANDERUNG"

Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus den Festsetzungen durch Planzeichen und Text sowie aus den Hinweisen aus Planzeichen und Text
in der letztgliltigen Fassung.
Eine Begriindung mit Umweltbericht in der letztgiiltigen Fassung ist beigefiigt.

2. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
je Geb&ude sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig
zusammengebaute Gebaude (z.B. Doppelhduser) sind als ein Gebaude anzusehen

Grundflachenzahl = 0,35

zwei Vollgeschosse als HochstmalR / ein Vollgeschoss als Hochstmal das Dachgeschoss darf im Rahmen
der sonstigen Festsetzungen ein zusatzliches Vollgeschoss
im Sinne der Bauordnung werden

Wandhéhen s. auch Pkt 4.1 Festsetzungen durch Text

Wandhohe bei |+D=max. 4,20 m

Wandhdhe bei zwei Vollgeschossen (Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss)
=max. 6,50 m

/) /
"OBERPAINDOR

Am Rnhnhn

4. Bauweise, Baugrenzen

5. Verkehrsflachen

6. Griinflachen

7. sonstige Planzeichen

460,50 miNN
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Biotop Nr.: 7534 - 1193
Biotopteilflachen Nr.: 7534 -1193- 010

105 a

offene Bauweise

Baugrenze

offentliche Verkehrsflachen mit StraRenbegrenzungslinie
und unverbindlichem Vorschlag zur Gestaltung der Verkehrsflachen
Geh- und Radweg, Straenbegleitgriin ......

Flachen fiir Bahnanlagen
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Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Ausgleichsflache

Hohe der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens (OK EG RFB) der Hauptgebaude in Metern tiber

Normal - Null z.B. 460,50 miNN, s.a. Festsetzung durch Text Nr. 5.2

3. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Grundstlicksgrenze offentliche Griinflachen

2\

Mulde zur Ableitung

104 Flurstlicknummer .
von Niederschlagswasser

&

vorhandene Gebaude amtl. kartiertes Biotop

Hohenschichtlinien 0 ey Py bestehende Bdschungen

’_’64’6&*//

460.53 Stralengradiente mit Hohen

in Metern (iber Normalnull bestehende Durchlasse
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geplante Mulde

4. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

3.2

3.3

3.3

4.2

5.2

9.2

10.

Abstandsflachen
Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen der BayBO (Art.6)
Untergeordnete Bauteile, im Sinne der Bauordnung (Art.6 Abs.8 BayBO), werden auch auRerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Fassadengestaltung
Eine grelle bzw. leuchtende Farbgebung der Fassaden wird nicht zugelassen.

Déacher (Wohngeb&ude)
Dachform: bei 1+D gleichgeneigte Satteldacher mit mittigem zur Gebaudelangsseite parallelem First (SD)
bei 1l gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher mit mittigem zur Gebaudelangsseite
parallelem First sowie Zeltdacher (SD, WD, ZD)
Dachneigung: bei 1+D 38° - 45°
bei I 22°-28°
Dachaufbauten: Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 38° zulassig.
Die Gesamtlange der Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel) pro Dach-
seite darf max. 50% der Gebaudelange betragen.
Dacheinschnitte sind unzul&ssig.
Dachdeckung: ausschlieBlich rote bzw. rotbraune matte (nicht glanzende) Dachziegel oder

gleichwirkende Betondachsteine

Garagen / Nebenanlagen / Stellplatze

Garagen (auch Carports) sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Grundflache von Garagen und Nebenanlagen darf zusammengerechnet 60 m? nicht Giberschreiten.

Garagen, Nebenanlagen sowie Stellplatze missen einen Abstand zur Strassenbegrenzung von mind. 1,0 m aufweisen.

Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der strallenseitigen Grundstiicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen,

der entsprechend der Festsetzung durch Text Nr. 9 zu gestalten ist. Staurdume diirfen zur Strale hin nicht oder mit nicht weniger
als 5,0 m Abstand eingefriedet werden. Eine Einfriedung zum angrenzenden nachbarlichen Stauraum hin ist ebenfalls nicht zulassig.

Hohenlage und Hohen

Wandhéhen /i
bei 14D - D 420m A Die Wandhohe ist traufseitig von OK-EG Rohfuflboden
bei Il - SD.WD. 7D 6’50 m % (OK-EG-RFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten
T ' S =———AuRenkante AuBenwand mit der
= OK Dachhaut zu messen.
| EG
e

Hohenlage der Hauptgebaude

Die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfuflbodens (OK-EG-RFB) der Hauptgebaude wird auf die durch entsprechendes
Planzeichen (Festsetzungen durch Planzeichen Nr. 7) ausgewiesene Hohe in Metern Gber Normal - Null festgesetzt.
Die entspr. Hohe darf um max. 0,30 m Uber- bzw. unterschritten werden.

Die Hohenfestlegung bezieht sich auf die jeweilige Flache des Parzellenvorschlages

Gelandeveranderungen

Das Gelande darf straenseitig an die Strassenhdhe angepasst werden.

Bdschungen sind mit einer Neigung von maximal 1:2 (Hohe:Breite) zulassig. Der Boschungsfull muss einen

Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von mind. 0,6 m aufweisen. Stiitzmauern werden mit einer sichtbaren Héhe von max. 1,20 m
zugelassen. Stiitzmauern missen zur Grundstiicksgrenze und zueinander einen Abstand von mind. 1,00 m aufweisen. Fir die Anlage
ordnungsgemafier Garagenzufahrten diirfen Stlitzmauern auch auf die Grenze gesetzt werden.

Einfriedungen
Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,20 m zulassig.
Mauern bzw. vollflachig geschlossene Zaunanlagen sind unzulassig. Sichtbare Zaunsockel sind unzulassig.

Grlinordnung

Private Griinflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Je 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum in der Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.

Innerhalb der Flachen, die von Einzdunungen freizuhalten sind, ist pro Parzelle ein heimischer Laubbaum in der Mindestpflanzqualitat:
Hochstamm, 3 x v, Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.
Die Baumstandorte sind innerhalb der Flachen veranderbar und erweiterbar.

Alle festgesetzten Pflanzmafinahmen auf privaten Griinflachen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme

der Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlieRen. Die Pflanzstandorte fiir zur Erhaltung festgesetzte Gehdlze
sind bei Abgang ebenfalls innerhalb der Flache veranderbar.

Eingriffsregelung - Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen

Flachenzuteilung

Den Eingriffen durch den Bebauungsplan und seine Umsetzung werden die in der Planzeichnung als Flachen zum Schutz, zur Pflege

und Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflachen zeichnerisch festgesetzten Flachen im Umfang von 989 m? zugeordnet.

Die tibrigen Flachen im Umfang von ca. 4.120 m? werden dem gemeindlichen Okokonto gutgeschrieben und stehen somit fiir den Ausgleich
anderer Eingriffe zur Verfiigung.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache

Entwicklungsziel auf den Fl&chen ist eine extensive, artenreiche Streuobstwiese. Es sind mind. in der festgesetzten Stiickzahl Obstbaume
in der Mindestqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 12-14 cm zu pflanzen, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei
Abgang zu ersetzen. Die Baumstandorte sind innerhalb der Flachen veranderbar und erweiterbar.

Die Pflege hat mit 2-schiiriger Mahd mit M&hgutabfuhr nicht vor dem 01.06. des Jahres zu erfolgen

Alle festgesetzten PflanzmaRnahmen innerhalb der Ausgleichsflachen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme
der Geb&ude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlieRen. Die Pflanzstandorte fiir zur Erhaltung festgesetzte Gehdlze
sind bei Abgang ebenfalls innerhalb der Flache veranderbar.

Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung sind innerhalb der Fldchen mit einer Gesamtfldche von maximal 25 % zulassig. Auf diesen
Flachen hat eine Ansaat mit autochthoner Ufermischung der Herkunftsregion 'Alpen und Alpenvorland' zu erfolgen.
Die Pflege hat mit 2-schiriger Mahd mit Mahgutabfuhr nicht vor dem 01.06. des Jahres zu erfolgen

Diingung und chemischer Pflanzenschutz sind in den Ausgleichsflachen unzulassig.

Stellplatze, Zufahrten, private Flachen am StraBenraum und FuRwege sind versickerungsfahig
zu gestalten (z.Bsp. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine u.s.w.).

1.
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1.2
113
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12.

13.

Wasserwirtschaft

Niederschlagswasser der Privatflachen ist auf dem Grundstiick zu fassen und gedrosselt abzuleiten.

Die Riickhaltung erfolgt mittels Zisternen in den Zufahrten. Jede Zisterne hat ein Riickhaltevolumen V = 3 m* und

einen Drosselablauf von QDr = 0,5 I/s. Die Ableitung erfolgt zum bestehenden Durchlass an der Hauptstrale.

Hausliches Schmutzwasser ist an die éffentliche Kanalisation anzuschliessen.

Das Baugebiet wird mittels einer Abfangmulde vor Aussengebietswasser geschitzt. Die Funktion der Mulde muss aufrecht erhalten
bleiben und sie darf nicht Uberbaut (z.B. mit Baumen/Struchern, Gartenhaus) oder im Abfluss gehindert werden.

Die Grabenaufweitung vor der Verrohrung an der Hauptstrae darf nicht tiberbaut werden.

Versorgungsleitungen und technische Nebenanlagen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Gewerbliche bauliche Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
§ 14 BauNVO, die auBen als technische Anlagen erkennbar sind, sind unzulassig.

Dies gilt insbesondere fiir Funk- und Sendeanlagen (Antennenanlagen) einschlieRlich deren Masten.

Immissionsschutz

An den Gebauden, an denen fir das Erd- und/oder Obergeschoss / Dachgeschoss in der Anlage 2.1-2.2 (oberer Teil, Tag 6 - 22 Uhr)
der schalltechnischen Untersuchung 5143.0 / 2014 - AS des Biiros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, gelbe und rote
Fassadenpunkte dargestellt sind, sind nach DIN 4109/11.89 tags schutzbediirftige Rdume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche) so zu
orientieren, dass mindestens ein Fenster dieser Rdume zur Beliiftung auf einer Fassadenseite weist, bei der keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte (griiner Fassadenpunkt) gegeben ist.

An den Gebauden, an denen fir das Erd- und/oder Obergeschoss / Dachgeschoss in der Anlage 2.1-2.2 (oberer Teil, Tag 6 - 22 Uhr)
der schalltechnischen Untersuchung 5143.0 / 2014 - AS des Biros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, gelbe und rote
Fassadenpunkte dargestellt sind, sind nach DIN 4109/11.89 nachts schutzbediirftige Rdume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) so zu
orientieren, dass mindestens ein Fenster dieser Rdume zur Beliiftung auf einer Fassadenseite weist, bei der keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte (griiner Fassadenpunkt) gegeben ist.

Wo eine Orientierung nach Ausschopfung aller planerischen Maglichkeiten nicht in jedem Fall (z.B. bei Mehr-Personen-Haushalten)
realisierbar ist, sind passive Schallschutzmafnahmen (Schallschutzfenster) entsprechend den Anforderungen der DIN 4109/11.89. in
Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraumbeluftung vorzusehen, deren Wirksamkeit bzw. Dimensionierung im Baugenehmigungs-
bzw. Baugenehmigungsfreistellungsverfahren nachzuweisen ist. Werden Schallschutzvorbauten (Wintergarten, verglaste Balkone)
vorgesehen, so durfen diese keine Aufenthaltsraume im Sinne der BayBO sein. Dient der Schallschutzvorbau jedoch dem Schutz eines
Schlafraums und sind die Grenzwerte der 16. BImSchV zur Tageszeit nicht (iberschritten, so kann der Schallschutzvorbau als
Aufenthaltsraum, jedoch nicht als Schlafraum genutzt werden.

Die Gebaude sind dem Larmpegelbereich IV der DIN 4109/11-1989 zuzuordnen. Flir den Larmschutzbereich IV ist ein resultierendes
Schallddmm-MaR von R'w,res= 40 dB erforderlich. Die Korrekturwerte fir das Verhaltnis der Aufenbauflache gemaR Tabellen 9-10

DIN 4109/11.89 sind jeweils zu berlicksichtigen.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer sind Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 (VDI 2719/08-1987) vorzusehen. Lifter sind grundsétzlich
an allen Fassadenseiten mit einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BISchV/06-1990 fiir im Sinne der DIN 4109/11-1989
schiitzenswerten Raume erforderlich, sofern keine Raumbeliiftung tiber Fenster an einer vom Verkehrslarm (s. Anlage 2) unbelasteten
Seite mdglich ist. Die Schalld@mmiltifter miissen dabei mindetsens das Schallddmm-MaR der Fenster erreichen. Die betroffenen
Stockwerke und Fassaden sind in der Anlage 2.1-2.2 mit einer roten Linie dargestellt.

Bei Planung einer Warmepumpe ist diese so aufzustellen, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der Larmschutztechnik
entspricht, ausreichend geddmmt ist und zu keiner Larmbeldstigung in der Nachbarschaft fiihrt.
Der Beurteilungspegel der vom Gesamtbetrieb (Warmepumpe) ausgehenden Gerausche darf an dem néachstgelegenen Immissionsort
die festgesetzten Immissionswerte von : tagstber 49 dB(A) und

nachts 34 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet nicht tiberschreiten.
Die Tagzeit beginnt um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr.
Gerdusche dirfen an den Immissionsorten nicht tonhaltig (Anhang A 3.35) und nicht ausgepragt tieffrequent
(vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich unter 90 Hertz, vgl. Nr. 7.3 und A. 1.5 TA Larm und DIN 45680 Ausgabe 3/1997
und das zugehdrige Beiblatt 1) sein.

5. HINWEISE DURCH TEXT
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Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit den
ublichen L&rm- und Geruchsimmissionen auch nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Die Planzeichnung ist fir Mafentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Die geplanten Geb&ude werden Uber Erdkabel und Verteilerschrénke an das Versogungsnetz der Bayernwerk AG angeschlossen.
Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen an der der StraBenseite zugewandten Hausaullenwand.

Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.
Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizdlbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrund-
verunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden,
abzugrenzen und ggf. sanieren zu lassen.

Die in diesem Bebauungsplan genannten Normblatter und richtlinien kdnnen bei der Gemeinde Reichertshausen an Werktagen
wahrend der Geschaftszeiten eingesehen werden.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblatter, ISO-Normen und VDI-Richtlinien sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin,
zu beziehen.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei dem Deutschen Patentamt archivméRig gesichert niedergelegt.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht
an das Landesamt fiir Denkmalpflege.

Immissionsschutz
Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung 5143.0 / 2014 - AS des Biiros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur
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6. VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren nach § 13 BauGB)

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.01.2020 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die 1.
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
07.02.2020 ortsublich bekannt gemacht.

2.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.01.2020 wurden die
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 07.02.2020 bis 18.03.2020 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.01.2020 wurde mit der
Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.02.2020 bis 18.03.2020
offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Reichertshausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 30.04.2020
den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 30.04.2020 als
Satzung beschlossen.

5. Ausgefertigt
Reichertshausen, den ................ccceee.

Erwin Renauer :
Erster Blrgermeister - Siegel

6. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Oberpaindorf
SUR-Ost* wurde am .......ccceveeveeeeniiiiiiis gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu
den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Erwin Renauer
Erster Blrgermeister

Der Bebauungsplan Nr. 26 "Oberpaindorf Sid-Ost, 1. Anderung" ersetzt den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26 "Oberpaindorf Sud-Ost" vollstandig.
Etwaige Gutachten sowie der Umweltbericht zum Ursprungsbebauungsplan
bleiben in ihrer Wirksamkeit erhalten.

GEMEINDE REICHERTSHAUSEN
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ENTWURFSVERFASSER:

PFAFFENHOFEN,
GEANDERT,

DEN 23.01.2020
DEN 30.04.2020

WipflerpLAN

Architekten Stadtplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Hohenwarter Strale 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 504622

Fax: 08441 504629

Mail ue@wipflerplan.de

Proj.Nr. 3019.070




