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KLINGER

Rechtsgrundlagen
zum Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan , Richolfstrale Nord“

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.I S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI.I S.1548).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI.I S. 132; 11 1990 S. 889, 1124), zuletzt gedndert durch Artikel 2, Gesetz
vom 11.06.2013 (BGBI.I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I 1991 S. 58); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanzV,
geandert Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 BGBI.I S. 1509.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom
24.08.2007 S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.04.2013.

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998, zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2012.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.12.2005 (GVBI. 2006 S. 2), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.04.2013
(GVBI S. 174).

Bestandteile der Satzung sind:
- der Zeichnerische Teil des Bebauungsplans
i.d.F.v.16.07.2014
- der Textteil
i.d.F.v.16.07.2014
bestehend aus:
I. Planungsrechtlichen Festsetzungen und

Il. Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:
Ortliche Bauvorschriften

Die Bestandteile der Satzung bilden eine Einheit.
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|. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB i.V. mit BauNVO)

1.0 Arten der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1BauGB i.V. mit BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

1.1.1 Zulassig sind: (8 4 (2) BauNVO)

1. Wohngebéaude,
2. nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1.2 Nicht zul&ssig sind: (8§ 4 (2) BauNVO i.V. mit § 1 (5) BauNVO)
1. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

2. Schank- und Speisewirtschaften,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

1.1.3 Als Ausnahme sind zuldssig: (8 4 (3) BauNVO i.V. mit 81 (6) BauNVO)

1. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

1.1.4 Als Ausnahme sind nicht zuldssig: (8 4 (3) BauNVO i.V. mit § 1 (6) BauNVO)

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen fur Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe,

4. Tankstellen.

2.0 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1BauGB i.V.m. BauNVO)

2.1 Nutzungsmal (8 16 (3) BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Grol3e der
Grundflache der baulichen Anlagen und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.
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2.2 Grundflachenzahl (19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist mit GRZ 0,4 festgesetzt.

2.3 GroRRe der Grundflache der baulichen Anlagen (8 16 (3) BauNVO)

Bei Einzelhausern darf die Grundflache von 70 gm und bei Doppelhdusern je
Haushalfte die Grundflache von 60 gm nicht unterschritten werden.

2.4 Hohe der baulichen Anlage (8 18 BauNVO)

2.4.1 Unterer Bezugspunkt

Die Erdgeschossfu3Bbodenhdhe (EFH) der Hauptgebaude — Rohful3Bboden —, darf bei
den Grundsticken mit der Ordnungsnummer:

1,4,5,7,9,11, 13, 14, 16, 23,24.

am gelandehdchsten Punkt am
Umfassungsmauerwerk maximal 0,00 m,

am gelandetiefsten Punkt am
Umfassungsmauerwerk maximal 0,80 m
Uber dem natirlichen Gelande liegen,

mit der Ordnungsnummer: 2,3,6,8,10, 12, 15, 17, 18, 19, 20, 21, 22.

am gelandehdchsten Punkt am
Umfassungsmauerwerk maximal 0,00 m tber der
maximalen Achshdhe eines am Grundstiick
anliegenden ErschlieBungsstralienabschnittes,

am gelandetiefsten Punkt am
Umfassungsmauerwerk maximal 0,80 m tber dem
nattrlichen Gelande liegen.

Sind aufgrund der Topographie am gelandehéchsten Punkt am Umfassungsmauer-
werk negative Werte unumganglich, so kann bei entsprechender Reduzierung der
maximalen Firsthdhe ( Ziffer 2.4.2) die EFH Rohful3boden um hochstens 0,20 m auf
maximal 0,00 m Uber dem grundstiicksspezifischen Bezugspunkt korrigiert werden.
Bei Doppelhdusern bildet das Gesamtgebaude, bei hbhengesetzter Ausfiihrung oder
alternativ jede Haushaélfte fur sich die Bemessungsgrundlage.
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Die Erdgeschossfulbodenhthe (EFH) der Garagen —Rohfu3boden- darf die
entsprechende FuRbodenhthe des Zugehérigen Haupthauses um max. 0,15 m
Uberschreiten.

2.4.2 Oberer Bezugspunkt

Als oberer Bezugspunkt beim Hauptgebaude wird die Firsthohe, gemessen von der
Erdgeschossfulibodenhéhe — Rohful3boden — bis Oberkante Firstpfette auf max.
7,50 m festgelegt.

Bei Doppelhausern bildet das Gesamtgebaude, bei h6henversetzter Ausfiihrung jede
Haushalfte fur sich die Bemessungsgrundlage.

Fur angebaute Gebaudeteile, die nicht unter einem Dach mit dem Hauptgeb&ude
liegen, sowie freistehende Garagen und Carports wird die Wandhdhe, gemessen von
der Erdgeschossful3bodenhdhe — Rohful3boden — bis Oberkante Ful3pfette auf max.
2,75 m festgelegt, die Firsthbhe, gemessen von der Erdgeschossful3Bbodenhdhe —
Rohful3boden- bis Oberkante Firstpfette auf max.

5,50 m.

3.0 Bauweise, nicht tiberbaubare und Uberbaubare Grundstiicksflachen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit BauNVO

3.1 Bauweise (8 22 (2) BauNVO)
Im Bebauungsplan wird auf den u(berbaubaren Grundsticksflachen die offene

Bauweise festgesetzt. Auf diesem sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im zeichnerischen Teil durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

4.0 Flachen fur Nebenanlagen sowie Stellplatze, Garagen und Carports
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

4.1 Nebenanlagen (8 23 (5) BauNVO 8§ 14 (1) BauNVO)

Gerate- bzw. Gewachshduser sind als freistehende bauliche Anlage mit einer
Wandhohe von bis zu 2,20 m auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen
zugelassen, wobei zusammengerechnet ein Bauvolumen von 25 m3 pro
Baugrundsttick nicht Gberschritten werden darf.
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4.2 Stellplatze, Garagen und Carports (8 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m,
vor Carports mindestens 2,00 m, einzuhalten. Die Maximallange von Staur&umen
darf 7,00 m nicht Gberschreiten.

5.0 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Im Baugebiet sind pro Einzelwohngebaude max. 2 Wohneinheiten zuléassig. Pro
Doppelwohnhaushalfte ist max. 1 Wohneinheit zulassig.

6.0 Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

6.1 Offentliche Verkehrsflachen

Fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes
maf3gebend.

7.0 Fihrung von Versorgungsleitungen (8 9 (1) Nr. 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind nur unterirdisch zulassig. Bei unterirdischen
Stromleitungen sind die Anforderungen der 26. BIMSchV uber elektromagnetische
Felder einzuhalten.

8.0 Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 (1) Nr. 17 BauGB)
Das Gelande darf durch Aufschittungen und Abgrabungen nur unwesentlich

verandert werden. Aufschittungen, z.B. fur Terrassen und Abgrabungen sind nur bis
zu einer mittleren H6he von max. 0,80 m und einer Flache bis 50 m? zulassig.
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9.0 Grinordnung

9.1 PflanzmafRnahmen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen Einzelbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baumstandorte sind innerhalb des Pflanzstreifens variabel und sind an Zufahrten
und Stellplatze anzupassen. Es sind nur folgende Laubbaume zulassig.

Baume: Pflanzgréf3e mind. 18/20

Walnussbaum Juglans regia
Wildkirsche Prunus avium
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

9.2 PflanzmafRnahmen zur Ortsrandeingriinung

Als Ortsrandbegriinung sind entlang der Grundstiicksgrenzen zur offenen Landschaft
heimische Baume und Straucher zu pflanzen. Ein Mindestgrenzabstand von 1,0 m
zu Offentlichen und zu landwirtschaftlichen Flachen ist einzuhalten. Es sind nur
Laubbaume und Straucher gemal Pflanzenauswabhlliste 9.4 zulassig.

9.3 Baumpflanzungen auf den Grundstiicken

Je Baugrundstick ist einschlieBlich der unter 9.1 und 9.2 festgesetzten
Baumpflanzungen pro angefangener 400 m2 ein Laubbaum gemaf
Pflanzenauswabhlliste 9.4 oder ein gleichwertiger heimischer, standortgerechter
Baum zu pflanzen.

9.4 Pflanzenauswahlliste Gartengrundsticke

Baume: Pflanzgré3e mind. 16/18
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus

Buche Fagus silvatica
Walnussbaum Juglans regia
Wildkirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Obstbaume Hochstamme in Arten und Sorten
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Straucher:
Grau-Erle Alnus incana
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Wildrosen Rosa specii
Salweide Salix caprea
Purpurweide Salix purpurea
Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gem. Schneeball Viburnum opulus
Beerenstraucher wie Johannisbeere, Stachelbeere, Himbeere,
Brombeere etc.
Unzul&ssiqg:

Baume und Straucher, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obstbau
laut Verordnung zur Bekédmpfung der Feuerbrandkrankheit gelten (BGBL
1985), durfen bis auf weiteres nicht gepflanzt werden. Dies sind z.B.
Felsenbirne, Felsenmispel, Birne, Quitte, Zierquitte, Weilddorn und Eberesche.

9.5 Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinflachen, hier das StraRenbegleitgriin, werden mit einer blitenreichen
Wildblumenwiese mit einem Krauteranteil von 70% angesat und extensiv gepflegt.

9.6 AusgleichsmalRnahmen

FiUr das Baugebiet sind gemal BauGB 81 AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Diese
werden im Rahmen der ErschlieBungsmaflinahmen nur teilweise ausgefiihrt. Das
Ausgleichserfordernis wird daher auch auf3erhalb des Bebauungsplanes erbracht.
Dem durch die Planung verursachten Eingriff werden zwei Ausgleichsflachen
aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zugeordnet.

Zuordnung von Flachen und/oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des
8la Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemal 89 Abs. la Satz 2 BauGB:
(1) AusgleichsmalRnahme ,Naturnahe Gestaltung des Regenrickhaltebeckens*
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(2) ,Ausgleichsmal3nahme ,Oberried, nordlich des Reicholzrieder Mooses*; hier als
Abbuchung von einem fiir ein Okokonto geeigneten und dafir festgelegten
Flachenpool gemaf § 16 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. 8 13 Satz 1 BayKompV.

(1) AusgleichsmaBnahme , Naturnahe Gestaltung des Regenrickhaltebeckens*
Lage der Ausgleichsflache:
Die Ausgleichsflache befindet sich in Reicholzried, 6stlich des geplanten
Bebauungsgebietes auf einer Teilflache der Fl.-Nr. 14/2 Gmk. Reicholzried.

Mal3nahmenskizze:

770 m?
Ausgleichsflache
»,Naturnahes

Bebauungsplan mit Entwasserungsplanung und Regenriickhaltebecken

Folgende MalRnahmen sind geplant:

Das auf FL.Nr. 14/2 geplante Regenrickhaltebecken wird naturnah gestaltet. Die
Bdschungen sollen aus magerem Substrat bestehen, am Ful3 sind Steinschiittungen
(Durchmesser 30 cm) vorgesehen, die Hohlrdume fir Amphibien& Reptilien
enthalten mussen. Die Sohle ist unregelmafig zu gestalten mit Tiefen bis zu 75 cm,;
sie wird mit Lehm abgedichtet, um standig wasserfuhrende Pfltzen zu erhalten. An
der Oberkante des RRB werden 3 Kopfweiden gepflanzt, die alle 5 — 7 Jahre
geschnitten werden. Die naturnahe Gestaltung des RRB entspricht einem Ausgleich
von 770 m2,
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(2) ,AusgleichsmalRnahme , Oberried, ndrdlich des Reicholzrieder Mooses*

Lage der Ausgleichsflache:
Die Ausgleichsflache befindet sich im Okokonto-Flachenpool der Fl.-Nr. 1854 Gmk.
Schrattenbach und FI.Nr. 439/50 Gmk. Dietmannsried.

MaRnahmenskizze:

Flache: 12.901 m?

f. Sidumfahrung Dietmannsried Bauabschanitt 11 {3.875 m?)
und Geh und Radweag Probstried (1.116 m?)

bleibt Rest: 7,910 m*

verpachtet bis 2017: 8.172 m?

Fliche: 21.125 m?
{. Siidumfahrung Distmannsrieci £ AL108c ok

Flache 4.975 m2 fiir B-Plan

Reicholzried Richolfstraf3e Nord

Folgende MalRnahmen sind geplant:

Renaturierung des geradlinig verlaufenden Baches durch Verlegung in d. Flache
Pflanzung einer ca. 3-reihigen Hecke als Abgrenzung zu Intensivgriinland
Pflanzung kleiner Baumgruppen

Extensivierung der Wiesen zu artenreichem Extensivgrinland bzw. Streuwiese
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Abbuchung von Okokonto-Flachenpool:

34.026 m?2 __GesamtgréRe der Okokonto-Flache

25.000 m2  Zuordnung zum Eingriff ,Stidumfahrung Dietmannsried*

1.116 m2 Zuordnung zum Eingriff ,Geh- und Radweg Probstried*”

4.975 m2 Zuordnung zum Eingriff ,Bebauungsplan Reicholzried
~RicholfstraRe Nord"

10.0 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8 9 (7) BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt.
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Il. Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen:
Ortliche Bauvorschriften 9 @) Baucs . v. mit BayBO)

1.0 Abstandsflachen, Abstande (Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenvorschriften
Des Art. 6 BayBO (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 2. Halbsatz BayBO)

2.0 Besondere Anforderungen an die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(Art. 81(1) Nr. 1 BayBO)

2.1 Décher
Fur Hauptgebaude sind nur anndhernd gleichseitige Satteldacher mit einer
Dachneigung von 20° bis 40° mit naturroter, rotbrauner oder anthraziter Ziegel- oder
Pfannendeckung zulassig. Bei Doppelhdusern miissen beide Haushalften die gleiche
Dachneigung haben. Hohenversatze zwischen den Haushalften missen wenigstens
0,50 m betragen.
Von der Festsetzung der Dachneigung sind ausgenommen: Wintergarten,
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren.
Die Dachiuberstande an den Hauptgebauden missen an der Traufe und am First
mindestens 0,50 m betragen. Die Malie gelten einschlielich Dachrinne und
Windbrett.
Bei Einzelh&ausern ist bis zur Halfte der Dachlénge, bei Doppelh&dusern bis zur Halfte
der jeweiligen Dachlange ein Quergiebel zuldssig, wobei ein seitlicher Abstand von
minimal 3,00 m zum Ortgang sowie zwischen zwei Quergiebeln einzuhalten ist. Der
First des Quergiebels muss mindestens 0,50 m unterhalb des Hauptfirstes liegen.
Fur angebaute Gebaudeteile, die nicht unter einem Dach mit dem Hauptgeb&ude
liegen, sowie freistehende Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Sattel- Pult-
und Flachdéacher mit einer Neigung bis zu 40° mit metallenen, bitumindésen und
mineralischen Dacheindeckungen zulassig.
Die Dachiberstdnde mussen allseitig mindestens 0,20 m betragen. Bei
Flachdéachern ist eine Attikaverblendung anzubringen.
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2.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben sind nur als Schlepp- oder Giebelgauben bei einer Dachneigung Uber
26° zulassig. Diese haben nachfolgende Kriterien zu erfillen.

a) Die Einzelbreite darf ein maximales Maf3 von 2,20 m nicht Uberschreiten, wobei
die Gesamtbreite aller Dachgauben pro Dachseite nicht mehr als 1/3 der
Dachlange (einschlie3lich Vordach) betragen darf.

b) Als Abstand zum Ortgang wird ein minimaler Abstand von 2,00 m festgelegt. Der
Abstand zwischen den Gauben darf 1,50 m nicht unterschreiten.

c) Die senkrechte Hohe, gemessen von Dachaustritt bis zur Traufe (Schnittpunkt
Wand/Dachhaut) wird auf max. 1,50 m festgesetzt.

d) Der First bzw. Dacheintritt der Gauben muss mindestens 0,50 m unterhalb des
Hauptfirstes liegen.

e) Fur die Dacheindeckung ist das Material des Hauptdaches zu verwenden.

f) Gauben sind nur auf Dachseiten zulassig, auf denen sich kein Quergiebel
befindet. Dacheinschnitte sind unzulassig.

g) Photovoltaik- und Solartherme- Anlagen sind als Dach und Fassadenanlagen
zulassig.
2.3 Fassaden
Alle Gebaude sind mit einem Auf3enputz zu versehen. Verkleidungen aus Holz sowie
anderen landschaftsgebundenen Materialien sind zuldssig, wenn dadurch das

beabsichtigte Siedlungs- und Straf3enbild nicht beeintrachtigt wird. Wintergarten sind
als untergeordnete Bauteile zulassig.

3.0 Werbeanlagen (Art. 81(1) Nr. 2 BayBO)

Aus ortsgestalterischen Griunden dirfen nur nichtleuchtende Werbeanlagen von
max. 0,60 m2 am Ort der Leistung angebracht werden.
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4.0 Stellplatze (Art.. 81(1) Nr. 4 BayBO)

4.1 Stellplatznachweis

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen
wird nicht angerechnet.

4.2 Materialbeschaffenheit

Die offenen Stellplatze und Garagenzufahrten sind nur aus sickerfahigen Materialien,
z.B. Rasenfugenpflaster, Sickerfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, o.a.
herzustellen.

5.0 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke
(Art. 81(1) Nr. 5 BayBo)

5.1 Einfriedungen

Einfriedungen an offentlichen Stralen und Wegen sind nur in Holz oder
Metallausfihrung mit einer maximalen Hohe von 0,90 m Uber Gelande zuldssig.
Nicht zulassig sind Jagerzaune, Maschendraht- und Drahtgitterzaune. Einfriedungen
als Mauern oder mit Mauerwirkung, z.B. durch vollflachig geschlossene oder mehr
als 50 % geschlossene Fronten, sind unzulédssig. An den Grenzen zwischen den
Baugrundsttucken sind Maschendraht- und Drahtgitterzaune zulassig.

Von der freien Landschaft her dirfen in ausgewachsenem Zustand des
Pflanzmaterials Einfriedungen auf privaten Grundstickflachen nicht erkennbar sein.

Liegen Garagen und Carports mit ihrem Stauraum innerhalb des Grundstlckes, ist

die Zufahrt auf eine Breite von 3,00 m zu beschranken. Stellplatze, Carports und
Staurdume vor Garagen durfen nicht eingefriedet werden.

5.2 Mauern

Sichtschutzmauern, Stutzmauern und FuBmauern sind auf den Grundstucksflachen
nicht zulassig. Mauersockel entlang der Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.
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6.0 Ordnungswidrigkeiten (Art.79 BayBO)
Mit Geldbul3e bis zu funfhunderttausend Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich
und fahrlassig einer auf Grund der Bayerischen Bauordnung ergangenen

Rechtsverordnung oder 6rtlichen Bauvorschrift fur einen bestimmten Tatbestand
zuwiderhandelt. (Art.79(1) Nr. 1 BayBO)

I1l. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Richolfstrafle Nord“ tritt
nach der ortsublichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 (3) BauGB).

Dietmannsried, den

1. Burgermeister Werner Endres
Markt Dietmannsried
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