BEBAUUNGSPLAN

Rechtmehring_- Trost! 4. Anderung_

Gemeinde RECHTMEHRING, Landkreis MUHLDORF AM INN

PRAAMBEL
Die Gemeinde Rechtmehring erlasst gem . § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.12.2006 BGBI | S. 3316), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt
gedndert durch § 7 des Gesetzes vom 22.07.2008, der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom
23.01.1990 zuletzt gedndert am 22.04.1993 und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert am 20.12.2007 diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Der Bebauungsplan betriftt die Grundstlicke mit Flur Nr.
160, sowie volizogen auf 11/2, 160/1 bis 160/11

Der raumliche Geltungsbereich wird in zwei Baugebiete unterteilt. WA 1 umfasst den Bebaungsplan vom
20.02. 2004. Dieser Bebauungsplan ist im Wesentlichen umgesetzt, nur auf den Parzellen 11 und 12 ist

der Bebauungsplan nicht vollzogen.
WA 2 umfasst die 3. Anderung und 2. Erweiterung auf dem Grundsttick Flur Nr, 160.

A1. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT FUR TEILBEREICH WA 1

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Die Nummerierung erfolgt nach § 9 Abs. 1 BauGB:
1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

1.1 Das Bauland wird als Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
1.2 Das MaR der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) GRZ = max. 0,40 max. 50 % Uberschreitung
GeschoRflachenzahl (§20 BauNVO) GFZ = max. 0,60

1.3 Zwei Vollgeschosse als festgesetzt,

1.4 Nur Einzelh&user und Doppelhduser zulassig ( gem. § 22 BauNVO),

mit max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und DHH.

2. DACHGESTALTUNG:
2.1 Die Gebé&ude sind mit Satteldachern mit einer Dachneigung von 24° bis 28 ° zuldssig.

Die Dachflachen sind mit kieinformatigen roten oder rotbraunen Pfannen einzudecken.
Doppelhauser und zusammengebaute Garagen sind profilgleich auszufihren.

2.2, Vordécher allseitig max. 1,0m. Vordachuberstand bei Balkonen max. 1,5 m méglich.

2.3 Die Dachflachen sind als symmetrisches Satteldach auszubilden und der First muf in
Langsrichtung der Gebaude verlaufen.

2.4 Ein Standgiebel an der Stdseite ist zulassig. Standgiebel durfen nur traufgleich angesetzt werden
und mussen dem Hauptgebdude deutlich untergeordnet sein (mind. 0,6 m unter First).
Sie sind mittig vom Haus anzuordnen. Die Breite darf max. 1/4 der Gebaudelange betragen,
Dachformen und Dachneigung wie Hauptgeb&ude. Statt Standgiebel sind Dachgauben,
max 2 Stlck je Dachseite bei mind. 28° Dachneigung zuldssig.
Sonst Dachflachenfenster mit max. 1,0 m2 Gréfie.
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3. BEBAUUNG UND WANDHOHE:

3.1
3.2

3.3

3.4

3.5

3.6
3.7

3.8

Mindestgrundstiicksgréfe fur Einfamilienhauser 440 m2, fur die Doppelhauser 300 m2, je DHH .
Es gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO.

Werden die Abstandsflachen nicht eingehalten, ist eine Abstandsflaichentibernahme auf das
Nachbargrundstlick nachzuweisen.

Als Gebdudeform ist ein klarer, rechteckiger Baukérper vorzusehen. Das Seitenverhéltnis muf} bei
Einzelhaus und Doppelhaus mind. 4:5 betragen.

Mit dem Bauantrag ist ein Hohennivellement vorzulegen, aus dem die Gelandeneigung und
Hohenlage der Hauser zweifelsfrei hervorgeht. Die Oberkante des EG-FuRbodens darf max.30 cm
Uber dem natlrlichen Gelande Mitte Haus liegen.

Wintergarten und andere leichte Anbauten sind auf der Gartenseite der Geb&ude auch aulerhalb
der Baugrenzen zulassig, soweit sie eine max. Grundflache von 12,0 m2 nicht Uberschreiten und
die Bestimmungen der BayBo eingehalten werden.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Das Fassadenmauerwerk ist mit feiner bis mittlerer Struktur zu verputzen und hell zu malern.

Ab ObergeschoR kann wahlweise eine Holzverschalung, hell lasiert, angebracht werden.

Stark strukturierte Putze, Zierputze, sowie grell wirkende Farbanstriche sind unzuléssig.
Verkleidungen aus Plastik, Metall oder gréRere Betonflachen sind unzuléssig.

Ubereckbalkone sind unzulassig.

4. GARAGEN UND STELLPLATZE:

4.1
4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Garagen und Stellplatze (§ 12 BauNVO) sind nur innerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen zulassig.

Garagen und Nebengebdude mussen mit Satteldach ausgeflihrt werden. Satteldécher sind in
Dachform, Dachdeckung und Dachneigung dem Hauptgeb&aude anzupassen.

An den Grundstlicksgrenzen zusammengebaute Garagen und Nebengeb&ude missen in
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung einheitlich ausgebildet sein und dirfen eine Lange
von max. 9,00 m zur Grundstlicksgrenze (auler mit einer Abstandsflachentbernahme auf das
Nachbargrundstuck) nicht GUberschreiten. Dachubersténde allseitig max. 0,70 m.

Es tritt das Gebot der Anpassung an das Hauptgebaude hinter das Gebot der Anpassung an die
Nachbargarage zurtck.

Die Wandhéhe darf an der Grundstlicksgrenze max. 3,0m betragen, gemessen von OK
natlrlichem oder festgesetztem Gelénde bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
Anzahl der Stellplatze: Fur eine Wohneinheit sind mind. 2 Steliplatze zu errichten.

Fur zwei Wohneinheiten sind 3 Stellplatze zu errichten.

KFZ-Staurdume durfen zur Stralle hin nicht eingezdunt werden. Zwischen Garagentor und
Verkehrsflache muR ein Abstand von mind. 5,0 m freigehalten werden.

Stellplatze und Garagenvorplatze sind oberflachenwasserdurchldssig herzustellen und durch
Verbundpflaster auf Splitt verlegt oder Rasenfugenpflaster od. zu gewahrleisten.

5 AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN:

Aufschittungen und Abgrabungen der natirlichen Geléndeoberflache sind nur in geringem
Umfang bis zu einer max. Hohe von 80 cm zul&ssig.

6. Abfallbehélter sind in das Geb&ude zu integrieren oder im Garten unauffallig einzuftgen.
Mulltonnenboxen in Sicht- und Waschbeton sind unzulassig.

7. Eine Oberflachenversiegelung (Teerung) ist auf dem Grundstlick nicht zulassig. Die natiriiche
Versickerungsfahigkeit ist zu gewahrleisten.

8. ENTWASSERUNG:

8. Das von Dach-und Hoffléchen abfliessende gesammelte Regenwasser ist in Wasserspeichern zu

sammeln, der Uberlauf ist Uber einen Drosselschacht in den gemeinsamen Regenwasserkanal
einzuleiten.

Fur je 100 m2 Dach-/ Hofflache ist ein Wasserspeier mit einem Speichervolumen von 3 m3,

ein Drosselabflul von 0,2 I/sec und ein Speichervolumen von 3 m3 im Drosselschacht erforderlich
(bei z.B. 200 m2 also 6 m3 Volumen Wasserspeier, 8 m3 im Drosselschacht und 0,4 I/sec
Drosselabfluss ). Das in Wasserspeicher gesammelte Regenwasser ist fir die Bewasserung der

Grinanlagen zu nutzen.
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9. EINFRIEDUNGEN:

9.1 Die Einfriedungen sind so zu gestaiten, dal ein gefalliges und einheitliches Bild gewahrleistet ist.
Die Errichtung von Mauern, Stitzmauern und Einfriedungssockeln von mehr als 15 ¢cm Uber dem
Gelande ist unzuléssig.

9.2 Einfriedungen an der StralRenseite sind nur als Holzzaune mit senkrechter Lattung
(Staketenzaun) oder Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung von max. 1,1 m Héhe zulassig.
Eingangsturen und Einfahrtstore sind héhenblindig mit dem Zaun und in gleicher Ausflhrungsart
herzustellen.

9.3 An den Grenzen zwischen den Nachbarsgrundstlicken sind Maschendrahtzéune mit
Hinterpflanzung aus heimischen Strauchern zuldssig.

10. PFLANZGEBOT NACH § 9 ABS. 1 NR. 25 BAUGB

10.1 Die Bepflanzung der Géarten und Vorgérten hat landschaftsgerecht mit heimischen
standortgerechten Strauchern, Gehdlzen und Obstbaumen zu erfolgen. Je 250 m2 angefangene
Grundstiicksflache ist ein GroRbaum bzw. Kleinbaum zu pflanzen.

10.2  Bei allen Eingrinungen sind die gesetzlichen Grenzabsténde nach AGBGB einzuhalten.

11 Solaranlagen sind nur als in der Dachflache liegende Elemente zuldssig.

12 Untergeordnete Nebenanlagen gem. §14 Abs. 1 BauNVO sind zuléassig je Grundstiick max. eine
Nebenanlage, hierbei darf eine Grundflache von 12 m2, sowie eine Firsthéhe von 3,0m ab OK
Gelénde nicht Uberschritten werden.

13 Hinweis - Immisionsschutz:
Entlang der Hauptstrasse werden im Bereich der FI.Nr. 160/8 und 160/9 die schalltechnischen

Orientierungswerte der DIN 18005 " Schallschutz im Stadtebau" fur allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um bis zu 5,3 dB(A) tags und 9,3 dB(A) nachts
Uberschritten. Da die Grundsticke bereits bebaut sind und die Uberschreitungen durch die
Umwidmung entstehen, hat der Eigentimer fur ggf. erforderliche SchallschutzmafRnahmen
selbst zu sorgen.
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A2. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT FUR TEILBEREICH WA 2

Allgemeines Wohngebiet WA 2

WA 2 umfasst den Bebaungsplan 3. Anderung und 2. Erweiterung auf dem Grundstiick Flur Nr. 160.
Die Nummerierung erfolgt nach § 9 Abs. 1 BauGB:

1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

1 Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
2 Das MafB der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) GRZ = max. 0,40

GeschoRflachenzahl (§20 BauNVO) GFZ = max. 0,60

Zwei Vollgeschosse als festgesetzt.

Nur Einzelhauser zulassig ( gem. § 22 BauNVO), mit max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus.

1.
1.

FEEN
B ow

2. DACHGESTALTUNG:

2.1 Die Gebaude sind mit Zeltdachern mit einer Dachneigung von 15° bis 25 ° zulassig.
Die Dachflachen sind mit kleinformatigen roten oder rotbraunen Pfannen einzudecken.

2.2. Vordéacher allseitig max. 1,5 m. Vordachiberstand bei Balkonen max. 1,5 m méglich.

2.3 Die Dachflachen sind als achsensymmetrisches Zeltdach auszubilden und der Firstpunkt muB in
Geb&gudemitte sein.

2.4 entfallt

3. BEBAUUNG UND WANDHOHE:

3.1 MindestgrundsticksgréRe far Einfamilienhduser 440 m2,

3.2 Bebauung mit ll, zwei VollgeschoRRe zwingend. Wandhéhe max. 6,0 m ( Parzelle 4 max 6,45m).
Gemessen ab OK- natirlicher oder festgelegter Gelandehshe und Mitte Haus.

3.3 Als Gebaudeform ist ein klarer, rechteckiger Baukorper vorzusehen. Das Seitenverhéltnis muB bei
Einzelhaus 1:1 bis max. 1:1,1 betragen ( max 9,5x 9,5 m), bei Parzelle 4 sind Aussenmafie von max.
9,6x 9,85 m erlaubt.

3.4 Mit dem Bauantrag ist ein Héhennivellement vorzulegen, aus dem die Geldndeneigung und
Hohenlage der Hauser zweifelsfrei hervorgeht. Die Oberkante des EG - Fullbodens darf max. 30 cm
Uber dem natlrlichen Gelédnde Mitte Haus liegen.

3.5 Wintergérten und andere leichte Anbauten sind auf der Gartenseite der Geb&dude auch aulerhalb der
Baugrenzen zul&ssig, soweit sie eine max. Grundflache von 12,0 m2 nicht Uberschreiten und die
Bestimmungen der BayBo eingehalten werden.

3.6 Furden gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenregelungen der
BayBo.

3.7 Das Fassadenmauerwerk ist mit feiner bis mittlerer Struktur zu verputzen und hell zu malern.
Wabhlweise kann eine Holzverschalung, hell lasiert, angebracht werden.

Stark strukturierte Putze, Zierputze, sowie grell wirkende Farbanstriche sind unzuléssig.
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4. GARAGEN UND STELLPLATZE:

41
4.2

4.3

4.4
4.5

4.6

4.7

Garagen und Stellplétze (§ 12 BauNVO) sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Flachen zulassig.

1-2 fach Garagen, Carport und Nebengeb&ude sind in Dachform, Dachdeckung und Dachneigung
dem Hauptgebaude anzupassen.

Die Garagen der Parzellen 4, 6, 7, 8, 9, 10 mUssen mit Satteldach ausgefuhrt und ohne Absatz an den
Grundstlicksgrenzen zusammengebaut werden. Firstrichtung parallel zur Langsseite, der Dachfirst
istin die Geb&udemitte zu legen. Zusammengebaute Garagen sind in Form, Neigung und
Dachmaterial einheitlich zu gestalten und dem Hauptgebdude anzupassen, jedoch ist die erstgebaute
Garage fur die Gestaltung ausschlaggebend.

entfallt

Anzahl der Stellplatze: Fur eine Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze zu errichten.

Fur zwei Wohneinheiten sind 3 Steliplétze zu errichten.

KFZ-Staurdume dirfen zur Strale hin nicht eingezaunt werden. Zwischen Garagentor und
Verkehrsflaiche muB ein Abstand von mind. 5,0 m freigehalten werden.

Stellplatze und Garagenvorplatze sind oberflachenwasserdurchléssig herzustellen und durch
Verbundpflaster auf Splitt verlegt oder Rasenfugenpflaster 0a. zu gewahrleisten.

5. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN:

5. Aufschittungen und Abgrabungen der natiirlichen Gelandeoberflache sind nur in geringem Umfang
bis zu einer max. Héhe von 80 cm zuléssig.

5.1 Auf Parzelle 4 ist auf der Stid/ West Seite eine Abgrabung des unteren Geschofles und Einfriedung
mittels Stutzmauer aus Natursteinwand in den Abmessungen bis zu einer Ansichtbreite von 5,0 m an
der Grundstlcksgrenze zuldssig. Die Mauer ist trichterférmig aufzuweiten.

Direkt an der Fassade des unteren GeschoRes kann auf eine Tiefe von 2,0 m in der gesamten
Ansichtsbreite freigelegt sein.

6.  Abfallbehaiter sind in die Nebengeb&ude zu integrieren oder im Garten unaufféilig einzufiigen.

7. Eine Oberflachenversiegelung (Teerung) ist auf dem Grundsttick nicht zulassig. Die naturliche
Versickerungsfahigkeit ist zu gewéhrleisten.

8. Entwisserung:

8. Das von Dach-und Hofflaichen abfliessende gesammelte Regenwasser ist in Wasserspeichern zu

sammeln, der Uberlauf ist in den gemeinsamen Regenwasserkanal einzuleiten.

Fur je 100 m2 Dach-/ Hofflache ist ein Wasserspeier mit einem Speichervolumen von 3 m3
erforderlich ( bei z.B. 200 m2 also 6 m3 Volumen Wasserspeier). Das in Wasserspeicher gesammelte
Regenwasser ist flr die Bewédsserung der Griinanlagen zu nutzen.

9. EINFRIEDUNGEN:

9.1
8.2
9.3

10.
10.1

10.2
11
12

12.2

Die Einfriedungen sind so zu gestalten, dal ein gefélliges und einheitliches Biid gewahrleistet ist.
Die Errichtung von Mauern ist unzuiéssig, Stitzmauern und Einfriedungssockein sind bodengleich
auszufthren.

Einfriedungen an der StralBenseite sind nur als Holzzadune mit senkrechter Lattung

(Staketenzaun) oder Heckenpflanzungen von max. 1,1 m Héhe zuiassig. Eingangstiren und
Einfahrtstore sind héhenblindig mit dem Zaun und in gleicher Ausfihrungsart herzustellen.

An den Grenzen zwischen den Nachbarsgrundsticken sind Einfriedungen jeglicher Art méglich.
Einfriedungen sind nur bis zu einer max. Héhe von 1,10 m zuléssig. Die Errichtung von Mauern,
Stutzmauern und Einfriedungssockein, die tiber das Gelénde herausragen ist unzuléssig.
Pflanzgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Bepflanzung der Garten und Vorgarten hat landschaftsgerecht mit heimischen
standortgerechten Stréduchern, Gehélzen und Obstbaumen (Hochstamm) zu erfolgen. Je 150 m2
angefangene Grundstlcksflache ist ein GroRbaum bzw. Kieinbaum in Absténden von min. 8,0 m zu
pflanzen.

Bei allen Eingriinungen sind die gesetzlichen Grenzabstande nach AGBGB einzuhalten.
Solaranlagen sind nur als in der Dachflache liegende Elemente zulédssig.

Untergeordnete Nebenanlagen mit 12 m2 Grundfldche gem. §14 Abs. 1 BauNVO sind zuléssig,
jedoch nicht im Bereich der Eingriinungsstreifen.

Die Angerflache ist in Gemeindebesitz und der Offentlichkeit gewidmet. Bepflanzung und Grundpflege
liegt in der Zustandigkeit der Gemeinde.
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13 Festsetzung - Immisionsschutz:
Aus Schalischutzgriinden ist das Gebaude auf der Parzelle 7im WA 2
so zu gestalten, dass an der Nordost- und Nordwestseite keine Fenster von
Wohn- und Schlafraumen angeordnet sind. Andernfalls sind Fenster von
Wohn- und Schlafrdumen in diesem Bereich nur zulédssig, wenn vor den Fenstern
dieser R&ume Wintergérten vorgesehen sind, deren Belluftung seitlich angeordnet ist,
oder die Fenster nicht gedffnet werden kénnen. Auf die Méglichkeit zur Luftung Gber
larmabgewandte Fenster und  Raume oder Uber eine integrierte Be- und
entliftungsanlage ist zu achten.
Letztere ist mit einem ausreichend dimensionierten Schalldampfer zu versehen.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Brand- und Katstrophenfalle miissen die Rettungsmassnahmen fir aile
Gebéaude gewahrleistet sein.

Zugange, Zufahrten und Abstell- und Bewegungsflachen missen § 3 DV
BayBO entsprechen.

ErschlieBungsvoraussetzungen
Die Gebéaude sind vor Bezugsfertigstellung an die zentrale Wasser-Abwasser-
Versorgungsanlage der Gemeinde Rechtmehring anzuschliessen

Altlasten / Baugrund
siehe dazu kombiniertes Bodengutachten Crystal Geotechnik vom 27.09.2006.

D. BEGRUNDUNG
Die gem. § 9 Abs. 8 BauGB beizufiigende Begriindung ist auf gesonderten Blattern
dargelegt.

E. PLANUNTERLAGEN
Planzeichnung zur Massentnahme ist nur bedingt geeignet; keine Gewahr
fur Masshaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

- - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
@ zwei Vollgescholle zwingend
ébl nur Einzelhduser und Doppelh&auser zuléssig

o] offene Bauweise

*—o—o- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

——————— vorgesehene Flurstiicksteilung

StralRenbegrenzungslinie

Stutzmauer aus Naturstein

Baugrenze

—_————— Baugrenze fur Unterkellerung

Garagen

Stellplatze und Garagenvorplatze
Garagenzufahrt

Sichtdreieck

Bemalung in Meter

zu pflanzende GrofR- bzw. Kleinbdume und Obstbdume

Baum- u. Straucherbepflanzung als Abgrenzung, mind. 5 m breit
(Pflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Nutzungsschablone

1 2 1= Baugebiet 2= Zahi der Voligeschosse
3 4 3= Grundflachenzahl 4= GeschoRflachenzahl
5 6 5= Bauweise 6= Dachneigung

C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

160/1 Flursticksnummern
— bestehende Grundstlicksgrenze
o aufzuhebende Grundstlcksgrenze
el Hshenschichtlinie

bestehende Gebiude

Parzellennummer
Hauptabwasserleitung unterirdisch
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14. Pflanzliste:

Far die Begriinung sind folgende Arten zu verwenden:

Béume 1. Wuchsordnung / Pflanzqualitiit: H, 3xv, mDb, 18-20

Spitz Ahorn Acer platanoides
Berg Ahorn Acer pseudoplatanus
Gem. Esche Fraxinus excelsior

Stiel- Eiche Quercus robur
Winter- Linde Tilia cordata

Béume 2. Wuchsordnung // Pflanzqualitit: H, 3xv, mDb, 14-16

Feld Ahorn Acer campestre
Hange- Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Elsbeere Sorbus torminalis

Obstbaum- Hochstdmme lokaltypischer Sorten

Straucher //Pflanzqualitit: Str, 2xv, 60-150

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Eingr. Weissdorn Ceataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schiehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina

Schw. Holunder Sambucus nigra
Woll. Schneeball Viburnum lantana
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