BEBAUUNGSPLAN

Rechtmehring - Trostl 5. Anderung

Gemeinde RECHTMEHRING, Landkreis MUHLDORF AM INN

PRAAMBEL

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

SATZUNG

Der Bebauungsplan betrift die Grundsticke mit Flur Nr.
160, sowie vollzogen auf 11/2, 160/1 bis 160/11

Der raumliche Geltungsbereich wird in zwei Baugebiete unterteilt. WA 1 umfasst den Bebauungsplan
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 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
1.2 Das Mal} der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO

Grundflachenzahl! (§ 19 BauNVO) GRZ = max. 0,40 max. 50 % Uberschreitung
Geschof¥flachenzah! (§20 BauNVO) GFZ = max. 0,60

1.3 Zwei Vollgeschosse als festgesetzt.

1.4 Nur Einzelhauser und Doppelhauser zuldssig ( gem. § 22 BauNVO),

mit max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und DHH.

2. DACHGESTALTUNG:
2.1 Die Gebaude sind mit Satteldachern mit einer Dachneigung von 24° bis 28 ° zulassig.

Die Dachfléchen sind mit kleinformatigen roten oder rotbraunen Pfannen einzudecken.
Doppelhauser und zusammengebaute Garagen sind profilgleich auszufuhren.

2.2. Vordacher allseitig max. 1,0m. Vordachuberstand bei Balkonen max. 1,5 m mdglich.
2.3 Die Dachflachen sind als symmetrisches Satteldach auszubilden und der First muf in

Langsrichtung der Gebaude verlaufen.
2.4 Ein Standgiebel an der Sudseite ist zuldssig. Standgiebe! durfen nur traufgleich angesetzt werden

und missen dem Hauptgebaude deutlich untergeordnet sein (mind. 0,6 m unter First).

Sie sind mittig vom Haus anzuordnen. Die Breite darf max. 1/4 der Geb&udeléange betragen,
Dachformen und Dachneigung wie Hauptgebaude. Statt Standgiebel sind Dachgauben,
max 2 Stick je Dachseite bei mind. 28° Dachneigung zulassig.

Sonst Dachflachenfenster mit max. 1,0 m2 GréRe.
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3. BEBAUUNG UND WANDHOHE:
3.1 Mindestgrundstiicksgrole fur Einfamilienhduser 440 m2, fur die Doppelhduser 300 m2, je DHH .

3.2 Es gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO.

Werden die Abstandsflachen nicht eingehalten, ist eine Abstandsflachenlibernahme auf das
Nachbargrundstiick nachzuweisen.

3.3 Als Gebaudeform ist ein klarer, rechteckiger Baukorper vorzusehen. Das Seitenverhaltnis mul bei
Einzelhaus und Doppelhaus mind. 4:5 betragen.

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

3.5 Wintergarten und andere leichte Anbauten sind auf der Gartenseite der Geb&ude auch auferhalb
der Baugrenzen zuldssig, soweit sie eine max. Grundfldche von 12,0 m2 nicht tberschreiten und

die Bestimmungen der BayBo eingehalten werden.

3.6 Dacheinschnitte sind unzulassig.
3.7 Das Fassadenmauerwerk ist mit feiner bis mittlerer Struktur zu verputzen und hell zu malern.

Ab Obergescholl kann wahlweise eine Holzverschalung, hell lasiert, angebracht werden.
Stark strukturierte Putze, Zierputze, sowie grell wirkende Farbanstriche sind unzuléssig.
Verkleidungen aus Plastik, Metall oder gréfiere Betonflachen sind unzutdssig.

3.8 Ubereckbalkone sind unzuléssig.

4. GARAGEN UND STELLPLATZE:
4.1 Garagen und Stellplatze (§ 12 BauNVOQ) sind nur innerhalb der im Bebauungsplan

festgesetzten Flachen zulassig.
4.2 Garagen und Nebengebaude missen mit Satteldach ausgefihrt werden. Satteld&cher sind in

Dachform, Dachdeckung und Dachneigung dem Hauptgebaude anzupassen.

4.3 An den Grundstiicksgrenzen zusammengebaute Garagen und Nebengebaude missen in
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung einheitlich ausgebildet sein und durfen eine Lange
von max. 9,00 m zur Grundstticksgrenze (aufler mit einer Abstandsflachentibernahme auf das
Nachbargrundstiick) nicht tiberschreiten. Dachlberstande allseitig max. 0,70 m.

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

4.4 Die Wandhohe darf an der Grundstlicksgrenze max. 3,0m betragen, gemessen von OK
natlrlichem oder festgesetztem Gelande bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut.
4.5 Anzahl der Stellplatze: Fir eine Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze zu errichten.

Flr zwei Wohneinheiten sind 3 Stellplatze zu errichten.
4.6 KFZ-Staurdume durfen zur Stralle hin nicht eingezaunt werden. Zwischen Garagentor und

Verkehrsflache muf} ein Abstand von mind. 5,0 m freigehalten werden.
4.7 Stellplatze und Garagenvorplatze sind oberflachenwasserdurchldssig herzustellen und durch

Verbundpflaster auf Splitt verlegt oder Rasenfugenpflaster od. zu gewéhrleisten.

5. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN:
5. Aufschittungen und Abgrabungen der nattrlichen Gelandeoberflache sind nur in geringem

Umfang bis zu einer max. Hohe von 80 cm zulassig.

6. Abfallbehalter sind in das Gebaude zu integrieren oder im Garten unauffallig einzufugen.
Mlltonnenboxen in Sicht- und Waschbeton sind unzuléssig.

7. Eine Oberflachenversiegelung (Teerung) ist auf dem Grundstlck nicht zulassig. Die natlrliche

Versickerungsfahigkeit ist zu gewahrleisten.

8. Entwisserung:
8. Das von Dach- und Hofflachen abflieRende gesammelte Regenwasser ist in Wasserspeichern zu

sammeln, der Uberlauf ist in den gemeinsamen Regenwasserkanal einzuleiten.
Far 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 gesammeilte

Regenwasser ist fUr die Bewéasserung der Grinanlagen zu nutzen.
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9. EINFRIEDUNGEN:
9.1 Die Einfriedungen sind so zu gestalten, dal ein gefalliges und einheitliches Bild gewahrieistet ist.

Die Errichtung von Mauern, Stitzmauern und Einfriedungssockeln von mehr ais 15 cm (ber dem
Gelande ist unzulassig.

9.2 Einfriedungen an der Stralenseite sind nur als Holzz&une mit senkrechter Lattung
(Staketenzaun) oder Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung von max. 1,1 m Hohe zul&ssig.
Eingangstlren und Einfahrtstore sind hohenbiindig mit dem Zaun und in gleicher Ausfihrungsart
herzustellen.

9.3 An den Grenzen zwischen den Nachbarsgrundstiicken sind Maschendrahtzaune mit
Hinterpflanzung aus heimischen Strauchern zuldssig.

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

10.1 Die Bepflanzung der Garten und Vorgarten hat landschaftsgerecht mit heimischen
standortgerechten Strauchern, Gehélzen und Obstbaumen zu erfolgen. Je 2560 m2 angefangene
Grundsttcksflache ist ein Grobaum bzw. Kleinbaum zu pflanzen.

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

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

12 Untergeordnete Nebenanlagen gem. §14 Abs. 1 BauNVO sind zulédssig je Grundstiick max. eine
Nebenanlage, hierbei darf eine Grundflache von 12 m2, sowie eine Firsthohe von 3,0m ab OK

Gelande nicht Gberschritten werden.

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

Orientierungswerte der DIN 18005 " Schallschutz im Stadtebau" fur aligemeine 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 Grundstiicke bereits bebaut sind und die Uberschreitungen durch die
Umwidmung entstehen, hat der Eigenttimer fur ggf. erforderliche Schallschutzmaftnahmen

selbst zu sorgen.
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A2. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT FUR TEILBEREICH WA 2

(2) Allgemeines Wohngebiet WA 2
WA 2 umfasst den Bebauungsplan 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:

1.1 Das Bauland wird als Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt,
1.2 Das Maf} der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO

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

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

1.3 Zwei Voligeschosse als festgesetzt.

1.4 Nur Einzelhduser zuldssig ( gem. § 22 BauNVO), mit max._2 Wohnginheiten je Einzelhaus.
wﬁ;\

2. DACHGESTALTUNG:

2.1 Die Gebaude sind mit Zeltdachern mit einer Dachneigung von 15° bis 25 °© zuléssig.

Die Dachflachen sind mit kleinformatigen roten oder rotbraunen Pfannen einzudecken.

2.2. Vordacher allseitig max. 1,5 m. Vordachliberstand bei Balkonen max. 1,5 m méglich.

2.3 Die Dachflachen sind als achsensymmetrisches Zeltdach auszubilden und der Firstpunkt muf in

Geb&udemitte sein.
2.4 entfallt

3. BEBAUUNG UND WANDHOHE:

3.1 Mindestgrundstlicksgrofie fur Einfamilienh&duser 440 m2.

3.2 Bebauung mit ll, zwei Voligeschofte zwingend. Wandhthe max. 6,0 m ( Parzelle 4 max 6,45m).
Gemessen ab OK- natlrlicher oder festgelegter Gelandehdhe und Mitte Haus.

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

3.4 Mit dem Bauantrag ist ein Héhennivellement verzulegen, aus dem die Gelandeneigung und
Hoéhenlage der Hauser zweifelsfrei hervorgeht. Die Oberkante des EG - FulRbodens darf max. 30 cm
Uiber dem naturlichen Gelande Mitte Haus liegen.

3.5 Wintergarten und andere leichte Anbauten sind auf der Gartenseite der Gebaude auch auf’erhalb
der Baugrenzen zulassig, soweit sie eine max. Grundflache von 12,0 m2 nicht Uberschreiten und die

Bestimmungen der BayBo eingehalten werden.
3.6 Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenregelungen

der :
BayBo. Dabei beziehen sich die Abstandsflachen umlaufend auf die geplante Gelandeoberkante.
3.7 Das Fassadenmauerwerk ist mit feiner bis mittlerer Struktur zu verputzen und hell zu malern.
Wahliweise kann eine Holzverschalung, hell lasiert, angebracht werden.

Stark strukturierte Putze, Zierputze, sowie grell wirkende Farbanstriche sind unzuldssig.

4. GARAGEN UND STELLPLATZE:
4.1 Garagen und Stellplatze (§ 12 BauNVO) sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten

Flachen zulassig.
4.2 1-2 fach Garagen, Carport und Nebengebaude sind in Dachform, Dachdeckung und Dachneigung

dem Hauptgebaude anzupassen.
4.3 Die Garagen der Parzellen 4, 6, 7, 8, 9, 10 mussen mit Satteldach ausgeflhrt und chne Absatz an

den
Grundstucksgrenzen zusammengebaut werden. Firstrichtung parallel zur Langsseite, der Dachfirst

ist in die Geb&udemitte zu legen. Zusammengebaute Garagen sind in Form, Neigung und
Dachmaterial einheitlich zu gestalten und dem Hauptgebaude anzupassen, jedoch ist die erstgebaute
Garage fur die Gestaltung ausschlaggebend.

4.4 entfalit
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»Auf Parzelle 1 und 2 ist im Siiden eine Sammelmulde fiir Oberflichenwasser anzulegen und

an
bestehenden Gully und Regenwasserkanal anzuschlieffen. Diese Regenwasserleitungen sind

grundbuchrechtlich zu sichern.*

Durch die Anhebung der Hohenlage der Gebdude und einer Angleichung des Gartens
zwischen dem Niveau der zu errichtenden Gebdude und die Nachbargrundstiicke, bzw. die
privaten und 6ffentlichen Verkehrsfldchen, ergibt sich ein Gefille. Durch die Sammelmulde
soll verhindert werden, dass Oberflichenwasser bei Niederschldgen auf tiefer gelegene

Grundstiicke 14uft.
Die Sammelmulde wird so angelegt, dass das Oberflachenwasser von Parzelle 1 nicht auf

angrenzende Grundstiicke im Siiden l4uft, sondern in ihr gesammelt wird und an der
Grundstiicksgrenze zu Parzelle 2 in einen Gully der Oberflichenentwiésserung lautt.
Die Sammelmulde wird auf der Parzelle 2 bis zu einem weiteren Gully kurz vor der

Hangkante weitergefiihrt.
Die Regenwasserleitung, in die die Gullys miinden, verlaufen unter der Sammelmulde entlang

der stidlichen Grundstiicksgrenze der Parzellen 1 und 2 und miindet in den gemeindlichen

Regenwasserkanal, der unterhalb der Hangkante bereits besteht.

Diese Regenwasserleitung geht zum gleichen Zeitpunkt wie die gesamte Erschlieung des
Baugebiets in das Eigentum der Gemeinde tiber und ist grundbuchrechtlich zu sichern.
Die Grundstiickseigentiimer haben bei einem Ortstermin einer grundbuchrechtlichen

Sicherung bereits miindlich zugestimmt.

Da es im Bereich der Planungsabschnittes WA 1 liegenden Eigenttimerstrafie (F1.-Nr. 160/34)
zu Problemen mit der Oberfldchenentwisserung kommen konnte, wird ein in diesem
Grundstlick liegender Gully ebenfalls an die neue Leitung angeschlossen.

Die gesamten Kosten fiir die Sammelmulde und die Oberfldchenentwésserungsanlage
tibernimmt der Vorhabenstriger.

Wesentliche Auswirkungen der Bebauungsplaninderung:

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
Lebensumstinde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.

Verfahrensweise:

Die Bebauungsplanidnderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

durchgefiihrt, da die Grundziige der Planung nicht bertihrt sind.
Von einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird gemél § 13

Abs. 3 BauGB abgesehen.



