BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. e der Gemeinde Rechtmehbring : vom 12.03.1997

fiir das Baugebiet: sRechtmehring-West“

umfassend die im gekennzeichneten Geltuhgsbereich liegenden Flurstiicke und Teilflichen
von Flurstiicken,

Planverfasser: Planungsbiiro Bauleitungen
Huber Georg / Reichenspurner Josef
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Mihidorfer Str. 21, 84419 Schwindegg
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A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Der fortgelfende Flichennutzungsplan der Gemeinde Rechtmehring vom 22.06.1984, geandert
am 26.01.1993 u. am 04.10.1994, wird im Rahmen der nichsten Anderung angepaflt, da die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Fléchen im Flichennutzungsplan nicht fiir die
im Bebauungsplan ersichtliche Bebauung ausgewiesen sind. Aus Griinden des dringenden Wohn-
bedarfs (ca. 30 Anfragen bei d. Gemeinde) wir dieser Bebauungsplan vorgezogen.

2. Eine kommunale Entwicklungsplanung (Mbek vom 24.06.1974 - MAB1 S. 467) besteht nicht. '
3. Der Bebaungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

a.) Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stidtebauliche Ordnung fiir den im
Plan begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

b) Mit diesem Bebauungsplan soll der dringende Wohnbedarf - aus Griinden entsprechender Anfragen
an die Gemeinde - fiir Einheimische abgedeckt werden.

B. Lage, GriBe und Beschaffenheit des Bangebietes

1. Das Planungsgebiet liegt ca. 300 m siidwestlich des Ortskern von Rechtmehring. Es grenzt an bereits
vorhandene Baugebiete an. Das Baugebiet teilt sich in einen nérdlichen u. einen siidlichen Teil. Zum
Westen hin geht das Baugebiet momentan in die freie Landschaft iber. Die Gemeinde beabsichtigt
bei der nichsten Anderung des Flichennutzungsplanes die Wohnbaufldchen iiber den jetzigen Be-
bauungsplan hinaus nach Westen zu erweitern. "

Das Baugebiet hat eine GroBe von ca. 1,6845 ha. (N6rdl. Teil 1,0569 ha; Siadl. Teil 0,6276 ha)
Zw. nordl. u. sitdl. Teil ist eine private landwirtschaftl. genutzte Fldche mit einer Grofie von 0,3563 ha.

2. Anlagen und Einrichtungen , wie Kirche, Volksschule, Kindergarten, Versorgungsliden etc, sind in
unmittelbarer Nihe (Ortskern) vorhanden u. somit in geringer Entfernung zum Gebiet des Bebauungs-
planes.

3. Das Geléinde fillt im nordl. Teilbereich des Bebauungsplanes leicht nach Osten ab, im siidl. Teilbe-
reich fillt das Geldnde etwas stirker nach Osten ab.

4. Unter der Mutterbodenschicht befindet sich Kies-/Lehmgemisch. AuBergewShnliche Mafinahmen zur
Herstellung eines tragfihigen und sicheren Baugrundes sind nicht erforderlich. Hang- und evtl, Schichten-
wasser sind abzuleiten.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine Bebauung und kein Baumbestand vorhanden.
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11. Verkehrsfliichen und Erschliefung
11.1 Offentliche StraBenverkehrsfliche als verkehrsberuhigter Bereich,
Wohnstrahe im Sinne der StVO
11.2. entfallt
113, ———— StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung sonstiger Verkehrsflichen.
11.4. !/ l Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkelldnge in Meter. Innerhalb der
A Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflanzung sowie Ablagerung
-Z—A__JSL iiber 1,0 m Hohe unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind einzeln stehende,
70 hochstimmige Biume deren Kronen auf einer Héhe von 2,0 m beginnt.
12.-13- entfillt
14 Fliichen fiir Verwertung und Beseitigung von Abwasser
14.1. Parkplitze, Stellplatze und Grundstiickszufahrten sowie Eigentiimerwege sind

iiberwiegend durchldssig zu gestalten (z.B. humus- oder rasenverfugtes
Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlammte Kies-
oder Schotterdecke). Die Belage sind zwecks einheitlicher Gestaltung mit der
Gemeinde abzustimmen.

14.2. Die anfallenden Dachabwisser miissen auf den Baugrundstiicken durch

ausreichend dimensionierte Sickerschichte (Mindestmasse: Durchmesser 1,0-
1,5m, Tiefe 2,0m) beseitigt werden.

185, Offentliche und private Griinfliichen (§9 Abs. 1 Nr. 25)

15.1. —— offentliche Griinflichen bzw. gliederndes StaBenbegleitgriin. Bei Zu- und
Abfahrten der Baugrundstiicke kann das StraBenbegleitgriin im erforderlichen
AusmaB (max. 6,0 m) unterbrochen werden.

15.2 Y, ey Offentliche Griinfldchen als Streuobstwiese (Randeingriindung)
gls) Anlage und Bepflanzung erfolgen als ErschliefmafBnahme durch die
" Gemeinde, Nutzung und Pflege wird den Angrenzern durch Kaufvertrag

iibertragen.
16.1 ¢ n  private Griindfliichen: Pflanzgebot 2xv Heister 200 - 250 cm Héhe, od. Straucher
——==——— 1t Pflanzliste !
162 - - private Flichen fiir dic Landwirtschaft
17, Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
17.1 Verinderungen des natiirlichen Geliandeverlaufes, bedingt durch die

Hohenfestsetzung der Baukérper, sind soweit erforderlich nur im geringen
Umfang zulissig. Béschungen und Abgrabungen sind in die natiirliche
Gelandeform harmonisch einzubinden und sowohl im Grundrif} als auch in
den Ansichts- und Schnittzeichnungen (s. Ziff. 17.2) exakt darzustellen.
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17.2 Zur Sicherstellung der Héhenlage sind im Rahmen der Einzelbau-
genehmigungen Gelidnde-Hohenschnitte (mind. je 1¥ lings und quer) zur
Genehmigung vorzulegen.
18.-24. entfallt
25. Bindungen fiir Bepflanzungen
25.1 Die unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-
und Fahrflichen oder Stellplidtze fiir Kraftfahrzeuge festgelegt sind,
girtnerisch zu gestalten. Je angefangene 200 m2 Grundsticksfliche ist mind.
1 Laubbaum bodenstindiger Art (einschl. Obstbdume) zu pflanzen.
Dabei ist Art. 47 des Ausfithrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.82
(Grenzabstand von Biumen, Striuchern usw.) und die beigefiigte Pflanzliste
(Anhang unter Ziff. B) zu beachten.
252. gekennzeichnete, private Griinflichen: siche unter 16.1 1
253. > Pflanzgebot gemih § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fiir standortgemdfie, heimische
Laubbdume
254 h Pflanzgebot gemaf} § 9 Abs. 1 Nr. 25 Bau-GB fiir Obstbaume
26. Abgrabungen und Stiitzmauern fiir Strafenkdrper
SUSE Straffenbsschungsbereiche
' Vor Parzellierung der Baugrundstiicke sind Strafienbaupline vorzulegen.
—-——-==="" Strafenausbau- und Hoéhenpline werden Bestandteil des Bebauungsplanes.
27, Geltungsbereich
271 T v Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
27.2 a7 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
28, Vermaflung
[ Vermafung in Meter, z.B. 5.0 m
29. Bauliche Gestaltung

In Verbindung mit § 9 Abs, 4 Bau-GB werden gem. Art, 98 BayBQO zur

baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Bei der Gestaltung der Gebsude sind folgende wesentliche Gestaltungs-

clemente zu beriicksichtigen:

- klar gegliederte, lingsgerichtete rechteckige Baukdrperform,
Seitenverhaltnis Linge / Breite grofer oder gleich 1,4 !

- geneigtes Satteldach

- grofie Dachiiberstédnde nur in Verbindung mit Balkon und Freisitz

- Lochfassade mit iiberwiegendem Anteil geschlossener Flidchen.



29.1 Hihenentwicklung der Gebiude

29.1.1 Samtliche bauliche Anlagen sind so zu errichten, daf Verinderungen der
natiirlichen Gelidndeoberfliche auf ein Mindestmaf beschriinkt bleiben (siche
Ziff. 17.1).

29.1.2 Die Hohenlage der Gebaude und Garagen wird wegen der Hangneigung bezo-

gen auf die auf die max. zuldssige Oberkante Erdgeschof- (UG) Fertigfufiboden
iiber NN wie folgt festgesetzt: siche Festsetzungstabelle! Diec Abnahme der fest-
gelegten Hohen -UG bzw. -EG mub nach Fertigstellung der Rohboden bzw.
EG-Rohdecke erfolgen (vor Weiterbau !); die Hohenfestlegung der Gebiude ist
durch die Gemeinde abzunehmen (EinmaBbescheinigung ).

Dabei ist auf die Héhenfestpunkte Bezug zu nehmen (siche unter 29.1.5 1.

29.13 Als Wandhéhe gilt das Mafs von OK-ErdgeschoB-(UG) Fertigfufiboden bis zum
Schnittpunkt der Aufienkante-Umfassungsmauer mit OK-Dachhaut an der
Traufseite des Gebaudes. Die Wandhohe wird wie folgt festgesetzt: siche Fest~
setzungstabelle !. Bei Zwerchgiebeln st die angegebene Wandhohe nicht bindend!

29.1.4 Die Wandhohe von Garage und Nebengebéude regelt sich nach der BayBO
29.15 % Héhenfestpunkte, nach denen die Hohenlagen der Gebéude festzulegen sind.
) Hohenfestpunkt 1 .512,224m.. itb. NN; Hohenfestpunkt 2 504,282m ilb. NN

29.2 Form und Gestalt der Baukirper

29.2.1 Haupt- und Nebengebiude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies
gilt insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien
sowie der Farbgestaltung.

29.2.2 Der Grundrify der Baukérper muf die Form eines langlichen Rechteckes
(Seitenverhaltnis mind. 7 : 5) aufweisen.

29.3 Gestaltung des Daches

29.3.1 Die Dachflichen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muf in Lings-
richtung der Gebéude verlaufen und ist in Gebiudemitte zu legen, soweit
seichnerisch nicht anders festgesetzt. Es sind nur Satteldicher zuldssig.

293.2 Die Dachneigung wird von 28 bis max. 30 Grad festgesetz, bzw. von
33 bis max. 36 Grad festgesetzt (siche Festsetzungstabelle).
Ungleiche Neigungswinkel der beiden Dachflichen sind unzuldssig.

2933 Als Dacheindeckung werden naturrote Ziegel festgesetzt. Neben dieser
Festsetzung sind fur Wintergérten u. Eingangsiberdachungen auch Glas-
ddcher zuldssig.

2934, Auflenwandbtindige Gauben (sogen. . Zwerchhiuser”) sind zuliissig. Die
Zwerchhausbreite darf max. 1/3 der Fassadenldnge betragen, der
Zwerchhausfirst muf mind. 1.0 m unter dem Hauptgebdude-First liegen.
Siehe Festsetzungstabelle !

2935 Dachflichenfenster sind nur im untergeordneten MaB bis max. 1,00 gm
Glasfliche je Fenster zugelassen ( max. 2 Stiick pro Dachfliche).
Dacheinschnitte sind unzuldssig.

2936 Kamine diirfen nicht an Aufenwinden liegen und miissen so angeordnet sein,
dab sie in Firstndhe austreten.



29.3.7

29.4
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Dachiiberstande von Garagengrenzbauten bis max. 0,50 m auf das Nach-
bargrundstiick sind zuldssig. dies ist privatrechtlich zu sichern.

Fassadengestaltung

294.1

2942

2943

2944

294.5

29.5

Neben- bzw.

Die Fenster- und Turéffnungen missen zu einer ausgewogenen
Fassadengliederung beitragen.

Fenster und Tiiren sind als stehende Rechtecke auszubilden, Flichen iber 1,20
qm sind durch Sprossen oder Rahmen harmonisch zu untergliedern.
Unterschiedliche Fenstergrofien missen gleichgeneigte Diagonalen aufweisen.

Balkone sind in Holz oder als leichte Stahikonstruktion auszufithren.
Ubereckbalkone sind nur zul4ssig, wenn sie umlaufend sind und keine
Gebaudecinschnitte erfolgen.

Als Material fiir die Fassade sind verputztes Mauerwerk und Holz zuldssig.
Wandverkleidungen aus Keramik. Kunst- oder Natursteinplatten, Faser-
zementplatten 0.4. sind unzuldssig,

Zulissige Sichtblenden sowie Pergolen diirfen nur in Holz oder Mauerwerk

ausgefithrt werden.

Holzschalungen sind mit stehender Verbretterung auszufiihren.

Gemeinschaftsanlagen

295.1

29.6

Abfallbehilter sind entweder in die Gebidude zu integrieren oder im baulichen
Zusammenhang mit diesen unauffillig in das Baugebiet einzufiigen.
Miilltonnenboxen in Sicht-, Waschbeton 0.4, sind unzuliissig.

Einfriedungen

29.6.1

29.6.2

29.6.3

29.6.4

Bei Grundstiicken, die unmittelbar an die Fahrbahn angrenzen, miissen die
Ziune und / oder Hecken mind. 1,0m zuriickgesetzt werden.

Die Einfriedung sind so zu gestalten, daf} ein gefilliges und einheitliches
Bild gewihrleistet ist. Die Errichtung von Mauern, Stiitzmauern und Beton-
sockeln (Einfriedungen), die iiber das Geldnde herausragen, ist unzulissig.

Strafenseitige Einfriedungen sind nur als Holzz4une mit senkrechter Lattung
(Staktetenzaun) von max.1,00m Hohe zuldssig. Eingangstiirenund
Einfahrtstore sind hohenbiindig mit dem Zaun in gleicher Ausfithrungsart
herzustellen.

An Grenzen zwischen Nachbargrundstiicken sind max. 1,00 m hohe
Maschendrahteinfriedungen mit Hinterpflanzung aus heimischen Striuchern
anstelle der Holzzdune zulidssig,
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B) NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND HINWEISE

Erschlieungs-
voraussetzung:

Immissionen:

Kartengrundlage:

MaBentnahme:

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grandstiicksgrenzen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung

Héhenschichtlinie, z.B. 454,00 NN
Flurstiicknummer, z.B. 633
Vorhandene Wohngebidude
Vorhandene Nebengebdude
Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 5

Die Gebiude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasser-
Versorgungsanlage und an dic zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
anzuschliefien.

Die Stromversorgung der Hauser erfolgt durch Erdkabelanschiufl.

Die Kabelverteilerschrinke werden aus gestalterischen Griinden nicht auf den
StraBenfldchen, sondern auf den Baugrundstiicken der einzelnen Anschliefier,
integriert in den Gartenziunen aufgestellt.

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfiillen, Herstelle, Behandeln und
Verwenden wassergefihrdender Stoffe miissen so beschaffen sein und so
eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden, daB eine
Verunreinigung von Grundwasser oder Oberfldchengewdssern nicht zu
besorgen ist.

Anlage zur Lagerung und zum Transport wassergefiahrdender Stoffe mitssen
gemil Art. 37 BayWG angezeigt werden.

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flichen ist
ohne Einschrankungen zu dulden, sofern diese nach ortsiiblicher Verfahren
und guter fachlicher Praxis durchgefithrt wird.

Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000

Nr.0.8.0119.18 + S.0L15.19

Vermessungsamt Wasserburg

Erginzung des Baubestandes erfolgt durch den Planverfasser.

Planzeichen zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fiir
Mafhaltigkeit. Falls bei der Vermessung Differenzen auftreten sind diese
auszugleichen,
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PFLANZLISTE ZUR BEBAUUNGSPLAN - FESTSETZUNG - ZIFF: 25
(Standortsgemah, heimischer Laubbidume und Straucher)

GROSSBAUME:

Privatbereich:

Offentlicher Bereich:

Acer platanoides
Acer pesudoplatanus
Betula pendula
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

KLEINBAUME:

Privatbereich:

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

(wahlweise Obstbdume)

STRAUCHER:

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnem lantana

HECKEN:

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus silvatica

Heister 2 xv., 200-250 cm Hohe
Hochstimme 3xv., m.B. 14-16 cm STU und/oder
QObstbiaume: Hochstamm (alter Lokalsorten)

Spitzahorn
Bergahormn
Sandbirke
Rotbuche
Gem. Esche
Stieleiche
Winterlinde

Heister 2xv., 125 - 150 cm Hohe
Obstbiume: Hochstamm (alter Lokalsorten)

Feldahorn
Schwarzerle
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Gem. Eberesche

xv., 0.B. 100 -150 cm

Kornelkirsche
Echter Hartriegel
Haselnuf}
Schiehdorn
Faulbaum
Sal-Weide
Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

xv.; 0:B. 60 - 100 cm
Feldahorn

Hainbuche
Rotbuche

NEGATIVLISTE FUR DIE BEPFLANZUNG:

Chamaecyparis
Ligustrum vulgare
Taxus baccata
Thuja

Scheinzypresse (in allen Arten)
Liguster

-Eibe

Lebensbaum (in allen Arten)



FESTSETZUNGSTABELLE:

a)

baurechtliche Festsetzungen

Nutzung als | max. zul. | max. zul. max. zul. | Grundstiicks Sonstiges
Numiner Vollge- | Geschof3~ | Grundfliche grofle
Bauparzelle schofe flache
(m*) (m*) (ca m?)
1 EH I+D | 320 160 1061 entfallt
2 EH U+1 1} 310 155 661 entfillt
3 EH U-+1 {320 160 705 entfallt
4 EH U+1 | 320 160 689 entfillt
5 EH E+1 | 320 160 601 entfallt
6 EH E+1 | 360 180 790 entfillt
7 EH E+1 | 360 180 744 Grenzanbau GA
zwingend
8 EH E+1 | 360 180 815 Grenzanbau GA
zwingend
9 EH E+1 | 360 180 752 entfallt
10 EH E+1 | 360 180 804 entfallt
11 DH E+1 | 240 120 472 entfallt
12 DH E+1 | 240 120 451 Grenzanbau GA
zwingend
13 EH E+1 | 300 150 609 Grenzanbau GA
zwingend
14 EH E+1 | 340 170 755 entfallt
15 EH E+1 | 320 160 652 entfallt
16 DH E+1 | 240 120 459 Grenzanbau GA
zwingend
17 DH E+1 | 260 130 503 Grenzanbau GA
zwingend
18 EH E+1 | 360 180 767 entfallt
19 EH I1+D | 350 175 808 Grenzanbau GA




b)

technische Festsetzungen

max. zul. | Dachform | Seitenverh.d, | Dachgauben | Zwerchhiuser Hohenlage

Nummer Wandhshe rechteckigen max. max. = 1/3 der | OK FI'B Haus EG

Bauparzelle ab OKFF | Dachneigung | Baukorpers | Ansichtsfliche | Fassadenldnge | OK F¥B GA /UG
EG(I;K)}G (Grad °) (1/b) (m?) (tiber NN)
1 3.90/ - SD 7/5 -1 150 ja 505.50
33°-36° u. grofier 505.10
2 -/6.00 SD 775 1.50 ja 508.35
33°-36° u. grofer 505.60
3 -/6.00 SD 775 1.50 ja 508.60
33°-36° u. gréfier 505.85
4 -./.6.00 SD 7/5 1.50 ja 508.85
33°-36° . grober 506.10
5 6.20/ - SD 775 nein nein 511.80
28°-30° u. grofler 511.70
6 6.20/ - SD 7/5 nein nein 510.85
28°-30° u. grofer 510.85
7 6.20/ - SD 7/5 nein nein 510.00
28°-30° u. groBer 509.70
8 6.20/ - SD 7/5 nein nein 509.25
28°-30° u. grofer 509.70
9 6.20/ - SD 7/5 nein nein 508.30
28°-30° u. grofler 508.60
10 6.20/ - SD 7/5 nein nein 507.30
28°-30° u. grofBer 507.30
11 6.20/ - SD 7/5 nein nein 509.00
28°-30° u. grofer 508.30
12 6.20/ - SD 7/5 nein nein 509.00
28°-30° u. grofer 509.25
13 6.20/ - SD 7/5 nein nein 509.50
28°-30° u. grofer 509.20
14 6.20/ - SD 7/5 nein nein 510.25
28°-30° u. grofer 510.00
15 6.20/ - SD 7/5 nein nein 511.00
28°-30° u. grofer 510.70
16 6.20/ - SD 7/5 nein nein 511.30
28°-30° u. grofer 511.30
17 6.20/- SD 7/5 nein nein 511.30
28°-30° u. grofer 511.50
18 6.20/- SD 775 nein nein 511.95
28°-30° u. groBer 512,10
19 390/- SD 7/5 1.50 ja 504.85
33°.36° u. grofier 505.15




