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BEBAUUNGSPLAN Nr. 26
,»,Nordlich Filzgarten*

Die Gemeinde Reichersbeuern hat mit Beschluss des Gemeinderates diesen Bebauungsplan gemal § 2 Abs. 1,
88 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. Art. 81 Abs. 2 Bayr. Bauordnung (BayBO) und Art. 23 Gemeinde-
ordnung firr den Freistaat Bayern (GO) als Satzung erlassen.

A.

1.0

11

2.0

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1-11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.
Unzulassig sind Schank- und Speisewirtschaften

Mald der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZz), fur Hauptanlagen
inkl. Beruicksichtigung von Vorbauten geman Art. 6 Abs. 6 BayBO
betragt 0,35.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), inkl. Berticksichtigung von
Nebenanlagen geméaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO betragt 0,54.

Zulassige Anzahl von Wohnungen pro Wohngebaude:
Einzelhaus: 2
Doppelhaushalfte: 2

Die traufseitige Wandhdhe der Hauptgebéude, gemessen von der festge-
setzten Oberkante FertigfuBboden im EG (A.3.1) bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut betragt 6,30 m.

Die Wandhohe ist pro Doppelhaushélfte einheitlich auszufiihren.

3.0 Hobhenlage

3.1

3.2

3.3

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss der Hauptgebaude;

730,00 angegeben in Meter tiber Normalnull (H6he Gber NHN (Status 100)),
z.B. 730,00
Hoéhenschichtlinien des herzustellenden Gelandes, angegeben in
Meter Gber Normalnull (H6he Gber NHN (Status 100)), z.B. 730,20
o—o—9o0o0-9 Abgrenzung unterschiedlicher Gebdude- Hohenlage

4.0 Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen

4.1

4.2

4.3

4.4

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

T TT T s Baugrenze
Die Abstandsflachen der Abstandsflachensatzung der
Gemeinde Reichersbeuern werden angeordnet.

§ 2 Abstandsflachentiefe:

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO in der am 01.02.2021 in Kraft
tretenden Fassung betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,85H, mindestens
jedoch 3 m.

§ 3 16 m-Privileg:

Vor zwei AuRenwénden von nicht mehr als 16 m Lange genugt als Tiefe der
Abstandsflachen die Halfte der nach vorstehendem § 2 erforderlichen Tiefe,
mindestens jedoch 3 m. Wird ein Gebaude mit einer AuRenwand an eine
Grundstiicksgrenze gebaut, gilt Satz 1 nur noch fur eine Aul3enwand; wird
ein Gebaude mit zwei AuRenwénden an Grundstiicksgrenzen gebaut, so ist
Satz 1 nicht anzuwenden; Grundstlicksgrenzen zu &ffentlichen Verkehrsfla-
chen, ¢ffentlichen Grinflachen und 6ffentlichen Wasserflachen bleiben hier-
bei unbertcksichtigt. Aneinandergebaute Gebaude sind wie ein Gebaude zu
behandeln.

Nebengebaude und Garagen dirfen die Baugrenze entlang

offentlicher Stral3en ausnahmsweise Uiberschreiten.

Garagen und Carports mussen an deren Einfahrtsseiten zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einen Abstand von mindestens 5 m einhalten.

Zulassig ist nur die offene Bauweise

Als Haustypen sind nur Einzelh&user und Doppelhduser zulassig.

5.0 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

51

52

(8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB; § 14 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe der Garagen und Nebenanlagen,
gemessen von der Oberkante Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand betragt 3,00 m.

PKW-Stellplatze

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen sind fur die Oberflachen-
befestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbei-
wert y zwischen 0,3 und 0,5 zuléssig, z.B wie Pflasterbelange, wasser- und
luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wasserge-
bundene Decke. Die Versickerungsfahigkeit von Pflasterbelagen ist mithilfe
des Durchlassigkeitsbeiwertes (z.B. kf > 5*10-5 m/s) nach dem Merkblatt fur
versickerungsfahige Verkehrsflachen zu definieren.

6.0 Verkehrsflachen

6.1

6.2

6.3

6.4

(89 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache (Eigentiimerweg)

Flache fir die Landwirtschaft

StralRenbegrenzungslinie

7.0

7.1

7.2

B.

1.0

11

1.2

13

14

15

C.

Weitere Planzeichen / Festsetzungen

"IN N Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

+-3,00— MaRzahlen in Metern; z.B. 3,00

FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG UND ZUM UMWELTSCHUTZ

Grianordnung

_|J- L LI J|—_ Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
S Landschaft (naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen)
Folgende MaRnahmen werden festgesetzt:
- Extensive Nutzung durch 1 bis 2-schirige Mahd mit Abfuhr des Méhgutes
- Verzicht auf organische und mineralische Diingung
- Pflanzung von Grof3baumen gemaf Planzeichen 1.4

Private Grinflache

Begrinung Je 250 m2 Grundstticksflache sind jeweils ein heimischer und standort-
Baugrundstlicke gerechter Baum und Strauch zu pflanzen (vgl. beispielhafte Pflanzliste unter
Hinweise).
Mindestpflanzqualitat Baume: Hochstamm 3*verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm.

Mindestpflanzqualitéat Straucher: 2*verpflanzt, Héhe 100-150 cm.

Zu pflanzender Baum

(vgl. beispielhafte Pflanzliste unter Hinweise)

Mindestpflanzqualitat Baume: Hochstamm 3*verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm (Anzahl und ungefahrer Standort sind einzuhalten).

Zaunsockel sind unzuléssig. Die Zaunkonstruktion muss mindestens 15 cm
Freiraum zur Gelandeoberflache belassen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

1.0 Baugestaltung

11

1.2

Dacher Hauptgebaude sind nur zulassig mit Satteldach mit freier Ausrichtung des
Firstes. Der First und die Dachflachen miissen ohne Versatz durchlaufen.

Bei Doppelhausern ist auf eine einheitliche Gestaltung zu achten.

2.0 Wasserwirtschaft; Regelung des Wasserabflusses

2.1

2.2

10.

Flache zur Regenwasserbewirtschaftung

(Mulde zur Ableitung /Versickerung von Niederschlagswasser aus den
nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Grinflachen und aus der
sudlichen Verkehrsflache). Die gekennzeichneten Fléachen und Abfluss-
mulden sind aus Grunden der Hochwasservorsorge freizuhalten.
Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegenstanden,

welche den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen,
sind verboten.

Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachflachenwasser zur
Verwendung als Brauchwasser zur Gartenbewésserung und Toiletten-
spulung sind zulassig.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem
Wasserversorger anzuzeigen (8§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVB

Wasser V). Es ist sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das
offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen. Solche Anlagen sind auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Die Ortsgestaltungssatzung (OGS) der Gemeinde Reichersbeuern, in der aktuellen Fassung,
ist in allen Punkten, die in diesem Bebauungsplan nicht durch Festsetzungen speziell geregelt sind,
zu beachten.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Reichersbeuern, in der aktuellen Fassung, ist in allen
Punkten die in diesem Bebauungsplan nicht durch Festsetzungen speziell geregelt sind, zu beachten.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften erftillen
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Ordnungswidrig handelt zudem, wer der in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen
dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstdrt werden
(8 213 Abs.1 Nr.3 BauGB)

HINWEISE
Bestehende Grundstiicksgrenzen
—————— Neuzubildende Grundstlicksgrenzen
Zu beseitigende Grundstiicksgrenzen
265 Flurstiicksnummer; z.B.: 265

@ Bauraumnummer; z.B. 1

Biotop gemal Biotopkartierung des Landesamtes fir Umwelt

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentl. Wasserversorgung der Gemeindewerke
Reichersbeuern.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den 6ffentl. Abwasserkanal der Gemeindewerke
Reichersbeuern.

Niederschlagswasser, Dach- und Oberflachenwasser sind auf dem Grundstiick nach Méglichkeit tGber die
belebte Oberbodenzone zu versickern. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) gilt
sofern die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW erfillt sind.
Einrichtungen zur Behandlung von Niederschlagswasser, wie z.B. Mulden-Rigolen-Systeme sind
unabhéangig davon, ob sie genehmigungsfreie sind oder nicht, nach den giiltigen Regeln der Technik zu
errichten und zu unterhalten. Einschlagige Regeln sind hier die Regelblatter DWA M 153
(Regenwasserbehandlung) und DWA A 138 (Versickerung).

Die Grundwasserstande, sowie die Belastbarkeit des Baugrundes sind nicht bekannt.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt dem Bauwerber. Ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in
Kellerraume etc. zu treffen sind, liegt in der Eigenverantwortung jedes Bauwerbers.

In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtenwasser sind Keller-
geschosse grundsétzlich wasserdicht auszufiihren. Auf Art.70 BayWG wird hingewiesen.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Dietramszell, den 17.09.2022

In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtenwasser sind Keller-
geschosse grundsétzlich wasserdicht auszufiihren. Auf Art.70 BayWG wird hingewiesen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Ruckschlagklappen.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der Stral3e
oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Sollten im Zuge der Erd- bzw. Aushubarbeiten Bodendenkmaler zutage kommen, so mussen die Arbeiten
unverzuglich eingestellt und die Funde dem Landesamt flir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung
zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind maglichst nach
den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden
sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und
moglichst wieder seiner Nutzung zuzufihren.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landrats-
amt Bad Tdlz-Wolfratshausen sowie das Wasserwirtschaftsamt Weilheim zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 Bay-BodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischen-
zulagern bzw. die Aushubmaflnahme zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Beziglich der Ausfiihrung und Dimensionierung der Mulden / Rigolensystems (s.F.2.1) wird auf das
Konzept des IB Heubeck vom 07.03.22 verwiesen.

Auf die Belange, der dem Baugebiet angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Betriebe ist im Hinblick
auf deren Immissionen, einschl. ihrer Entwicklungsmdglichkeiten vorrangig Rucksicht zu nehmen.

Hinweise zur Grinordnung:
Pflanzlisten:
a) Als standortgerechte, heimische Gehdlze kénnen beispielsweise gelten:

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata

Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Obstbaum, regionale Sorten

b) Als standortgerechte, heimische Straucher kénnen beispielsweise gelten:

Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Weil3dorn Crataegus spec.

Virburnum lantana
Virburnum opulus
Euonymus europaeus
Sambucus nigra
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Europaisches Pfaffenhiitchen
Schwarzer Holunder

Rote Heckenkirsche
Gemeiner Liguster

geandert am:18.03.2022
20.05.2022
29.07.2022

Sebastian Beham, Stadtplaner, Architekt, M.Sc.Arch.
Beham Architekten

Eindd 7, 83623 Dietramszell, Tel. 08027 / 413
E-Mail: infombeham-architekten.de

Internet: www.beham-architekten.de

4.a

VERFAHRENSHINWEISE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 29.05.2021 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 09.06.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHS.KEITSBETEILIGUNG
Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan in der Fassung vom 17.09.2021 wurde
geman § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 29.09.2021 bis 28.10.2021 durchgefuhrt.

FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan
in der Fassung vom 17.09.2021 fand gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit

vom 29.09.2021 bis 28.10.2021 statt.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange zum Bebauungsplan in der Fassung vom 18.03.2022 wurde gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 30.03.2022 bis 11.05.2022 durchgefihrt.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die erneute 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Bebauungsplan in der Fassung vom 20.05.2022 wurde gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 08.06.2022 bis 29.06.2022 durchgefihrt.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Gemeinde Reichersbeuern hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.07.2022 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 29.07.2022 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Reichersbeuern, den 02.08.2022

Ernst Dieckmann
Erster Blrgermeister

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 02.08.2022 gemaf § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB
ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Der Bebauungsplan mit Begrindung und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Die Hinweise nach § 44 Abs. 5 und § 215 Abs. 2 BauGB waren in der Bekanntmachung enthalten.

Reichersbeuern, den 02.08.2022

Ernst Dieckmann

Fretar Ritrnarmaictar

Gemeinde Reichersbeuern

Tolzer Strasse 12
83677 Reichersbheuern

Bebauungsplan Nr. 26
"NOrdlich Filzgarten™

Beham Architekten
Ein6d 7 83623 Dietramszell ]
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