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e g % _ o 8. Grinordnung 3. HINWEISE 4. VERFAHRENSVERMERKE
BP NR 3 "RUH :)OI N n - (Verfahren nach § 13a BauGB)
. ~ 8.1 Private Grinflache L Hinweise durch Planzeichen
" — ’ Die privaten Grinflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen. bestehende Flurstiicksgrenzen 1. Der Gemelnderat hat in der Sitzung vom 18.01.2019 gemd3 $ 2 Abs. 1 BauG e AUf§ te.IIung des
4 A N D E R U N ( U N D E RW E | E R U I\l ( Bauliche Anlagen (wie z.B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Terrassen, Freisitze, Nebenanlagen wie Holzlegen, Gartenh&uschen, Bebauungsplanes beschlossen. Der AUfSte”unngeSChluss wurde am 22.01.2019 ortsuiblich bekannt gemaCht'
' y u.d.) innerhalb der Flachen sind unzul&ssig.
& 652/10 ® aufzuhebende Grundstiicksgrenze 2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.05.2021 wurden die Behdrden und sonstigen
8.2 Zu erhaltender Laubbaum Trager offentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
108 vom 30.06.2021 bis 13.08.2021 beteiligt.
S ‘ 634 o w 652/5 . Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind wéhrend der Bauphase durch baumerhaltende und schadensbegrenzende MalRnahmen 1160/7 besteh. Flurstiicksnummer, z.B. 1160/7
vor Beeintrachtigung, z.B durch Wurzelverletzungen infolge von Bodenverdichtung und Abgrabung, zu schiitzen (Hinweis: die . . . -
S \ 1“‘\41 ) WA 2 I P ‘ 652/9 Richtlinien ZTV Baum, RAS-LP 4, DIN 18920 sind hier maRgeblich), artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang = 5 I;i;E:;W u;f gets I?lesau; ggsp(?‘g@zln dgrSFzzsugngorgBZ %.0d5.2022]..twurdz(r)n36d%28 f %Ijunldgu(r)lg gg;ﬂ 1a.[?$ﬁ ilich
- : 628 Zu ersetzen. besteh. Haupt- und Nebengebéude | S.t atz LP. 2 paubbB Lv.m. S. 2 Baubb In der zeitvom 5U.05. 15 13.90. ottentiic
anlage 0 au .
: 5 GRZ 0,3 |WH 6,50m g ) sgeleg
7 / N Q’ ' ( 8.3 Je 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist mind. ein heimischer, standortgerechter Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, zu pflegen, . . . .
‘ , 2> . % abzubrechendes Gebéude 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.02.2022 wurden die Behdrden und sonstigen
2 0] i dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Trager Sffentlicher Bel A0 § 42 A 1 BauGB iV 4 Abs. 2 BauGB in der Zei
)
N A \) Bestehende heimische, standortgerechte Laub- oder Obstbdume kdénnen angerechnet werden. rager offentic er_ elange gemafs § 4a S 3 Satz 1BauGB iv.m. § s. 2BauGB in der Zett
. ] o 652/4 vom 04.03.2022 bis 21.03.2022 ereut beteiligt.
W Hohenschichtlinien des vorhandenen Urgeléandes mit Angabe der Hohne . NHN, z.B. 709,0 m i. NHN
1o «® \ ( 8.4 Die Pflanzungen nach 8.1 und 8.3 sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Nutzung, die Ersatzpflanzungen nach 8.2 und 8.3 ) . . .
£ : . . . ) 5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.02.2022 wurde mit der Begrindung gemaf
& ‘" A g in der dem Abgang folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren. 43 Abs. 3 Satz 1 BauGB LV 3 Abs. 2 BauGB in der Zei 04.03.2022 bis 21.03.2022
@‘Q / ‘)0//) ) 2 2. Die Stellplatzsatzung und die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Reichersheuern in jeweils aktueller Fassung sind zu § a _ s.3 Satz 1BauGB i.v.m. § S. 2 BauGB In der Zeit vom 04.03. 1S £1.0s. emeut
| 7/\ i . . - : 20 597 85 Schnitthecken aus Nadelgehdlzen (heimisch oder fremdlandisch) sind unzulassig. beachten. offentlich ausgelegt.
AN 4 2
‘ % 0598/2 /?. ' 3. Durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschattlichen Flachen und Hofstellen 6. Die Gemeinde Reichersheuern hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.04.2022 den Bebauungsplan
WA 1 1 o) 07/1 g ‘ . 595 ) mit den Giblichen Lérm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts sowie an Sonn- und Feiertagen zu rechnen. gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 29.04.2022 als Satzung beschlossen.
T 1o N @ Sy 9. Verkehrsflachen Diese sind von den Bewohnern zu dulden.
o &5 7 2
GRZ 0,3 |WH 6,50m o SR : B |
7. N 167/4 & 9.1 Stral3enbegrenzungslinie 4, Die Planzeichnung ist fir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen. 7 Au§gefert|gt .......
S £ Reichersbeuern, den .92:92,2022
7760 ® LIF)' y UCTT oo iy
0 A 161/8 < 5. Denkmalpflege: Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das
b § g 3 \ 3 11671 O8N - 9.2 Offentliche Verkehrsfléache Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde.
= | & P
1 'g ¢ 72 B \ I e e S 722 e R
1] E X %% Y 87 o 6. Die passive und aktive Nutzung der Solarenergie, sowie der Regenwasserbewirtschaftung wird ausdriicklich empfohlen. Ernst Dieckmann o
> ] £55 = . X . R
o P 74%/% q \N\Z . 9.3 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Erster Biirgermeister Siegel
o f m ) 2 o7 & D (\\)0 Anlagen zur Verwendung von Regenwasser im Haus miissen den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.
i - A N 2
B = B o\t e | & >
2 h % B 7 % /5l N 162 »' \QQQ Zweckbestimmung: Eigentiimerweg, 6ffentlich gewidmet Auf die Anzeigepflicht gem. § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkWV 2001) wird hingewiesen
- g \ o/ N 8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am92:92:2022 'gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
- A % a2 p \/\\ A 2 072 ; ~ 7. Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten. ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
_ 116077 ~ \ . > , 94  |semcssses Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen
Ll 1) / 7760/7 . . 7 @ {’07 3/7 Ke”er SO”ten WasserdICht aUSgerhrt Und HeIZ('i|behé|ter gegen Auﬂneb geSICheI’t Werden. Auskunft gegeben Der Bebauungsplan Ist damlt In Kraft getreten
¢ 1459 A “ , , i , , Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214 und 215 BauGB wird
o] \ p 95 A Festgesetzte Grundstiickszufahrt 8 Sollten im Bereich des Bebauungsplans Altlasten bzw. Untergrundverunreinigungen offenkundig werden, sind umgehend das hingewiesen
% > . 1160/ . ) 50 /\/i‘\ﬁéy Wasserwirtschaftsamt Weilheim sowie das Landratsamt Bad Tolz - Wolfratshausen zu informieren. Etwaige INGEWIESEN.
e v N O e = 4 k= Bodenverunreinigungen sind im Einvernehmen mit den beiden Behdrden zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren
1Y — « . A (\\)
27 % o 2 WA 3 1 s ) = 9.6 n) Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellage L in m, z.B. L = 70m o
9 «@& 2 ' - h 0 9. Es wird darauf hingewiesen, dass Gebdude auch abseits von oberirdischen Gewéssern Gefahren durch Wasser (z.B. Starkregen- Reichersbeuern, den .................. . '
1158 . P . 763 g \ ~ X 5 GRZ 0,4 |WH 10,50m 6/1 Innerhalb der festgesetzten, freizuhaltenden Sichtflachen sind keine Einfriedungen, Bepflanzungen, Ablagerungen iber 0,8 m Hohe ereignisse etc.) ausgesetzt sein konnen. Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen konnen StrafSen und
? /\(3C> o 4 = E:)D Uber Oberkante der angrenzenden Fahrbahn, keine anzeige. oder genehmigungsfreien Bauten, Ste||p|étze oder Lagerung oder Grundstiicke Uberflutet werden. Dies sollte bei der AUSb”dUﬂg von Kellern und deren Offnungen sowie bei der Anlage von eben-
\ oS % &y N - 46 0 50/3 © S Hinterstellung von Gegenstanden iiber 0,8 m Hohe zuléssig. Ausgenommen hiervon sind einzelnstehende hochstammige Baume mit erdigen Gebaudeoffnungen etc. Beachtung finden.
$ WQ«Q 1 46/1 48 S I einem Astansatz nicht unter 3,0 m Hohe. Fiir die innerhalb der Sichtflachen liegenden Teilflachen der FI. Nrn. 50/2 und 1107, Gmkg. Ernst Dieckmann
) S 4 Reichersbeuern werden mit Ausnahme der Festsetzung 9.6 keine weiteren Festsetzungen getroffen. Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieBendem Wasser fiir Dritte kommen e Bi . o |
> @ (837 WHG). rster Burgermeister Siege
A £ E A
S )
N >’ | 10. Immissionsschutz 10. Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung kénnen zu den tiblichen Offnungszeiten bei der
~ - M=1:1.000 > Gemeinde Reichersbeuern eingesehen werden. Ausnahmsweise kann von der Festsetzung Punkt 10 abgewichen werden, wenn
1 P L AN Z E | C H N U N G 168 /) @ Grundrissorientierungen fiir schutzbediirftige Aufenthaltsraume hinsichtiich des Sportiarms bei Neu- und Anbauten schallabschirmende Gebaude oder Gebaudeteile errichtet wurden und durch Begutachtung im Rahmen des Bauantrags
' ®) \\5é\ nachgewiesen wird, dass 0,5 m vor dem zu &éffnenden Fenster eines schutzbedirftigen Aufenthaltsraums der Immissionsrichtwert
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020 0 510 30 = @ 55 dB(A) im Erdgeschoss der 18. BImSchV eingehalten werden kann.
\ Bezugssystem Lage:  UTM 32 - P | | I \
- lm\gss_yftem Hﬁ m/”fl’L(DHHN 2016) N P é’” "\ v\ \ Die DIN 4109 ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und bei der Bauausfiihrung generell eigenverantworlich durch den
= i 55 dB(A) im 1. Obergeschoss Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zusténdigen Architekten in der giiltigen Fassung umzusetzen und zu beachten.
Hinsichtlich auBenliegender Klima- und Heizgerate wird auf den Leitfaden des Landesamtes fiir Umwelt ,L&rmschutz bei
. ~ 55 dB(A) im 2. Obergeschoss Luft-Wéarmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft* verwiesen. Aus der darin enthaltenen Abstandstabelle lasst sich vom G E M E | N D E R E | C H E RS B E U E R N
PRAAMBEL 43 WH 6,50m hchstzulissige mittlere Wandhthe in m ab Oberkante Gelélnde, z. B. 6,50 m h‘ ~ Bauhermn  entnehmen, wie das jeweilige Gerat aufzustellen ist. Die B.rosch[]re kann unter folgendem Link bezogen werden: LAN D KR E | S BAD TO LZ WO |_ F RATS HAU S E N
https://www.lfu.bayem.de/laerm/gewerbe_anlagen/luftwaermepumpen/index.htm =
Die Gemeinde Reichersbeuern erléisst aufgrund Die héchstzulassige mittler.e Wandhdhe ist traufseitig zu messen ab der Oberkante Gelande bis zum Schnittpunkt der verlangerten Zu dffnende Fenster von schgtzbed[]rftigen. Auf(?nthaltsrﬁ'\umen gemaR DIN 4109 mit Ausrichtung.Ost, Sqd u.nd West sind sudlich des e —
AuRenkante Mauerwerk mit der Oberkante Dachhaut. durch Planzeichen gekennzeichneten Bereichs im jeweiligen Geschoss bei Neu- und Anbauten nicht zul&ssig. Schallleis- schui-z'b'edﬁi‘f.lige'r. B-eb‘aﬁung Mete Fri eitend
. Alternativ kann ein Vorbau (verglaster Laubengang, Prallscheiben, etc.) mit einer Mindesttiefe von > 0,5 m vor den zu schiitzenden ‘tungspegel SRR R o '
- der 88 1; 1a; 9; 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) ) . } i } o } i ) . ) . - R reinen | allgemeinen | Mischgebiet, | Gewerbe- n n
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) D.|Ie maxmjalel Waqdhohe, gemefsen am tiefsten, anj Gebaudg angrenzenden natirlichen Gelandepunkt, darf die festgesetzte Fenstern vorgeseh(?n WerQeq. Es muss sichergestellt sein, das"s O.,5 m vor d(?m Zu offnendejn anster eines schutzbediirftigen zzlr'“\f::rme- PR Wc?:nmg i Ur;g:es ; ghbis B P N R \ 3 R U H PO | N T -
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) hdchstzulassige mittlere Wandhéhe um max. 0,8 m tiberschreiten. Aufenthfiltsraurps d.|e Imm|§S|onsr|ch,twerte der"18. BlmSchV fu'r' ein AIIgemelnesu\Nohngeblet elpgghalten errden. gebiet Gebiet 4 AN D E R U N G U N D E RWE | TE R U N G
- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVoO) Nebenrédume wie Dielen, Bader, WC’s Abstellrdume, Treppenhduser oder glw. diirfen ohne zusétzliche bauliche MaRnahmen 45 dB(A) ; 4 5 1 \
- der Planzeichenverordnung (PlanzV) ) i i i . angeordnet werden. 50 dB(A) 13 7 4 2
5. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen, Bauweise 55 dB(A) a5 15 - 4
in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils giiltigen Fassung den
P : e ‘ 51  |j——e——— Festgesetzte Baugrenzen 11. @ Flache fir Versorgungsanlagen (Trafostation) 60 dB(A) = S i 4
65 dB(A) 43 32 43 13
" . " . Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch erdgeschossige Anbauten, Dachiiberstande und Eingangsiiberdachungen, Balkone 70 dB(A) 80 49 32 23 . .
Bebauungsplan Nr. 3 RUhpOIﬂt - 4. Anderung und Erwelterung und Terrassen um bis zu 3,0 m iiberschritten werden, sofern die erforderlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO eingehalten ) Sonsti 75 dB(A) 133 80 49 32 UBERSICHTSLAGEPLAN M=1:10.000
werden. 12. onstige Festsetzungen ) — o \y‘“ o
! BTN\
als Blau = Mehrzahl der verbauten Anlagen . / / &Q@;\'&@
. . . = T = L e S g 230
52 AbWQIChehd von Art: 6 Abs. 5S. 1 BayBO in der am 01.02:2021 in Krait retenden Fassung betragt die Tiefe der Abstandsfiachen 12.1 %_' LE Flache mit Geh- und Fahrtrecht zugunsten der FI.Nr. 1161, Gmkg. Reichersbeuern (c) Bayerisches Landesamt fir Umwelt, "L&rmschutz bei Luftwérmepumpen - Fiir eine ruhige Nachbarschaft', September 2018 . / R ) e i ;4';% @ ‘éﬁ‘
SATZUNG 0,85 H, mindestens jedoch 3 m. 0 = 0 ) Q?\é' % PO &
11. Bauvorhaben sind vor Bezug an die vorhandene Mischwasserkanalisation anzuschlieRen.
Vor zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange geniigt als Tiefe der Abstandsflachen die Halfte der nach nach Satz 1 In Mischwasserkanale darf sowohl Schmutz- als auch Niederschlagswasser eingeleitet werden.
erforderlichen Tiefe, mindestens jedoch 3 m. 12.2 .10 , MaRzahlinm, z.B.5,0 m
2. FESTSETZUNGEN
Wird ein Gebaude mit einer AuBenwand an eine Grundstiicksgrenze gebaut, gilt Satz 2 nur noch fiir eine AuRenwand; wird ein
Gebaude mit zwei Auenwanden an Grundstiicksgrenzen gebaut, so ist Satz 2 nicht anzuwenden. Grundstiicksgrenzen zu 12.3 o o o o o Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen Festsetzungen hinsichtlich Art und MaR der baulichen
. . offentlichen Verkehrsflachen, 6ffentlichen Griinflachen und 6ffentlichen Wasserflachen bleiben hierbei unberiicksichtigt. Nutzung und der Bauweise
1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3,Ruhpoint* Aneinandergebaute Gebéude sind wie ein Gebaude zu behandeln.
(in der Fassung vom 31.10.1983, genehmigt durch das Landratsamt Bad Télz — Wolfratshausen mit Bescheid Nr. 11/1-610-31/2-B/MO
vom 10.08.1984, rechtskraftig durch Bekanntmachung vom 20.08.1984) inklusive seiner rechtskréftigen Anderungen Nr. 1 (in der
Fassung vom 21.06.1985, genehmigt durch das Landratsamt Bad T6lz — Wolfratshausen mit Bescheid Nr. 11/1-610-31/2-B/Os vom 5.3 0 Es wird die offene Bauweise festgesetzt
18.07.1985, rechtskraftig durch Bekanntmachung vom 24.07.1985), Nr. 2 (in der Fassung vom 07.12.1987, genehmigt durch das
Landratsamt Bad T6lz — Wolfratshausen mit Bescheid Nr. [1/1-610-31/2-Ko/Sch vom 31.03.1988, rechtskréaftig durch Bekanntmachung - o=
vom 29.04.1988) und Nr. 3 (in der Fassung vom 10.02.1992, genehmigt durch das Landratsamt Bad Télz - Wolfratshausen mit 5.4 A Es sind nur Einzelhduser zulassig ‘ Lqv/as; E!.__f LR
Bescheid Nr. 21-610-31/2-Ko/Sch vom 09.03.1992, rechtskraftig durch Bekanntmachung vom 24.03.1992) zur Génze. ; N E}&%@“ 3
N =—5o| ]°
2. Zulassige Art der baulichen Nutzung Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig
2.1 WA 1 Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO mit Ordnungsnummer, z.B. WA 1
6. MindestgrundstiicksgroRe
2.2 Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzulassig. ; . ;
Als MindestgrundsticksgréRe fiir eine Einzelhaushebauung werden 520 gm, fiir eine Doppelhausbebauung 700 gm ggff;:;?‘:?;fn"LS;Z:G”S?TeMvgrzmeSsungsverwa'tung 2020
(mindestens 350 gm je Doppelhaushélfte) festgesetzt. N 2
3. Zahl der zul&ssigen Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 des Baugesetzbuchs - BauGB) /4 A LAY
: i efliche o . : e ENTWURFSVERFASSER: PFAFFENHOFEN,  DEN 14.09.2020
31 Im WA 1 und WA 2 ist pro volle 200 m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit in Wohngeb&uden zulassig. 7 Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen GEANDERT, DEN 21.05.2021
N . . GEANDERT DEN 18.02.2022
32 Im WA 1 und WA 2 wird d . Anzahl von Woh f6 Woh Wohngebaude b t. i :
m un Wirc e max. Anzani von ¥annungen aut Wohnungen & Wohngehaude hegrenz 7.1.  Garagen, Tiefgaragen, Stellpldtze und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind grundsatzlich innerhalb und auRerhalb W . fl GEANDERT, DEN 29.04.2022
33 Zusammengebaute Gebaude auf einem Grundstiick zahlen als ein Wohngebaude. der festgesetzten Baugrenzen zulassig. lp €T PLAN
Angrenzend zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ab der strallenseitigen Grundstiicksgrenze vor Garagen und Tiefgaragenzufahrten Architektgn Stadtplaner
4, MaR der baulichen Nutzung ein Stauraum von mindestens 6,0 m freizuhalten. Bauingenieure
> Vermessungsingenieure
5 41 I hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. zwei (1) Vollgeschosse Garagen, Tiefgaragenabfahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO miissen generell einen Mindestabstand von 1,0 m zur ErschlieBungstrager
a. straRenseitigen Grundstiicksgrenze zu offentlichen Verkehrsfldchen einhalten, zur Sachsenkamer StraRe (Kreisstrae TOL13) ist ein Hohenwarter StralRe 124
23 42 GRZ0,3 héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0,3 Mindestabstand von 5,0 m einzufalten. '?’2?788??? :%rjlzf%n
] " .
‘E" Die héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplétzen mit 7.2.  Tiefgaragen sind, sofern nicht tberbaut, mit einer Erdiberdeckung von mindestens 60 cm Starke auszufthren und zu begrinen. ,\Fﬂz)i([ i(r)ﬁgé)lw?r())f?eer%?an.de
o ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50%
B {iberschritten werden.
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