Textell

5. VEREINFACHTE ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNG
RATTENKIRCHEN-HAUN "HAUN-NORD-OST"

Praambel:

Die Gemeinde Rattenkirchen erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom

03.11.2017 (BGBI. I, 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2020, der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

vom 22.08.1998 zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 diese 5. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes als

Satzung.



Satzungstext

des Bebauungsplan mit Grunordnung Rattenkirchen-Haun "Haun-Nord-Ost"
der Gemeide Rattenkirchen in der Verwaltungsgemeinschaft Heldenstein
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vom 25.07.2022

Textliche Festsetzungen ,Haun-Nord-Ost*
Art und MaB der Nutzung

Das Baugebiet wird im nérdlichen Bereich als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO und im stdlichen
Bereich als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Nicht zugelassen sind Vergnligungsstatten
und Tankstellen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die max. zuldssige Grund- und GeschoBflache, Zahl der
Vollgeschosse, Wandhdhen, Geb&udetiefen, sowie durch die Baugrenzen festgesetzt. Die
jeweiligen Hochstwerte sind der Festsetzungstabelle bzw. der Planzeichnung zu entnehmen.

Bei Wohnbebauung ist eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfuigigem AusmaB (z.B. fur
Erker, Balkone etc.) gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO zuléssig. Fur Wintergarten kann die Baugrenze
bis zu max. 2,0m Uberschritten werden. Die Grundflache von Wintergarten und vergleichbaren
Anbauten darf 10m2 nicht Uberschreiten. Pro Wohnhaus ist nur ein derartiger Anbau zuléssig.

Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzt. Ausnahmen sind flr die
Parzellen 2, 3 und 9 zuléssig, wobei die Lange der Hauptbaukdrper 50m (fiir 2) bzw. 55m (flr 3)
und 62m (far 9) nicht Uberschreiten darf.

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entsprechend der Einzeichnung im Bebauungsplan
anzuordnen. Dies gilt auch fur die Garagen.

Stellplatze, Garagen und Nebengeb&ude

Die Errichtung von Garagen und Stellpléatzen ist ausschlieBlich auf den mit den Planzeichen Ga
und St gekennzeichneten Flachen zuldssig. Je Wohneinheit ist eine Garage oder ein Stellplatz, je
EFH 1 Garage und 1 Stellplatz nachzuweisen. Stellplatze fir Gewerbegrundstiicke sind gemaB IM
Bek. betr. Vollzug der Art. 58 und 59 BayBO auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Garagenvorplatze durfen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin nicht eingezdunt werden. Garagen,
die an einer seitlichen Grundstlicksgrenze zusammengebaut werden, sind in Form, Neigung und
Dachmaterial einheitlich und ohne Absatz auszufiihren. Der Bodenbelag der Einfahrten ist
einheitlich zu gestalten. Die ersteingereichte Garage hat Vorrang. Stauraumtiefe mind. 5,0m.

Bei Wohngebé&uden sind auBerhalb der uberbauten Grundstlcksflachen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO, wie Gerateschuppen, Holzlegen etc. nur bis max. 10m2 Grundflache je
Grundstuck in einfacher Holzbauweise mit max. Traufhéhe von 2,3m zulassig. Fur
Gewerbenutzung sind Ausnahmen in Absprache mit der Genehmigungsbehérde méglich.

Abfallbehélter sind entweder in die Geb&ude zu integrieren oder in baulichen Zusammenhang mit
diesen unauffallig in das Baugebiet einzufligen. In der Einfriedung eingebaute Mdllbehélter sind
ebenfalls zuldssig. Milltonnenboxen in Sicht-, Waschbeton 0.4. sind unzuléssig.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstraBe ist mit einer max. Breite von 7,5m auszubauen. Die Begriinung hat
einheitlich mit einer heimischen Baumart zu erfolgen. Das StraBenbegleitgriin ist mit einer
krauterreichen Wiesenmischung anzuséen oder mit bodendeckenden Stauden zu begriinen.Der
verkehrsberuhigte Bereich ist als Anliegerweg (gem. EAE) auszuweisen und inkl.
Entwésserungsrinne mit einer max. Breite von 4,0 — 6,5m auszubauen.

Offentliche Parkplatze, FuBwege, Grundstlickszufahrten, private Verkehrsflachen, Stellpladtze sowie
Lagerflachen auf den Baugrundstiicken sind Uberwiegend wasserdurchléssig zu gestalten (z.B.
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlammte Kies- oder
Schotterdecke) soweit keine Gefahr zur Boden- oder Grundwasserverschmutzung besteht.Die
Beléage sind zwecks einheitlicher Gestaltung mit der Gemeinde abzustimmen.

Bauliche Gestaltung
In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden geméaB Art. 98 BayBO zur baulichen Gestaltung
folgende Festsetzungen getroffen:
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Der Grundriss der Hauptgebdude muss folgende Form aufweisen:

Far die Parzelle 1 gilt:

Firstrichtung Nord-Sud:

Winkelférmiger Baukérper, Querbau mit einer Mindestldnge von 10,0m und einem Abstand zur
Giebelseite von mind. 5,0m.

Firstrichtung Ost-West:

Langgestrecktes Rechteck mit einer max. Tiefe von 22,0m mit gegliederten Dachflachen gem.
5.4.2. bergseitig I-geschossig, talseitig |l-geschossig.

Fur die Parzellen 2 und 9 gilt: Winkelférmige Baukdrper, Hauptfirstrichtung gem.
Planzeichnung, untergeordneter Querbau mit einer Mindestlange von 10,0m und einem Abstand
zur Giebelseite von mind. 5,0m.

Fur die Parzelle 3 gilt: Langgestrecktes Rechteck mit einer max. Tiefe von 22,0m mit gegliederten
Dachflachen gem. 5.4.2 (vgl. auch Hinweis 8).
Fur die Parzelle 4 gilt: Quadratischer oder rechteckiger Grundriss

Fur die Parzelle 8 gilt: Langgestrecktes Rechteck mit Satteldach und westseitigen Kopfbau mit
Zeltdach DN 20 - 25° wie Parzelle 4 und nordseitig abgeschleppten, blechgedeckten Pultdach mit
waagrechter Traufkante straBenseitig wie Parzelle 3, DN 5 - 10°.

Zusatzlich:

Stellplétze auBerhalb der Baugrenzen wie im Plan vorgesehen.

Fur die Parzelle 10 gilt:
Garagenstellung westlich vom Wohngebé&ude

Fur die Gbrigen Baugrundstiicke gilt: Langliches Rechteck mit Seitenverhéltnis mind. 5 : 4
Héhenlage der Bebauung

Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens darf nicht mehr als 0,5m Uber dem natdrlichen
bzw. bei den Parzellen 1, 2, 3, 4, 9 und 14 durch zuldssige Abgrabungen neu entstandenen
Gelande liegen. Gemessen wird an der hangansteigenden Gebaudeseite (vgl. Hinweis Nr. 7 und
8). Im Zuge der Eingabeplanung ist zur Prifung der Hohenlage Aufschittung / Abgrabung, auch
analog Punkt 8.1 die Eintragung des Gelandenivellements vom Hanggelénde in Ansichten und
Schnitten anzugeben.

Haupt- und Nebengeb&ude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich der Dachform, der Dachneigung, der verwendeten Materialien sowie der
Farbgestaltung.

Gestaltung des Daches

Die Dachfléachen sind rechteckig auszubilden (Ausnahmen: Zeltdacher sowie Schnittflachen mit
zulassigen Quergiebeln), der Dachfirst muss in L&ngsrichtung der Geb&ude verlaufen und ist in
Gebaudemitte zu legen.

Fur Hauptgebdude mit Wohnnutzung sind nur Satteldécher, Dachneigung von 28 — 32°,
zugelassen.Garagendacher sind als Satteldacher mit der gleichen Dachneigung wie das jeweilige
Hauptgeb&ude auszubilden. Fur die Gebaude mit Gewerbenutzung der Parzellen 2 und 9 sind

nur Sattelddcher mit DN 20 — 25 ° und der Parzellen 4 nur ein Zeltdach oder Satteldach mit DN 20
- 25° zulassig. Fur Parzelle 1 und 3 ist als Hauptdach ein max. 18m breites Satteldach mit DN 10 —
25° und ein um mind. 0,5m abgesetztes, blechgedecktes Pultdach mit DN 5 — 10° zul&ssig
(Parzelle 1 Firstrichtung Nord-Sid)

Fur die Parzelle 1 Firstrichtung Ost-West ist ein Satteldach mit DN 10 - 25° zulassig.

Untergeordnete Décher (z.B. Quergiebel) sowie D&cher von Garagen, Nebengeb&uden, Freisitze
etc. sind durch Absetzen von den Hauptdachern um mindestens 0,50m deutlich zu trennen.

Als Dacheindeckung werden Dachziegel oder andere harte Dachdeckungen in naturroter Farbe
festgesetzt. Fur Gewerbebauten sind als Ausnahme auch profilierte ziegelrote Blechdeckungen, fir
Anbauten (Wintergarten) sind auch Glas- oder Blechdacher zuléssig.

Dachgauben sind unzuldssig. AuBenwandbiindigen Gauben (sog. ,Zwerchhauser®) sind nur bei
Wohnhausern bis zu einer max. Breite von 30% der Geb&udelénge zuléssig.

Dachflachenfenster sind nur fir Wohnh&user im untergeordneten MaB (max. 2 Stiick je Dachseite)
bis max. 1,0m2 Glasflache je Fenster zugelassen.

Dachubersténde dirfen an der Traufseite 1,0m, an der Giebelseite 0,8m nicht Uberschreiten.
GroBere Dachuberstéande in Verbindung mit Balkonen, Freisitzen und Anlieferzonen sind nur bis
max. 1,5m zulassig.

Kamine missen so angeordnet werden, dass sie in Firstndhe austreten

Fassadengestaltung

Die Fenster- und Turéffnungen missen zu einer ausgewogenen Fassadengliederung beitragen,
Flachen tber 2,0m2 sind durch Sprossen oder Rahmen harmonisch zu untergliedern.
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Balkongelander sind in Holz oder Stahl auszufiihren. Ubereckbalkone sind nur zuléssig, wenn sie
umlaufend sind und keine Geb&udeeinschnitte erfolgen.

Als Material fur die Fassade sind verputztes Mauerwerk, Holz und Glas zuléssig. Fur
Offnungselemente (Fenster, Tiren 0.3.) sind Holz, Metall oder Kunststoff zuléssig. Fur die
Parzellen 1, 2, 3 und 9 gilt: Fensterlose Flachen von mehr als 50m2 sind durch eine senkrechte
Holzschalung oder ein senkrechtes Holzspalier zur Berankung mit Kletterpflanzen zu versehen.

Putzflachen sind in ruhiger Oberflachenstruktur auszufihren und in hellen Ténen zu streichen.
Stark strukturierte Putze, Zierputze sowie grell wirkende Farbanstriche sind unzuldssig. Sockel,
Unter- und Kellergeschosse dirfen von den Wandfldchen durch Zeichnung oder unterschiedliche
Farbanstriche nicht abgesetzt werden.

Holzteile dirfen nur mit transparenten Impréagniermitteln oder Lacken behandelt werden, bei denen
die natlrliche Maserung des Holzes sichtbar bleibt. Grell wirkende Farbanstriche sind unzuléssig.

Versorgungsanlagen und Energiegewinnung

Die vom Stromversorgungsunternehmen und der Deutschen Telekom zu errichtenden
Verteilerkasten werden zwischen den Zaunsockeln auf der Anliegergrundstiicken aufgestellt, wobei
die Vorderkante dieser Kasten mit der gehwegseitigen Flucht der Zaunsockel biindig abschlieBt.

Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung werden grundsétzlich zugelassen. Bei der
Installation von Energiedachern und Sonnenkollektoren ist im Einvernehmen mit der
Genehmigungsbehérde nach ortsbildvertraglichen Lésungen zu suchen.

Flachen fur Verwertung und Beseitigung von Abwasser und Niederschlagswasser
Die Beseitigung von Abwéssern hat im Trennsystem zu erfolgen.

Hausliche Abwasser sind zu sammeln und einer Pumpenstation nérdlich von Parzelle 1 zuzuleiten,
die an die bestehende gemeindliche Kanalisation angeschlossen wird.

Unverschmutztes, nicht als Brauchwasser genutztes Niederschlagswasser ist so weit méglich tber
offene Graben abzufangen und einem Riickhaltebecken sudlich der Parzelle 1 zuzuleiten, dessen
Uberlauf in einen bestehenden Bach norddstlich des Planungsgebietes geleitet wird.

Zur Eingabeplanung ist ein genehmigungsféhiger Entwésserungsplan M 1:100 zur
Abwasserbeseitigung fiir Schmutzwasser (SW) und Niederschlagswasser (Regenwasser RW)
beizubringen.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

Fur die Parzellen 6, 7, 10, 11, 12, 13 und 14 gilt: Verdnderungen der naturlichen
Gelandeoberflache sind nur in geringem Umfang fir Terrassen mit einer max. Tiefe von 3,0m und
Eingangsbereiche in Absprache mit der Genehmigungsbehérde zuldssig, sofern sie durch ein
flaches Gefélle in die naturliche Geldndeform einbezogen sind. Steil herausragende Béschungen
und Terrassierungen sind unzuldssig.

Fur die Parzellen 1, 2, 3, 4 und 9 gilt: Auf der hangansteigenden Geb&udeseite sind

Abgrabungen nur bis max. 2,0m Héhe und einem Abstand von max. 10m zum Gebé&ude zuléssig.
Fur die Parzellen 1, 2, 3, 4, 5 und 9 gilt: Auf der hangabfallenden Seite sind Aufschiittungen nur bis
1,0m Hohe zuldssig. Die dabei neu entstehenden Boschungen sind so anzulegen, dass sie mit
flachem Gefalle in die naturliche Gelandeform ubergehen (vgl. auch Hinweis Nr. 7 und 8).

Zur Sicherstellung der H6henlage sind im Rahmen der Einzelbaugenehmigungen in den Schnitten
und Ansichten die Gelandehdhen bis zur StraBe bzw. Grundstlicksgrenze darzustellen.

Bebaubarkeit der Grundstlicke

Innerhalb eines Abstandes von beidseitig 10,0m zur Hochdruckleitung ist keinerlei Bebauung
zulassig.

Zusétzlich darf die Trasse der Hochdruckleitung auf einem Schutzstreifen von beidseitig 3,0m nicht
mit Bdumen und tiefwurzelnden Strduchern bepflanzt werden. In diesem Bereich sind
Einfriedungen unzuléssig.

Bei Grundstiicken, die an die Hochruckgasleitung grenzen, muss vor jeder BaumaBnahme ein sog.
Erinnerungsabgabeverfahren bei den Stadtwerken Minchen durchgefihrt werden.

Bei beabsichtigter Uberbauung des 10m Schutzstreifens der Hochdruckgasleitung mit
Nebengebéduden ist zum Eingabeplan ein sog. Erinnerungsabgabeverfahren bei den Stadtwerken
Munchen durchzufihren.

Grunflachen — Bedingungen fiir Bepflanzung

Die geplante Bebauung soll sich méglichst harmonisch in die Topographie einfligen und ist mit
Uberwiegend einheimischen Laubb&umen und Strduchern standortgerecht einzugriinen.
Besonders im Bereich der unbebaubaren Grundstlcksteile entlang der Hochdruckleitung soll eine
Grunzésur gem. Flachennutzungsplan entstehen.
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Mindestbegrinung fir 6ffentliche und private Grinflachen: Die unbebauten Flachen der
Grundstlicke sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen oder Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
festgelegt sind, gartnerisch zu gestalten. Je angefangene 150m2 Grundstiickflache sind geman
den Artenlisten (siehe Begriindung) ein Baum sowie auf ca. 15% der Flache Gehdlze unter 4m in
Gruppen von 3 — 5 Stlick, bzw. als Hecken, zu pflanzen.Mit angerechnet werden auch Bdume mit
Pflanzgebot (Festsetzung durch Planzeichen 7 ff), Obstbdume und Beerenstraucher.

Das Anpflanzen von buntlaubigen Laubgehdlzen sowie blaunadeligen Nadelgehdlzen ist
unzulassig.

Mit den Bauantrégen fur die Parzellen 1, 2, 3, 4, 5, 8 und 9 sind qualifizierte
Freiflachengestaltungsplédne einzureichen.

Einfriedungen

Bei allen Grundstiicken mussen die Z&dune straBenseitig um 1,0m zurtickgesetzt und locker mit
einheimischen Strauchern und Hecken hinterpflanzt werden. Die in den StraBenraum weisenden
Flachen sind einzuséden und/ oder mit Strduchern und Stauden zu bepflanzen. Die Pflege obliegt
dem Grundstlckseigentimer.

Die Einfriedungen sind so zu gestalten, dass ein gefélliges und einheitliches Bild gewéhrleistet ist.
Errichtung von Mauern, Stitzmauern und Einfriedungssockeln ist unzul&ssig. Ausnahmen sind nur
fur Einfahrtsbereiche von Gewerbebetrieben bzw. im Bereich der Gewerbeparzellen 1, 2, 3, 4 und
9 in Absprache mit der Genehmigungsbehdrde wie folgt zuléssig: Stitzmauern dirfen nur bis zu
einer Héhe von max. 1,0m und nicht langer als das jeweilige Hauptgeb&ude errichtet werden und
sind auf die ganze L&nge zu begrinen.

StraBenseitige Einfriedungen sind als Holzzdune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun) von max.
1,0m Hoéhe Uber StraBenoberkante auszubilden. Eingangstiren sind héhenblindig mit dem Zaun in
gleicher Ausflhrungsart herzustellen.

An Grenzen zwischen den Nachbargrundstiicken und fir die Einfriedung der Bauparzellen 1, 2, 3

und 4 sind auch max. 1,0m hohe Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung aus heimischen

Strduchern anstelle der Holzz&une zuléssig.Grundstucksgrenzen im Bereich der Bauparzellen 1 -

f;sind beidseitig mit einem mind. 3,0m breiten Grlnstreifen einzusdumen und standortgerecht zu
egrinen.

Werbeanlagen

Werbeanlangen sind nur im Bereich unterhalb der Traufe bis zu einer Schrifthéhe von max. 30cm
und einer L4nge von max. 5,0m zuldssig. Dachstéander, grelle Farben, beleuchtete und bewegliche
Anlagen sind unzuldssig.Dariberhinaus sind freistehende Anlagen nur im Bereich der Zufahrten
bis zu einer Flache von max. 3,0m2 zulassig.

Immissionsschutz

Entlang der BundesstraBe B 12 werden im Bereich der Bebauung der Parzelle 4 die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir Mischgebiete
von 60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts um bis zu 9 dB (A) Uberschritten. Das Gebé&ude ist
deshalb bei Wohnnutzung so zu gestalten, dass Fenster von Wohn- und Schlafrdumen nur an der
zur B 12 abgewandten Seite angeordnet sind.

Sollte eine Gestaltung der Wohngrundrisse entsprechend der Festsetzung Nr. 13.1 nicht mdglich
sein, dann sind die Fenster von Wohn- und Schlafrdumen nur dann zur B 12 hin zulassig, wenn vor
den Fenstern dieser Rdume Wintergérten vorgesehen sind, deren Beliftung seitlich angeordnet ist,
oder sonstige gleichwertige SchallschutzmaBnahmen getroffen werden. Ebenso kénnen die
Fenster als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 gemaB VDI — Richtlinie 2719
»ochallschutz bei Fenstern“ ausgefiihrt werden, wenn eine Querliftung von larmabgewandten
R&umen aus ermdglicht oder eine Zwangsbe- und entliftungsanlage vorgesehen ist.

Starkniederschlédge, Hanglage und AuBeneinzugsgebiet

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses des geplanten Gebéudes sollte mindestens 25 cm
Uber der héchsten Geldndeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen.

Gebéaude, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, sind bis 25 cm Uber Gelande
konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht
eindringen kann.

Das geplante Gebaude ist bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und —
soweit notwendig - auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschéchte, Zugange,
Installationsdurchfiihrungen etc.). Sollten Lichtgraben fir hdherwertige Nutzung der Keller
zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflachenwasser zutreten kann.

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieBendem_Wasser zu
rechnen, das auch in Gebaude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung
von StraBen und Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen.

Wir empfehlen eine wassersensible Bauleit- und Geb&udeplanung.

Bei der Entwéasserung degs Plangebietes ist auch der Abfluss und wild ablaufendes Wasser von
auBerhalb (z.B. Wiesen, Acker) zu berlcksichtigen, eine getrennte Ableitung ist anzustreben.

Je nach GrdBe und Lage der neuen Baukdrper bzw. BaumaBnahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieBenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so veréndert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur Ober- bzw. Unterlieger fuhrt. § 37 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist entsprechend zu bertcksichtigen.



FESTSETZUNGSTABELLE

Festsetzung Hauptnutzung max zul. max zul. Dachform max zul. max zul. max zul. Grundstlicks-
als .. Anzahl Wandhohe Geschoss- Grund- Gebaude- gréfle m2
Nr. Bauparzelle VollgescholRe flache m2 flache m2 tiefe ca.
ohne Ga
1 Gewerbe e 5,00 m SD 1490 1200 | et 2860
2 Gewerbe 1 (E) 5,00 m SD 1150 1400 1o.0m flr Haupigebdude 3040
3 Gewerbe 1 (E) 5,00 m SD 1210 1700 18.0m flr Haupigebéude 3290
4 ‘(’5"0'“"9”/ 11 (E+1) 5,00 m ZD / SD 500 250 18,0 2190
ewerbe
5a EFH Il (E+D) 4,50 m SD 220 110 10,0 760
5b DH Il (E+D) 4,50 m SD 330 220 11,0 820
5c¢c DH Il (E+D) 4,50 m SD 330 220 11,0 790
6 EFH Il (E+D) 4,50 m SD 330 220 10,0 1380
7 EFH Il (E+D) 4,50 m SD 290 200 10,0 700
T(E) 450m SD
8 Gewerbe 1 (E) 3,50m PD 565 450 11,0 1400
I} 6,70 m ZD

9 Gewerbe 1€ 5,00 m SD 1500 2500 18,0 4090
10 EFH Il (E+D) o SD 350 175 1,0 980
1 Ga (E) 4,00 m SD - 175 9,0 400
12 EFH Il (E+1) berossity SD 330 220 11,0 1670
13 EFH 11 (E+1) 540 m SD 330 220 11,0 1570
14 a EFH Il (E+D) 4,50 m WD 330 220 10,0 760
14b EFH | (E+U) o e | WD 330 220 12,0 790

B. Hinweise

1. Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortslbliche Landbewirtschaftung ohne
Einschrankungen zu dulden.

2. Die Dachentwasserungen sollen, soweit sie nicht weiterverwertet werden, getrennt gesammelt und

versickert werden und dirfen nicht in die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation geleitet
werden. Oberflaichenwésser der privaten Grundstiickszufahrten und Garagenvorplatze dirfen nicht
auf offentliche StraBen- oder Grunfladchen geleitet werden.

3. ErschlieBungsvoraussetzungen: Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die
Wasserversorgungsanlage fur den Ortsteil Haun zur Abwasserbeseitigung anzuschlieBen.

4. Die Bepflanzung hat innerhalb von 12 Monaten nach Bezugsfertigkeit zu erfolgen.

5. Auf von Bebauung freizuhaltenden Fléchen ist vorhandener Baum- und Gehdlzbestand soweit als

mdglich zu sichern und zu erhalten, dies gilt besonders fur Laubgehélze. Zu beachten ist das
Erhaltungsgebot fur die Obst- und Nussbaume im Bereich der Parzellen 5a und 5b. Wahrend der
Bautétigkeit ist der Baum- und Gehdlzbestand wirksam zu schitzen, was auch besonders fur den
Waurzelbereich gilt. Die Richtlinien zum Schutze von Bdumen und Strauchern im Bereich von
Baustellen sind zu beachten. Ausgefallene Baume und Strucher sind unverzlglich
nachzupflanzen.

6. Schutz des Mutterbodens gem. § 202 BauGB: Vor Baubeginn jeder BaumaBnahme ist der
Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

7. Hinweise zur Héhenlage der Bebauung

‘ : {‘-JTJ:& ‘[ .
Ao qg i '

i T T
+2.08 +g+dl 5 «2.91 ) +4,80 +6.38 +8.07 +10.04
_r-n_-—-.— ) ) . )
urspriingl, Elektr.-Betriab Erschl. Gewerba . Hachdruck- Gewarbesinhei} - Wohnhaus

Galinde Wainzierl strafle einheit.” (aitung



8. Hinweis zur Gestaltung und Héhenlage der Bebauung Parzelle 3. Die Festsetzungen fir das
Hauptgebé&ude sind auch fir Parzelle 1, 2 und 9 giltig.

l Spanebunker  Satteldach mit max. +9,00
max. +8,50 Ziegeldeckung A VA
Sl DN 20 - 25° S
7 /\ S

Pultdach mit Blecrdeckung DN 5 - ‘]O"
min”] U

——— -
max. éO

g =

—_— +0. .. .
— i ‘\E’VQO“M . SteupLalie. Anlieferung

Neben- Hauptgebaude

_}Lgebaudel:_—, max. 80 m s

T min. 5,0 m\———— - max. 220 m —

9. Hinweis zur Gestaltung und Héhenlage der Bebauung Parzelle 5a, 5b, 5c.
R e L
10. Entlang der BundesstraBe B 12 werden im Bereich der Bebauung der Parzellen 1mit 3 die

schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir
Gewerbegebiete von 65 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts um bis zu 4 dB (A) und im Bereich der
Parzellen 5 mit 8 die schalltechnischen Orientierungswerte fiir mischgebiete von 60 dB (A) tags
und 50 dB (A) nachts um ebenfalls 4 dB (A) Gberschritten. Diese Uberschreitungen kénnen jedoch
von Seiten des Immissionsschutzes ohne aktive SchallschutzmaBnahmen wie Ld&rmschutzwénde
oder -wdlle toleriert werden, da die Grenzwerte der. 16. Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsldrmschutzverordnung — 16. BImSchV) nicht
Uberschritten werden.

11. Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdriicklich
hingewiesen.
Hierzu méchten wir auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu ,Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® sowie die Empfehlung ,Wassersensible
Siedlungsentwicklung® fur ein klimaangepasstes Regenwassermanagement aufmerksam machen.
Informationen unter: Wassersensible Siedlungsentwicklung (bayern.de)
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. (weitere Informationen:
www.elementar-versichern.de)
Zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas sowie um einen Beitrag zur Vorsorge vor
Klimaanderungen zu leisten, sind Flachdécher sowie Garagen zu begrinen. Auf ausreichende
breitflachige Verdunstungs- und Versickerungsanlagen ist im Sinne des Arbeitsblattes ATVA102 zu
achten.

Sonstige Festsetzungen
Fir 1, 2, 3 gilt:
Es ist nur Gewerbenutzung und jeweils max. eine Wohneinheit als Betriebsleiterwohnung zugelassen, die sich nicht zur B12 hin, orientieren darf.

Fir 8 und 9 gilt:
In untergeordnetem Mal ist auch Wohnnutzung zulassig.

Fur 6, 7,10, 12, 13 und 14 gilt:
In untergeordnetem Maf ist auch Gewerbenutzung zulassig.

Fir 5a, 5b, 5¢ mit 14 gilt:
Pro Parzelle sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Fir alle Parzellen gilt:
Die max. zuldssige Wandhohe wird an der hangansteigenden Gebaudeseite gemessen.
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4.1
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51

5.2

5.3

54

5.5
5.6

5.7

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

GELTUNGSBEREICH

I BN . . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
BAUGRENZE

fffffff Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Straflenbegrenzungslinie

offentliche Strallenverkehrsflache

[T 1]] verkehrsberuhigter Bereich
|
Y Unterfihrung
« Grundstiickszufahrten

FLACHEN FUR PRIVATE STELLPLATZE UND GARAGEN

r————""" rr——="

: Ga : : TGa : Garagen, Tiefgaragen
e S U |
St Stellplatze
Lo Nebenalagen, max. Héhe 4,0 m als nicht
:_ Ne _: allseitiig umschlossene, liberdachte Lagerflache

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

_ = - vorgeschlagene Bebauung

vorgeschlagene Bebauung

bestehende Bebauung

1442 Flurnummer, z.B. 1442
—_—————— Gashochdruckleitung

E Nummer der Bauparzelle, z.B. Nr. 3



6. GRUNFLACHEN UND WASSERFLACHEN

6.1 T offentliche Grunflachen mit Regenwassersammler
' : und Sickermulde bzw. Verkehrsgriin

6.2 ﬁ/:: Regenwassersammler / teilweise verrohrt

63  (®L_ D Sickermulde/Riickhaltebecken

6.4 __..-,'.‘-" Abfluss unter Zufahrt; lichter Durchmesser min. 1m

8. SONSTIGE FESTSETZUNGEN
8.1

Firstrichtung bei Satteldachern

8.2 @ Zeltdach

8.3 M MaRlinie mit MaBzahl in Metern, z.B. 8 m

8.4 E % von Bebauung freizuhalten

9. ERLAUTERUNGEN

9.1 E Nummerierung der Bauparzelle, z.B. Nr. 1

9.2 EFH Einfamilienhaus

9.3 Pumpstation (Anschluss an Kanal)

9.4 (E+D) Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes

Dachgeschoss zulassig

9.5 (E+1) Erdgeschoss und ein Obergeschoss, kein
ausgebautes Dachgeschoss zulassig

9.6 (E) Erdgeschoss ohne ausgebautem Dachgeschoss

9.7 (E+U) Erdgeschoss und ein Untergeschoss zuléssig

9.8 SD Satteldach

9.9 ZD Zeltdach

9.10 Il max. zul. Anzahl von VollgescholRen, z.B. 2

9.11 O Trafostation

9.12 @ Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

9.13 @ Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

9.14

Grenze zwischen Gewerbe- und Mischgebiet
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7.7

7.8

BEPFLANZUNG

ONONORO

Baum Neupflanzung (Offentliche Griinflache)
Es ist ein mittelgroRer Baum, Kleinbaum oder Obsthochstamm geman
der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Baum Neupflanzung (Private Griinflache)
Es ist ein mittelgroRer Baum, Kleinbaum oder Obsthochstamm geman
der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

zu erhaltende Baume

Durchgriinung

Pro angefangene 150 m? Grundstticksflache mindestens ein mittelgrof3er
Baum, Kleinbaum oder Obsthochstamm gemaf Artenliste zu pflanzen
und dauerhaft zu pflegen. Fiir die Baumstandorte enthalt die
Planzeichnung teilweise einen Vorschlag, der jedoch nicht verbindlich ist.
Die Baumstandorte kdnnen gemaR der individuellen Gartengestaltung
verschoben werden.

Grinflache, Bestand
Die Grinflache ist zu erhalten und dauerhaft zu
pflegen. Die Gehdlze sind bei Ausfall zu ersetzen.

Straflenbegleitgriin
Das StralRenbegleitgriin ist als Wiese oder Schotterrasen anzulegen.

Eingriinung

Entlang der Grundstiicksgrenze ist eine 3 bzw. 5m breite arten- und
strukturreiche Hecke zu pflanzen. Es sind Straucher und Baume gemaf
der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Eingriinung ist
von jeglicher Bebauung und Versiegelung frei zu halten.

Pflanzliste

Die zu pflanzenden Gehdlzarten sind nachfolgenden Artenlisten zu
entnehmen.

MittelgroBe Baume:

Grofe mind. 3xv., H., mDB., STU 14-16 cm
Acer platanoides - Spitzahorn

Alnus incana - Grauerle

Prunus avium - Vogelkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus colurna - Baumhasel

Prunus avium - Vogelkirsche

Kleinbdume:

Groéfe mind. 3xv, H., mDB., STU 14-16 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche

Fraxinus ornus - Blumenesche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche
Obsthochstidmme in lokaltypischen Sorten:
Grofe mind. 3xv., H., mDB., STU 14-16 cm
Straucher:

Grofle mind. 2xv., oB., 60-100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weifldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorn
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe




7.9

7.10

7.1

7.12

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus - Schneeball

Rank- und Kletterpflanzen:

Clematis in Arten und Sorten

Waldrebe in Arten und SortenHedera helix - Efeu
Lonicera in Arten - kletternde Heckenkirsche in Arten
Rosa in Sorten - Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebe in Arten

Negativliste:

Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Gehélzen und
Nadelgehdlzen sind nicht erlaubt

Allgemein
Die Gehdlzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung des
Gebaudes vorzunehmen.

Flachdacher
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Fassadenbegriinung

Bei Fassadenflachen Uber 50,00 m? oder Fassadenflachen, die auf einer
Lange von 5,00 m keine Fenster oder Tiren aufweisen, ist pro angefangene
2,50 m Wandlange eine Kletterpflanze zu setzen.

Stellplatzflachen
Alle Stellplatzflachen sind mit mindestens einem Baum je 5 Stellplatze zu
bepflanzen.



D: Verfahrensvermerke zur B-Planaufstellung ,,RATTENKIRCHEN HAUN-NORD-OST“

Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .............. die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortsuiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom ............... mit der Begriindung und
den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

VOM ..o, bis einschlieBlich ............... offentlich ausgelegt. Dies wurde am ...............
ortstiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............... wurden die Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis
einschlieBlich ............... beteiligt.

Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... den Bebauungsplan in der
Fassung vom ............... , geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Rattenkirchen, den ....................

- Siegel —
Ramer Gre||me|er ............................
1. Blrgermeister
Bekanntmachung:
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch
Aushang am ..................

Der Bebauungsplan mit Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung

nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortstiblichen Dienstzeiten

in den Amtsrdumen der Verwaltungsgemeinschaft Heldenstein im Rathaus
Rattenkirchen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und
Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).

Gemeinde Rattenkirchen, den ....................

Rainer Greilmeier, 1. Burgermeister

Ausgefertigt:

Gemeinde Rattenkirchen, den ....................

Rainer Greilmeier, 1. Burgermeister





