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Textliche Festsetzungen zum BP ,\Wohngebiet ostlich der Walder StraRe” D

. PRAAMBEL

Die Gemeinde Rattenkirchen beschlieBt den vom Planungsbiiro SZplan stoesser ¢ zeller GbR
ausgearbeiteten Bebauungsplan Nr. 19 "Wohngebiet 6stlich der Walder StralRe" mit Begriindung in der
Fassung vom 06.05.2024 als Satzung. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. |1 S. 3634)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

die Planzeichenverordnung  (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1S. 58), die
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S.
1057) gedndert worden ist, sowie

die Bayerische Bauordnung  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. 2007, S. 588, BayRS 2132-1-I), die

zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23.12.2020
gedndert worden ist.

1. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1 Geltungsbereich
== wmmm  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2 Art der baulichen Nutzung
Iy
(w8)

3 MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

51 GRZ0,35

max. zulassige Grundflachenzahl je Parzelle

3.2 GFZ 015‘ max. zulassige Geschossflachenzahl je Parzelle

3.3 U+E Unter-, Erd- und Dachgeschoss, max. 2 Vollgeschosse
(Hinweis zum Begriff "Vollgeschoss": Auf die Uberleitungsvorschrift des Art.83
Abs. 6 BayBO wird verwiesen.)

4 Baugrenzen, Bauweise

4.1 C Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
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4.2 o offene Bauweise

4.3 Auf den Parzellen 1 und 2 sind Einzelhduser zuldssig.

5 Verkehrsflachen

5.1 StraRenbegrenzungslinie

5.2 E StraRenverkehrsflache (6ffentlich)

53 L4 Einfahrtsbereich

5.4 > Zufahrt Garage

5.5 - Sichtdreieck mit Schenkelldnge in Metern (von Bepflanzung, Werbeanlagen

und sonst. Sichtbehindernden Gegenstianden (ber 0,80 m Hohe sowie Stellpldatzen
freizuhalten)

6 Griinordnung

6.1 ‘ Einzelbaum mind. Il. Wuchsordnung (gemaf Pflanzliste B 5.3), zu pflanzen

¢

6.2 private Griinfliche mit Strauchhecke (gemal Pflanzliste B 5.3), zu bepflanzen

und zu erhalten

6.3 - offentliche Grunflache

7 Sonstige Planzeichen

7.1 [ I Flachen-Umgrenzung flir Garagen, alternativ kbnnen die Garagen im Haupt-
baukorper integriert werden.
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7.2

7.3

7.4

11

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.2.1

1,00
MaRangabe in Metern (z.B. 1,00 m)

= Das natlirliche Gelandeniveau darf im Bereich dieses Planzeichens beidseitig in
einer Breite von 1, 0 m zur Grundstiicksgrenze nicht verandert werden, damit
die natirliche Wasserableitung zwischen den Wohngebduden jederzeit
gewahrleistet ist.

v Satteldach, Firstrichtung frei wahlbar, oder Pult-, Walm- bzw. Flachdach (bis
20° als Grindach)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte maximale Grundflachenzahl, die
festgesetzte maximale Geschossflachenzahl, die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse sowie die
maximale Wandhohe bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 Vollgeschosse festgesetzt.

Parzelle 1 und 2: U+E

Gebaudehohen

Bei Hauptgebauden darf die Wandhohe des EGs ein Mal von max. 3,80 m nicht Gberschreiten
(unt. HBP: OK RFB EG, ob. HBP: Schnittpunkt AuBenwand/ UK Sparren)

U+E

Parzelle 1 und 2: max. 3,80 m bei einer Dachneigung von 0° bis 38°

Fiir die Bemessung der Abstandsflache ist die in Art. 6 Abs. 4 BayBO definierte Wandhdhe ab
OK Gelande maRgeblich.
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1.2.2.2 Bei Hauptgebduden mit Dachgeschoss (Satteldach) wird die max. zuldssige Kniestockhdhe mit

1.2.2.3

0,5 m festgesetzt (unterer Héhenbezugspunkt: OK RFB DG, oberer HBP: Schnittpunkt AufRen-
wand/Unterkante Sparren).

Die HOohe der Oberkante FertigfulRboden Erdgeschoss (FFBOK EG) wird in dem mit WA
bezeichneten Bereich der Parzelle 1 mit max. 3,75 m und der Parzelle 2 mit max. 4,40 m Gber
dem Hohenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Fiir die Hohenlage der OK
FFB EG gelten folgende Bezugspunkte:

Hohe fertige Oberkante (FFBOK) der 6ffentlichen StraRenverkehrsfliche an der StraBenbe-
grenzungslinie, senkrecht gemessen auf die Mitte der nachstliegenden Hauptgebaude-
auRenwand.

Die Gebaude sind bis zur Oberkante des FertigfuBbodens im EG wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebsicher, dies gilt auch fiir Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchflihrungen etc.).

Ungeachtet der Festsetzung nach Satz 1 sollte die Oberkante des Fertigfulbodens des
Erdgeschosses mindestens 25 cm Uber der hangseitig hochsten Gelandehdhe im Bereich des
Bauvorhabens liegen. Soweit dies bei der nach Satz 1 festgesetzten und an der vorhandenen
Topografie ausgerichteten FertigfuRbodenoberkante des Erdgeschosses nicht moglich ist, sind
geeignete MaRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten zu ergreifen (z.B. Lichtschachte wasserdicht
ausfiihren und hoher setzen, MalRnahmen der Freiflachengestaltung, usw.).

1.2.2.4 Zur Sicherstellung der Einhaltung der Hohenlage der Wohn- und Nebengeb&dude wird im Sinne

1.3

von Art. 68 Abs. 6 Satz 2 BayBO eine Abnahme der Absteckung und Schnurgeriistabnahme
durch einen vom Bauherrn beauftragten Vermessungsingenieur vor dem Humusabtrag und
eine zusatzliche Kontrolle nach Herstellung der Bodenplatte bzw. Kellerdecke festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden max. zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus zugelassen.
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2.1

2.11

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

2.3

23.1

2.3.2

Gestaltung der Gebaude

Form der Baukorper

Hauptgebdude miissen eine deutlich erkennbare rechteckige Grundrissform aufweisen. Das
Verhaltnis Hausbreite zu Hauslange muss mind. 4:5 betragen.

Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und Dacheindeckung

Zulassig sind Satteldacher mit frei wahlbarer Firstrichtung, Pultdacher, Walmdacher und Flach-
dacher.

Die Dachflachen bei Satteldachern miissen im selben Neigungswinkel ausgefiihrt werden. Der
Dachfirst muss bei Satteldachern parallel zur langeren Geb&dudeseite verlaufen und ist in
Gebdudemitte zu legen.

Dacher mit bis zu 20° Neigung sind zwingend zu begriinen. Bei Ddachern mit mehr als 20° ist
auch eine Dacheindeckung mit naturroten, rotbraunen oder grauen Dachziegel- oder
Dachpfanneneindeckungen zuldssig. Grindacher sind mindestens mit einer extensiven,
vollflachigen Dachbegriinung in Form einer Sedumbegriinung (z.B. Anspritzbegriinung oder als
Sedum-Sprossenansaat) zu versehen. Es ist ausschlieBlich die Verwendung zertifizierter Sub-
strate zulassig, die fur eine Flachdachbegriinung ausdriicklich geeignet sind. Im Falle einer
Bepflanzung mit fiir die Dachbegriinung geeigneten Arten (Grasern, Stauden) hat der Pflanzen-
deckungsgrad mind. 8 St/m? zu betragen. Auch diese Dachbegriinungsart ist vollflichig auszu-
fliihren. Die Dachflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten (z.B. Beseitigung ange-
flogener Geholzaufwuchses, Nachsaat, Nachpflanzung usw.).

Fiir eingeschossige Anbauten am Hauptbaukérper und fiir Nebengebaude sind Sonderdach-
formen mit geringeren Dachneigungen zuldssig. Anbauten wie Wintergarten sind als Glasdach
zuldssig. Garagen und Carports sind als begriintes Flachdach auszufiihren. Sonstige Nebenan-
lagen kdnnen begriint werden.

Dacheinschnitte, Dachgauben, Quergiebel

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachgauben sind nur als stehende Giebel- oder Schleppgauben bei Dachneigungen ab 35 Grad
zulassig.

Maximale Gauben- Ansichtsflaichen werden wie folgt festgesetzt:
Giebelgauben max. 2,00 m? und Schleppgauben max. 1,50 m2.

Je Dachseite sind max. zwei Dachgauben oder ein Zwerchgiebel zulassig.
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2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

Quer- und Zwerchgiebel sind zuladssig. Die Quergiebelbreite muss maximal 1/3 der Lange des
Hauptgebadudes betragen. Der First des Quergiebels muss mindestens 0,5 m unterhalb des
Firsts des Hauptgebaudes liegen.

Nutzung der Sonnenenergie

Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ist zulassig, die Dachkanten
diirfen nicht Uberschritten werden. Davon ggf. ausgehende, Nachbargrundstiicke und die
offentliche ErschlieBungsstraRen beeintrachtigende Blend-, Spiegelungs- und/oder Reflexions-
effekte sind unzuldssig und durch geeignete GegenmalRinahmen zu vermeiden.

Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen

Vor allen Garagen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin ein Stauraum von mindestens 5,0 m
einzuhalten. Der Stauraum muss auf der ganzen Garagenbreite in der vorgeschriebenen Tiefe
nachgewiesen werden und gilt nicht als Stellplatz. Die Zufahrt zum Stauraum darf nicht durch
Zaune oder Tore abgegrenzt werden. Sie ist auf direktem Weg von der StraRe zur Garage mit
einer Breite von maximal 6 Meter anzulegen.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird auf zwei Stellplatze pro Bauparzelle festgesetzt.
Befinden sich zwei Wohneinheiten auf einer Bauparzelle muss ein zusatzlicher Stellplatz erstellt
werden. Dieser kann aulRerhalb der Baugrenze liegen.

Grundstiickszugange und -zufahrten, FuBwege, Stellpldtze und Garagenvorplatze sind
funktionsabhangig zu befestigen, dass ein moglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird.
Wasserdurchlassige Beldge (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Pflaster mit Splitt-
oder Rasenfugen, Rasengittersteinen oder dhnlichen Materialien) sind zu verwenden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis max. 50 m® Bruttorauminhalt und einer
Seitenldnge von max. 5 m sind zuldssig, wenn die Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 und Art. 28
Abs. 2 Nr. 1 BayBO erfillt werden. Diese konnen aullerhalb der Baugrenze liegen.
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4.1

4.2

5.1

5.2

53

Grundstiickseinfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m zulassig als Holzzaune mit
senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung aus heimischen
Strauchern oder als Metallgitterzaunen mit senkrechten Staben.

Alle Einfriedungen sind mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit herzustellen. Einfriedungssockel,
die Uber das Geldande hinausragen, sind unzulassig.

Sichtschutzzdune/-einrichtungen (Pergolen, senkrechte Sonnensegel 0.4.) sind nur im Bereich
von Terrassen und sonstiger Sitzplatze/-flichen bis zu einer Hohe von max. 2,0 m zulassig.

Gabionenzdune und Gabionenelemente sind nicht zuldssig. Lediglich als Stlitzmauern zur
Abfangung der Béschung konnen diese errichtet werden.

Anstelle von Zaunen ist die Pflanzung von bis max. 2,0 m hohen Hecken aus heimischen,
standortgerechten Laubgeholzen zuldssig. Die Grenzabstiande zu Grundstiicken von 2 m bei
mehrjahrigen Pflanzen iber 2m Héhe und 0,5m bei Pflanzen bis 2 m Hohe, sind einzuhalten.
StralRenseitig sind lebende Hecken nicht zuldssig, um die freie Sicht nicht zu behindern.

Griinordnung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da aufgrund der Bauleitplanung Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen werden, erfolgt die
Kompensation nach den Vorschriften des BauGB (§ 18 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 1a
Abs. 3 BauGB). Der Ausgleich von insgesamt 3098 Wertpunkten erfolgt Gber das bestehende
Okopunktekonto der Gemeinde Rattenkirchen.

Auf den einzelnen Baugrundstiicken ist je angefangener 300 m?2 Grundstiicksfliche mindestens
ein Baum Il. Wuchsordnung oder Obsthochstamm nach Artenliste zu pflanzen und dauerhaft
zu pflegen. Baumgruben, die Pflanzung und die Gehdlzsicherung sind nach Vorgaben der FLL
fachgerecht herzustellen, um ein dauerhaftes Anwachsen der Bdume zu garantieren. Fir
Baumstandorte enthalt die Planzeichnung teilweise Vorschlage, die jedoch nicht verbindlich
sind. Abweichungen von den in der Planzeichnung vorgeschlagenen Standorten sind im
Rahmen der individuellen Gartengestaltung zulassig.

Gehoélzarten und Qualitdten

Bei Neu- und Nachpflanzungen von Gehodlzen sind ausschlieRlich heimische Arten, sowie
Obstgeholze zuldssig. Die Arten sind in den nachstehenden Listen aufgefihrt (in Klammern die
Angabe der Mindestqualitat)
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5.3.1 Hochstamm (Sol I. Wuchsordnung, mind. 3 x v., mDB, StU 16-18 cm)

Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Tilia cordata (Winterlinde)
Quercus robur (Stieleiche)

5.3.2 Kleinkronige Baume Il. Wuchsordnung (mind. 3 x v., mDB, StU 14-16 cm)

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Crataegus in Arten (Weidorn)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

5.3.3 Obsthochstdamme in Sorten (mind. 3 x v, mDB, StU 14-16 cm)

5.3.4 Strauchgehdlzpflanzung (mind. 2 x v, 0B, 60-100 cm)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeiRdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Hippophae rhamnoides (Sanddorn)

Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rosa in Arten (Wildrosen in Arten)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Salix in Arten (Weiden in Arten)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Rubus in Arten (Brombeere, Himbeere in Arten)
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5.3.6

5.4

55

5.6

5.7

5.8

Zierstraucher wie Flieder, Weigelie und Spierstrauch.

Rank-, Kletterpflanzen und Spaliergehélz

Clematis in Arten u. Sorten (Waldrebe in Arten u. Sorten)
Hedera helix (Efeu)

Lonicera in Arten (Kletternde Heckenkirsche in Arten)
Rosa in Sorten (Kletterrosen in Arten)

Vitis in Arten (Weinrebe in Arten)

Spalierobst in Sorten

Negativarten
Fremdlandische Nadelgehdlze, z.B. Thuja-Hecken, Chamaecyparis (Scheinzypressen)
Fichten

Fremdlandische rotlaubige Gehdlze, z.B. Berberis in Sorten

Unbefestigte Flachen auf privaten Grundstiicken sind zu begriinen, gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu pflegen. Mindestens 10 % dieser Flachen sind mit heimischen Strauchern und
Zierstrauchern gemal Artenliste zu bepflanzen. Die Anlage von Schottergarten ist untersagt.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei alters- oder krank-
heitsbedingtem Ausfall sind sie gemaR den Angaben des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Die Pflanzung der Geholze der privaten Grundfldachen ist spatestens ein Jahr nach Errichtung
der Gebdude vorzunehmen und ist verpflichtend bei der Gemeinde zu melden. Ein gemein-
samer Termin mit der Gemeinde wird obligatorisch zur Abnahme festgesetzt und die
Ergebnisse in einem Protokoll festgehalten.

Eingriffe wie Rodungen oder Riickschnitte sind nicht in der Vogelbrutzeit zwischen Anfang Marz
und Ende September durchzufiihren.

Die Bepflanzung des privaten Griinstreifens zur Ortsrandeingriinung muss zweireihig erfolgen.
Die Pflanzabstande dirfen in Langsrichtung (entlang der Grenze) 1,5 m und im Querschnitt 1,0
m nicht Gbersteigen. Die Pflanzen sind laut Pflanzliste 5.3.4 zu verwenden. Zusatzlich dazu
sollen dort kleinere Habitatstrukturen, wie Reisighaufen, Benjeshecken, Steinhaufen oder dhn-
liches, angelegt werden.
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6.1

6.2

6.3

Gelandemodellierung

Im ebenen Geldande sowie im Randbereich auf den Eingriinungsflachen sind Veranderungen
des natirlichen Gelandeverlaufes durch Abgrabungen und Anschiittungen unzulassig.

Samtliche bauliche Anlagen sind so zu errichten, dass Verdnderungen der natiirlichen
Gelandeoberflache auf ein MindestmaR beschrankt bleiben.

Im Geldande mit Gefdlle sind unvermeidliche, durch Anschluss-Zwdnge an Bauwerke und
offentliche Verkehrsflaichen bedingte Verdnderungen des natirlichen Geldndeverlaufes bis
max. 1,20 m Hoéhe zuldssig. Sie sind gleichmaRig verlaufend lGber das gesamte Grundstiick
niveaugleich anzuschliefen an talseitige und seitliche Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen

Flachen und zum dufReren Rand des Baugebietes. Auch muss der Gelandeverlauf zwischen den
beiden Bauparzellen unverandert bleiben.

Stutzmauern aus Beton-, Natursteinen (Tuffsteine, Kalkblocke 0.4.) oder Gabionen sind bis max.
1,20 m Hohe lber Geldnde zuldssig. GroRere Hohendifferenzierungen sind terrassenférmig in
Hohenspriingen von max. 0,60 m abgestuft unter einem Bdschungswinkel von max. 45°
auszubilden. Diese Stitzmauern sind dauerhaft zu begriinen.

Talseitige Terrassen sind als aufgestanderte Balkone auszufiihren, wenn die Stlitzmauerhohe >
0,60 m betragt.

Sickermulden als naturnahe Wasserrickhaltung sind auf den Grundstiicksflachen herzustellen.

Artenschutz

AuRenbeleuchtung:

Fir AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmitteln ohne UV-Anteil (z.B. Natrium-
Hochdruckdampflampen oder LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit nach unten
gerichteten Lichtkegeln, keine Kugelleuchten) zu verwenden (Art. 11a BayNatSchG). Zudem
sind reine ,,Deko-Leuchten” nicht zulassig.

Kellerfenster, Kelleraufgdnge:

Fensterschachte und Aufgédnge sind so auszufiihren, dass keine Tierfallen entstehen. Ggf. sind
Kellerschachte mit insektensicheren Gittern abzudecken.

Nisthilfen:

Auf den Grundstiicken sind jeweils mindestens zwei Vogel- oder Fledermauskasten (ohne CEF-
Verpflichtung) vorzuhalten.
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IV. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1.1

1.2

13

1.4

15

1.6

1.7

118 bestehende Flurstiicksnummer

= bestehende Grundstiicksgrenze

777777 vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

Nummerierung der Parzellen

vorgeschlagene Bebauung

Hoéhenlinien im Bestand (z.B. 489 m GNN

Boschung

V. HINWEISE DURCH TEXT

11

1.2

1.3

Bodenfunde

Eventuell auftretende Bodenfunde bei der Realisierung der Bauarbeiten unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen dem Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet
werden.

Bodendenkmaler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaR Art. 8 DSchG der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zlglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art 2 BayBodSchG).
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1.4

1.5

1.6

16.1

1.6.2

Schutz des Oberbodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens sind nach DIN 18915 durchzufihren.
Bei allen Baumalinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder
Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu versehen.

ErschlieBungsvoraussetzungen

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasser-Versorgungsanlage und an die
zentralen Entwéasserungsanlagen anzuschlieBen. Dafir ist der Mischwasserkanal in der Kreis-
straBe MU21 zu verldngern und die Trinkwasserdruckleitung, die aktuell durch das Flurstiick
verlauft, ebenso in den Bereich der KreisstralRe zu verlegen.

Die Stromversorgung der Hauser erfolgt durch Erdkabelanschluss.

Umgang mit Oberflaichenwasser

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen ist in unterirdischen Rigolen, z.B.
Schachtrigolen zu sammeln. Diese sind so tief auszufiihren, dass das gesammelte Nieder-
schlagswasser in versickerungsfahige Bodenschichten entwassern kann. Flachen von Zugangen
und Zufahrten, Vorplatzen und Stellplatzen etc. miissen auf dem eigenen Grundstiick entwas-
sert werden. Laut Entwdasserungssatzung der Gemeinde dirfen private Flachen nicht auf
offentlichen Flachen entwassert werden.

Die Regenwasser-Entwasserung ist im Genehmigungsplan darzustellen.

Das Baugebiet befindet sich an einem Hang, das Geldnde fallt vom héchsten bis zum tiefsten
Punkt ca. 8,65 m nach Nordwesten ab. Auf den Hohenplan mit Schema-Gelandeschnitt, sowie
nachfolgende Empfehlungen zur Vermeidung evtl. Folgeschaden (sh. 2.6.2) wird ausdriicklich
hingewiesen:

Sturzfluten als Folge von Starkniederschldagen kdnnen grundsatzlich Gberall auftreten und sind
starker in den Fokus gerlickt. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen
einer Sturzflut konnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und angepasste Bauwei-
sen verringert, teilweise sogar beherrscht werden.

Die Planer und Bauherren sollten sich Gber die Broschiire des BBK ,Empfehlungen bei Sturz-
fluten” weitergehend informieren. Dort sind die baulichen Aspekte einer wasserdichten
Ausfiihrung behandelt.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschdaden aus moglichen Extremniederschlagen wird allen Bauherren
empfohlen, die Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers
vom Gebadude weg orientiert ist.

Wohngebdude und Garagen sollten so errichtet werden, dass zwischen den Baukérpern das
Oberflachenwasser ungehindert ablaufen kann.
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1.6.3

1.7

1.8

1.9

1.10

Auf die Moglichkeit zum Abschluss einer Elementarschaden-Versicherung und die Em-
pfehlungen der , Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums” wird erganzend hinge-
wiesen.

(http://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser.de)

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem Bauherrn, der sein Bauwerk bei
Bedarf auch gegen auftretendes Grundwasser sichern muss.

Wird beim Baugrubenaushub Grundwasser angetroffen, sodass eine Bauwasserhaltung
stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis
gemaR Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8
WHG einzuholen.

Sparten

Alle Kabel und Leitungen der Versorgungstrager sind unterirdisch zu verlegen.

Abfallbehilter

Fiir den Hausmdiill sind fiir die Abfallbehalter geeignete Bereiche in den Gebduden vorzusehen.
Zudem sind kleinere Milltonnenboxen zuldssig, die nach Moglichkeit zu begriinen sind.

Anderungen an Einfriedungen, Mehrzweckstreifen, StraBenbeleuchtung, EVU- und Telekom-
Verteilern, etc., welche sich durch vom Plan abweichende Grundstiickszufahrten ergeben, sind
vom jeweiligen Antragssteller zu tragen.

Schallschutz

Es wird empfohlen, im gesamten Plangebiet flir schutzbedirftige Aufenthaltsraume ein bewer-
tetes Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der AulRenbauteile gemaR DIN 4109-1:2016-7, Tabelle 7,
in HOhe von R'wges > 35 dB einzuhalten.

Es wird der Einbau von fensterunabhangigen Belliftungseinrichtungen an den Westfassaden
empfohlen, sofern die Schlaf- und Kinderzimmer nicht (ber Fenster an einer schallab-
gewandten Hausfassade beliiftet werden kénnen.

Entlang der KreisstraBe MU21 werden im Bereich des Bebauungsplanes die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB (A) lberschritten. Die Uberschreitung kann jedoch von Seiten des Immissions-
schutzes ohne aktive Schallschutzmalnahme wie Larmschutzwdlle oder — wande toleriert
werden, da der Grenzwert der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmverordnung — 16 BimSchV) nicht Uberschritten wird (sh.
Bebauuungsplan BPL 07 Rattenkirchen).


http://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser.de
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1.11

2.12

2.13

2.14

VI.

Geruchsemissionen

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen ist ohne Einschran-
kung zu dulden. Es muss damit gerechnet werden, dass bei ortstiblicher und in guter fachlicher
Praxis durchgefiihrter Bewirtschaftung Geruchsbeladstigungen, Larm und Staub auch zu unib-
lichen Zeiten auftreten.

Gerduschemissionen, welche von der nahe gelegenen Pfarrkirche Maria Himmelfahrt und der
Oberloher Baumschule mit Gartenmarkt ausgehen, sind zu dulden.

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG, wobei die Anschlisse der
einzelnen Wohngebaude mittels Erdkabel erfolgen. Bei der Errichtung der Geb&dude sind daher
bereits Kabeleinflihrungen vorzusehen.

Die eventuell notwendigen Verteiler und Hausanschlusskdsten sind nicht im Stralenraum,
sondern auf den Grundstiicken der jeweiligen Bauherrn zu errichten.

Grinordnung

Die Grenzabstdnde laut Nachbarrechtsgesetz sind zu beachten. Art. 47 und 48 des Aus-
flihrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982 (Grenzabstand von Baumen, Strauchern, usw.).

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Rattenkirchen hat in der Sitzung vom 15.05.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 19 "Wohngebiet dstlich der Walder StraBe" beschlossen. Der Beschluss wurde
am XX ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 02.05.2024 gemaR § 13 und 13b BauGB mit der Gelegenheit zur Unterrichtung und AuRerung
und dem Hinweis, dass eine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, hat in der Zeit vom XX bis XX
stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.05.2024 hat in der Zeit vom
XX bis XX stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom XX wurden die Behorden und sonstige
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XX bis XX beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom XX wurde mit der Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XX bis XX offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Rattenkirchen hat mit Beschluss vom XX den Bebauungsplan Nr. 19 "Wohngebiet
Ostlich der Walder Stralle" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom XX als Satzung beschlossen.
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7. Gemeinde Rattenkirchen, den .......cccccceeeiicieeecccnnen.. (Siegel)

Rainer Greilmeier, 1. Birgermeister

8. Das Landratsamt Muhldorf am Inn hat den Bebauungsplan Nr. 19 "Wohngebiet 6stlich der Walder
StraRe" in der Fassung vom XX mit Bescheid vom Nr. gemal
§ 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

(Siegel Genehmigungsbehdrde)

9. Ausgefertigt

Gemeinde Rattenkirchen, den .....ccccceeeeiciiieecsiieennnnee. (Siegel)

Rainer Greilmeier, 1. Blrgermeister

10. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes wurde am gemaR § 10
Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan Nr. 19 "Wohngebiet 6stlich der Walder
StralSe" ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Rattenkirchen, den .....ooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens (Siegel)

Rainer Greilmeier, 1. Birgermeister



