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C 2) Festsetzungen durch Text

1.13 Wohnbauflachen
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

2.2 MaR der baulichen Nutzung
Zulassig sind nun 2 Vollgeschosse gem. Art 2 Abs. 5 BayBO 1998

3.4 Bauweise
Baugrenze gem. 8§23 (3) BauNVO.

9.4 Griinflachen

Private Griinflachen.

Die Bepflanzung richtet sich nach den Vorgaben zu heimischen Gehdlzarten.
Fir die Zufahrt des Grundstiickes kann die Griinflache unterbrochen werden.

0.1 Art der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Im Bereich WA1 sind maximal vier Wohneinheiten je Gebaude zulassig.
Im Bereich WA2 sind maximal funf Wohneinheiten je Gebaude zulassig.

0.2 MaR der baulichen Nutzung
WA 1 - bei 2 Vollgeschossen 0.5 GRZ 1.2 GFZ
WA 2 - bei 2 Vollgeschossen 0.5 GRZ 1.2 GFZ

0.5 Firstrichtung
Die Firstrichtung wird freigestellt. Eine energetisch sinnvolle Anordnung wird empfohlen.

0.61 Gestaltung der baulichen Anlagen des Deckblattes

WA1

Dachform: Satteldach (18-35°), Pultdach (4-10°) und Flachdéacher

Dachdeckung: Ziegel-, Blechdeckung

Dachgauben: zulassig

Ortgang: héchstens 0.50 m Uberstand

Traufe: héchstens 0.50 m Uberstand

Traufhdhe: hdchstens 6.80 m ab OK gewachsener Boden talseitig gemessen an der fir
die Hohenentwicklung des Gebaudes unglinstigsten Stelle.

WA 2

Dachform: Satteldach (18-35°), Pultdach (4-10°) und Flachdéacher

Dachdeckung: Ziegel-, Blechdeckung

Dachgauben: zulassig

Ortgang: héchstens 0.50 m Uberstand

Traufe: héchstens 0.50 m Uberstand

Traufh6he: hochstens 7.30 m ab OK gewachsener Boden talseitig gemessen an der fur
die Hohenentwicklung des Gebaudes ungunstigsten Stelle.

0.63 Garagen und Nebengebaude
Garagen und Nebengebaude sollen an das Hauptgebaude angepasst werden.



0.643 Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen
Erganzend sind Stabmattenzaune mit Hinterpflanzung maoglich.

0.645 Fassadengestaltung
Erganzend ist eine Bekleidung der Aulienwande mit Plattenwerkstoffen und Holzschalung
jeglicher Art moglich.

0.646 Stiitzwéande
Stutzwande sind bis zu einer Hohe von 1.20 m umsetzbar. Die Hohe ist ab gewachsenem Boden
zu messen und planlich aufzuzeigen.

0.67 Abstandsflachen

Im Bebauungsplan werden keine von der Bayerischen Bauordnung abweichenden
Abstandsflachen festgesetzt.

Hinweis: Die gesetzlich definierten Abstandsflachen sind einzuhalten und

in den Bauantragsunterlagen aufzuzeigen.

0.7 Stellplatze

Im Bereich WA1 sind 2 und im WA2 mindestens 1,5 selbststandig nutzbare Stellplatze je
abgeschlossene Wohneinheit in der Bauvorlage vorzusehen.

Diese sind spatestens bis Fertigstellung des Wohngebaudes anzulegen und zu unterhalten. Die
Herstellung ist dem Markt Reisbach schriftlich anzuzeigen.

0.8 Entwasserung Oberflaichenwasser

Das anfallende Oberflachenwasser wird dem bestehenden Regenwasser-Kanalsystem der
Gemeinde zugefihrt.

Wenn die maximale Kapazitat des Kanalysystems erreicht ist, missen
Versickerungsmafnahmen (z.B. Erstellen eines Sickersachtes entsprechend den einschlagigen
Regelungen o. 4.) auf dem jeweiligen Grundstlck erstellt werden.

Die Ausfiihrung und Dimensionierung der Oberflachenwasser-Entwéasserung ist vor Baubeginn
rechnerisch zu belegen und lberprifen.

Die Lage der Versickerungsmafinahmen kann entwurfsspezifisch abweichen.

Einschatzung zur Dimensionierung und Durchfiihrbarkeit der Versickerungsmafnahmen sh.
Begriindung.



D ) Begriindung

Das Baugebiet ,Friedberg-Ost/ Hofberg-Nord“ in Reisbach ist bis auf wenige Parzellen bebaut.
Die Bebauung basiert auf den Vorgaben des Bebauungsplanes ,Friedberg-Ost/ Hofberg-Nord*
aus dem Jahr 1977 und wurde fur gewisse Teilbereiche durch die Deckblatter 1 — 14 ergénzt.

Speziell die Grundstiicke mit den Flur-Nr. 469, 469/ 3, 468 und 549, Bereich ,Hofberg —
Eggenfeldener StralRe — Kollbacher Stralte”, die an der Hauptzufahrtsstralte von Siden her
liegen, sollen mit dem Deckblatt Nr. 15 Uberarbeitet, angepasst und stadtebaulich neu geordnet
werden.

Hierflr wird ein neuer einheitlicher Grenzabstand von 5 m, parallel zum StraRenverlauf, tber alle
Grundstiicke im Geltungsbereich festgesetzt.

Dadurch soll der in Teilbereichen vorhandenen Bebauung direkt am Stral3enkdrper entgegen
gewirkt und eine zurlickgesetzte, einheitliche Gebaude-Silhouette ermdglicht werden.

Der einzuhaltende Abstand zur Straf3e hin schafft auch schallschutztechnisch eine Steigerung
der Wohnqualitat.

Zusatzlich wird im o. g. Bereich ein 2 m breiter, parallel zur Stral3e verlaufender, bepflanzter
privater Grinstreifen festgesetzt, der nur durch notwendige Zufahrten auf das Grundsttick
durchbrochen werden kann.

Der durchgehende Griinzug schafft eine attraktive Pufferzone, ein einheitliches Bild der
stadtebaulichen Neuordnung und einen wahrnehmbaren Mehrwert fir Anlieger und Passanten.
Gleichzeitig wird ein Ausgleich zur entstehenden Flachenversiegelung geschaffen.

Die Bepflanzung richtet sich nach den Vorgaben zu heimischen Gehdlzarten fir die Gemeinde
Reisbach, wobei ein Mindestmald an optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen
erzielt werden soll.

Die Pflege der Grinflachen im privaten Bereich wird vom jeweiligen Grundstiicksbesitzer, in
angemessenen Abstanden, veranlasst und/ oder durchgefihrt.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist entwurfsspezifisch zu prufen.

Da die geplante Stichstrafl3e zur Erschlieung der Flur-Nr. 468 und 549 von der Danziger StralRe
aus nicht realisiert wurde, erfolgt die ErschlieBung der Grundstiicke von den Stral3en Hofberg
und Eggenfeldener StralRe aus.

Darlber hinaus zieht sich zusatzlich um die restlichen Grundstticksgrenzen, zur
Nachbarbebauung nach Norden, Osten und Siden hin, ein privater bepflanzter Griinzug mit einer
Breite von 3 -4 m.

Dadurch kann zur bestehenden Bebauung eine angemessen breite Pufferzone geschaffen
werden.

Dies fuhrt zu einem attraktiven Mehrwert fiir die An- und Bewohner, sowie zu einer ganzheitlich
bepflanzten UmschlieBung des moglichen Gebaudezuges (Geltungsbereich Deckblatt).

Samtliche weitere Baugrenzen orientieren sich an der Innenkante der genannten privaten
Grunflachen.

Die offen festgelegten Baugrenzen ermoglichen eine flexible, wirtschaftliche und evtl. auch
grundstickverbindende Bebauung. Somit ist auch eine zeit- und ortsangemessene verdichtete
Bebauung mit Berticksichtigung der Umgebung umsetzbar.

Fur den Geltungsbereich des Deckblattes wird fiir die Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.



Aufgrund oértlicher Gegebenheiten, sind die Grundstlcke in zwei unterschiedliche allgemeine
Wohngebiete unterteilt worden: WA 1 und WA 2.

Der Unterschied der beiden o. g. Wohngebiete liegt in der Festsetzung der max. zulédssigen
Wandhohe der Geb&aude.

Da es sich im Bereich WA 1 um weitestgehend ebene Grundstiicke handelt, wird eine Wandhéhe
von 6,80 m festgesetzt. Durch diese Wandhohe ist eine zeitgemale und gleichzeitig
wirtschaftliche Bebauung, auch gemaR den Vorgaben der BayBO, mdglich.

Im Bereich WA 2 ist aufgrund der extremen Hanglange (H6henversatz bis zu 5,00 m im Bestand)
des Grundstiicks (Flur-Nr. 468) die Wandhohe differenziert zu betrachten.

Fur diesen Bereich wird eine Wandhthe von max. 7,30 m festgesetzt, um in der vorhandenen
Topographie eine nutzbare und wirtschaftliche Bebauung zu ermdglichen.

Die Wandhohe wird in beiden Fallen ab ,,OK-gewachsener Boden talseitig an der fir die
Hoéhenentwicklung des Gebaudes unglinstigsten Stelle® bemessen.

Bei der Stellplatzanzahl je abgeschlossener Wohneinheit wird ebenfalls zwischen den beiden
Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) unterschieden.

Im Bereich WA 1 wird der von der Gemeinde gewlinschte Stellplatzschlissel von mindestens 2
selbststandig nutzbaren Stellplatzen je abgeschlossener Wohneinheit festgesetzt.

Da im Bereich WA 2 die nutzbare Flache des Grundstiickes aufgrund der topographischen
Gegebenheiten (extreme Hanglage wie oben beschrieben) eingeschrankt ist, wird hier ein
abweichender Stellplatzschlissel von mindestens 1,5 selbststandig nutzbaren Stellplatzen je
abgeschlossener Wohneinheit festgesetzt.

Der bereits erarbeitete Vorentwurf fir dieses Allgemeine Wohngebiet 2 sieht auch 1-Zimmer-
Appartements vor - somit wird ein geringerer Bedarf an Stellplatzen im Bereich WA 2 vorhanden.
Die Anlage der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) sieht 1 Stellplatz je Wohnung bei
Mehrfamilienh&usern vor. Zusammen mit den Winschen der Gemeinde bieten die fur den
Bereich WA 2 festgesetzten 1,5 Stellplatze/ Wohneinheit einen sinnvollen und angemessenen
Kompromiss.

Fur den Bereich WA 1 und WA 2 ist eine Bebauung mit 2 Vollgeschol3en, definiert nach Art. 2
Abs. 5 BayBO 1998, vorgesehen. - Diese Festsetzung der Vollgeschol3e orientiert sich am
urspriinglichen Bebauungsplan aus dem Jahr 1977. — Mit der Festsetzung der 2 Vollgeschol3e ist
vor allem eine wirtschaftliche Bebauung der Grundstiicke méglich.

Des Weiteren sind die Werte fir GRZ und GFZ, nach 8 17 BauNVO, fur WA 1 und WA2
angepasst worden.

Die GRZ betrug bisher 0,4 und wird mit Deckblatt auf eine GRZ von 0,5 geandert;

die GFZ betrug bisher 0,8 und wird mit Deckblatt auf 1,2 geéndert.

(It. aktueller BauNVO wird im Bereich ,WA* eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 empfohlen —
mit entsprechenden Variablen noch oben)

Der Grund fiir die Anpassung ist vor allem die Empfehlung des Bayer. Staatsministerium fur
Wohnen, Bauen und Verkehr bzgl. ,der Reduzierung des Flachenverbrauchs® und somit eine
Anpassung von GRZ und GFZ.

Daneben kdnnen durch diese Anpassungen auch wirtschaftliche Interessen effizienter umgesetzt
werden.

Aufgrund der durchaus vertretbaren Anhebung der Werte von GRZ und GFZ, liegen diese zwar
tiber den Werten der Umgebungsbebauung, sind aber noch so gewahlt, dass es eine
angemessene Verdichtung des Deckblattbereiches ermdglicht.



Die gesamte versiegelte Flache ist zu minimieren. Fir Stellplatzflachen oder andere befestigte
Flachen sind nur durchlassig Belage wie Pflaster, Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene
Decke oder Schotterrasen vorgesehen.

Die Festlegungen bzgl. Dachform und Dachneigung wird aufgeweitet.

Neben den bisher erlaubten Satteldachern, dirfen kinftig auch Pult- und Flachdécher verwendet
werden.

Es sind hier Satteldacher mit einer Dachneigung von 18 — 35 Grad, Pultdacher mit einer
Dachneigung von

4 — 10 Grad, sowie Flachdécher vorgesehen.

Somit wird die Dachlandschaft variantenreicher und moderner gestaltet und den Anspriichen der
derzeitigen Baukultur gerecht.

Der Geltungsbereich hat den Anspruch modern und zeitgemafd zu wirken/ sein und sich
gleichzeitig stadtebaulich in die vorhandenen Strukturen nahtlos und angemessen einzufligen.
Die Anpassungen sind Grundlage hierfur.

Die Dachdeckung wird um Ziegel- und Blechdeckung erweitert, um die neu festgesetzten
Dachneigungen technisch umsetzen zu kénnen.

Die Firstrichtung ist zukunftig nicht mehr planlich festgeschrieben, sondern kann frei gewahlt
werden.

Dies ist aufgrund einer optimalen energetischen Gebaudeausrichtung notwendig — eine optimale
Orientierung an den Himmelsrichtungen kann somit gewahrleistet werden.

Garagen/ Nebengebaude sind an Hauptbaukérper anzupassen, um eine optische Einheit der
Baukorper zueinander umzusetzen.

Die generelle Entwéasserung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt tGiber das vorhandene
Regenwasser-Kanalsystem der Gemeinde vor Ort.

Sollte nach rechnerischer Uberpriifung die maximale Kapazitat des Regenwasser-Kanalsystems
entwurfsspezifisch erreicht sein, so muss die Entwasserung lber Versickerungsmaf3nahmen auf
dem jeweiligen Grundstiick erfolgen.

Um die Dimensionierung und Durchflihrbarkeit der Versickerungsmaf3nahmen grob einschatzen
zu kénnen, wurde die Situation des urspriinglichen Bebauungsplanes, mit dem Deckblatt 15
verglichen, und eine Uberschlagige Dimensionierung vorgenommen.

Flurnummern: Baugrenzen urspr. Baugrenzen Differenz
Bebauungsplan Deckblatt 15

549 337.84 m2 834.68 m2 496.84 m?

468 296.86 m2 577.58 m2 280.72 m2

469/ 3 163.05 m2 241.08 m2 78.03 m2

469 546.03 m? 421.19 m? - 124.84 m?



Unter Berlcksichtigung der rechtlichen Vorgaben, sowie der ortlichen Gegebenheiten, wird ein
Wert von ca. 35 % fir die prozentuale Bebauung des Baufeldes mit baulichen Anlagen
angenommen.

Die aus der zuvor angefiihrten Tabelle zu sehende Differenz bzgl. Baugrenzen (Baufeld), stellt

eine mogliche Mehrung der Bauflache dar.

Angenommen, 35 % des Differenzbetrages (Baufeld) wiirde bebaut werden (+Sicherheitsfaktor
von 25 % der Summe fir versickerungsunfahige Oberflachen),dann kénnten baulichen Anlagen
mit folgenden Grundflachen entstehen:

Flurnummer: Differenz Baufeld Davon 35% zzgl. 25% Sicherheit
549 496.84 m? 279.00 m?2 349.00 m?

468 280.72 m? 98.00 m? 123.00 m?

469/ 3 78.03 m2 27.00 m2 34.00 m2

469 -124.84 m? Baufeld wird kleiner — keine zus. Ma3nahmen erforderlich!

Bei einer groben Rechnung bzgl. der Dimensionierung eines beispielhaften Sickerschachtes
(d=1.20m)ergeben sich unter Berlcksichtigung der zusatzlich angeschlossenen Flache, einem
Durchlassigkeitsbeiwert von 0.001 m/s und dem Sicherheitsfaktor von 1,2 folgende Ergebnisse:

Flurnummer: Mehrung Bebauung Speichervolumen
549 496.84 m? 2.75m3
468 280.72 m2 0.83 m3
469/ 3 78.03 m2 0.11 m3

Die mdgliche Mehrung des Oberflachenwassers, bezogen auf die Erweiterung der Baugrenzen,
ist, wie oben im Maximalfall untersucht, durch Versickerungsmaflinahmen (beispielhaft mit einem
Sickerschacht) kompensierbar.

Als mogliche Lage fir die VersickerungsmalBnahmen werden die Griinflachen

vorgeschlagen.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wird die Anderung im vereinfachten Verfahren
angestrebt.

Die Eingriffsregelung nach § 13 BauGB findet in Zusammenhang mit Deckblatt Nr. 15 keine
Anwendung.
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Legende zur Flurkarte
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Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
28/3
Zusammengehorende Flurstiicksteile
T—T

Nicht festgestellte Flurstiicksgrenze

—O— Abgemarkter Grenzpunkt

—— Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage
nicht zu spezifizieren

Bayern
Gebietsgrenze
-------- == Grenze der Gemarkung
s m= o mmommomm o Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatsachliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

|5

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Friedhof

Gesetzliche Festlegung

-
I Bodenordnungsverfahren
R

Gebaude
- Wohngebaude
D Gebdude fir Wirtschaft oder Gewerbe

Lagebezeichnung mit Hausnummer;

HsNr. 20 Gebaude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

Umspannstation

Gebaude fur 6ffentliche Zwecke

Gebaude mit Hausnummer

Landwirtschaft
Griinland

Landwirtschaft
Ackerland

1

StraRenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

wai et

AEEl- I8 L

i 5 y Stehendes
FlieBgewssser &=y Gewasser
Urjkultivierte ‘ 25 ‘ Hatanbickarn
Flache

Spielplatz / )
Bolzplatz @ Wildpark
Sosoggels
Segelfluggelénde Parkplatz

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM

Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRS80
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fiihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern (Abstand vom Aquator)

Hinweis
Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter
https.//www.geodaten.bayern.de/flurkarte/legende.pdf

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.




Verfahrenshinweise

1. Anderungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-
Ost/ Hofberg-Nord mittels Deckblatt Nr. 15 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde geman
§ 2 Abs. 1BauGB am ortsuiblich bekannt gemacht.

Reisbach, den

Holzleitner, 1. Blurgermeister

2. Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Deckblattes Nr. 15 in der Fassung vom wurde gemaf3 8§ 13 Abs. 2 in
Verbindung mit 8 3 Abs 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegt.

Holzleitner, 1. Burgermeister

3 Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom die Anderung des
Bebauungsplanes Friedberg-Ost / Hofberg-Nord gemaf § 10 Abs. 1 BauGB und Art 81
BayBO als Satzung beschlossen.

Reisbach, den

Holzleitner, 1. Burgermeister

4 Genehmigung
Eine Genehmigung der Anderung des Bebauungsplanes ist gemaf § 10 Abs. 2 BauGB nicht
erforderlich.

Reisbach, den

Holzleitner, 1. Blrgermeister

5 Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am geman § 10 Abs. 3 BauGB
amtlich bekanntgemacht. Die durchgefiihrten Anderungen sind damit rechtsverbindlich.

Auf die Rechtsfolgen der 88 44 Abs. 3 und 4, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Reisbach, den

Holzleitner, 1. Burgermeister





