




























































































Teil |: Begriindung

1. Bebauungsplan Friedberg-Ost / Hofberg-Nord und stidtebauliche Rahmenbedingungen
im siidlichen Planbereich

Der urspringliche Bebauungsplan ist am 13.9.1971 als Satzung baschlossen worden und am
7.10.1971 in Kraft getreten. Entwickelt wurde im Siiden des Marktes Reisbach beidseits der
StaatsstralRe 2327 ein Reines Wohngebiet, ein Allgemeines Wohngebiet sowie ein Mischgebiet
gemalt Baunutzungsverordnung im duBBersten Suden Ostlich der Staatsstralle 2327
(Eggenfeldener Stralle).

Der vorliegend Uberplante Teilbereich éstlich der Staatsstrale 2327 im Bereich des
Grundstiickes StraBacker (Flurnummer 550 Gemarkung Reisbach) mit einer Gréfie von etwa
1,18 ha ist trotz Uberplanung als Mischgebiet bisher unverdndert geblieben. Auf dieser Flache war
seit 1871 eine Mischbebauung mit bis zu zweigeschossigen Gebduden vorgesehen.

Es galt das bereits 1871 auf Grundlage der damaligen Baunutzungsverordnung geschaffene
Planungsrecht,

Dieser Bereich wird aber nach wie vor als landwirtschaftliche Flache genutzt. Die
Planungsvorstellungen konnten bis zum heutigen Tage nicht verwirklicht werden.

tm (brigen Plangebiet konnte dagegen in den letzten Jahren die ebenfalls festgesetzte wohnliche
Entwickiung umgesetzt werden, das damalige Plankonzept ist allerdings mehrfach per Deckblatt
Uberarbeitet worden.

im weiteren Umfeld entlang der Eggenfeldener Strale liegen einzelne versireute Wobnhduser und
Hofstelien im Auflenbersich. Der Bereich vermittelt den typischen Eindruck der regional weit
verbreiteten Streubebauung im Aulenbereich. Ein direkter Anschluss an ein anderes Plangebiet
ist nicht erkennbar.

2, Planungsziele - Flachennutzungsplan und Teilaufhebung des Bebauungsplanes
Friedberg Ost / Hofberg Nord

Das Mischgebiet ostlich der Eggenfeldener Strale ist sowohl im alten Fldchennutzungsplan (FNP)
vorbereitet, als auch im Bebauungsplan rechtskraftig Uberplant worden. Die Baufiiche konnte
aber dennoch seit Uber 35 Jahren nicht gemal den Planungszielen des Marktes Reisbach
mobilisiert werden.

Baufléachen, die langfristig planerisch vorbereitet worden sind, aber in absehbarer Zeit nicht genutzt
werden konnen, haben Nachteile fir die weitere Entwicklung des Marktes Reisbach:

* Problematisch ist zunachst die stiédtebaulich und versorgungstechnisch unbefriedigende
Situation. Eine unbefristete Beibehaltung der Option fubrt in allen weiteren quartierbezogenen
Planungen zu Unwéagbarkeiten und zu teilweise hdherem Aufwand (Stichworte sind u.a.
stadtebauliche Entwicklung, Vorhalten von Ver-/Entsorgungsinfrastruktur, Kindergarten-
/Schulplanung). Die bis auf weiteres ungenutzte Baufldche ist damit ein Unsicherheits- und
Kostenfaktor flr die Marktentwicklung - aber auch fiir die Biirger in der Nachbarschaft.

+ DarUber hinaus ist fir den Markt Reishach aber auch sebr nachteilig, dass die jederzeit
bebaubaren Flachen in der Bilanzierung der bebaubaren Baufliachen angerschnet werden,
diese somit aufgrund der fehlenden Verfugbarkeit die weitere wohnbauliche Marktentwicklung
erschweren. Es wird hier jeweils eine Bebaubarkeit unterstellt, die aber in der Realitat nicht
gegeben ist.

Auch unter Berlicksichtigung des Gebotes schonend mit Grund und Boden umzugehen, ist es
sachgerecht, mittelbar tatsachlich nicht der Bebauung zufiihrbare Fidchen nicht mehr als Bauland
auszuweisen (§ 1 a Abs, 2 BauGB).

Im Zuge der gerade erfolgten Neuaufstellung des Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes
wurde daher fir den Bereich des Mischgebietes keine diesbeziigliche Festsetzung mehr
vorgesehen. Verwiesen wird hierzu auf den aktuellen Flachennutzungsplan in der Fassung vom
Juni 2006.

Im vorliegenden Fall haben die Eigentimer weiterhin kein ausreichendes Interesse an einer
Bebauung bekundet bzw. ohne tragfahigen Konsens mit den Eigentimern ist eine Bebauung nicht



moglich. Einwendungen der Eigentimer sind im Verfahren zur Aufstellung des neuen
Flachennutzungs- und Landschafispianes nicht vorgetragen worden.

Somit betreibt der Markt Reisbach nunmehr auch konsequent die Streichung dieser
Mischbauflache aus dem Bebauungsplan Friedberg Ost / Hofberg Nord,

Die Festsetzungen werden durch das vorliegende Planverfahren nach § 2 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB aufgehoben. Die stadtebaulichen Entwicklungsziale fir das
weitere Plangebiet sollen neu definiert werden und geben kinftig der Aufdenbereichslage Vorrang
vor einer weiterhin unbefristeten Bauoption mit den oben genannten Nachteilen.

Der Aufhebungsbereich betrifft im beglinstigenden Baurecht das heutige Flurstiick 550
Gemarkung Reisbach und umfasst einschlieflich Erschlieung und Bestand etwa 1,18 ha, Das
Plangebiet wird wie folgt begrenzt (vgl. auch Plankarte):

+ im Norden durch die vorhandene Abzweigung von der Eggenfeldener Strale in
Verldngerung (Flurnummer 550/2 Gemarkung Reisbach)
« im Osten von der Flursticksgrenze des Flurstiickes 578 Gemarkung Reisbach
* im Slden vom vorhandenen offentlichern Feld- und Waldweg
{Flurnummer 673/1 Gemarkung Reisbach)
* im Westen durch die Eggenfeldener Strafle (ST 2327)

Der Aufthebungsbereich ist nach Inkrafitreten der Aufhebung kinftig wieder nach § 35 BauGB zu
bewerten {,Bauen im AuRenbereich®). Dieses entspricht - abgesehen von der Weiterentwicklung
des § 35 BauGB - der Rechislage vor Aufstellung des Bebauungsplanes 1971.

Bebauung ist im Aufhebungsbereich nicht vorhanden.

Die privaten Belange der Eigentiimer besitzen sehr hohes Gewicht in der AbwaAgung im weiteren
Planverfahren, da Ober den alten Bebauungsplan vorbereitete Baurechte definitiv entzogen
werden. Da diese jedoch bisher keine geniigende Bereitschaft gezeigt haben, dis Flache ganz
oder zumindest teilweise zlleine oder gemeinsam mit dem Markt Reisbach zu erschlieften bzw.
dem Markt zu (iberlassen und als Bauland zu entwickeln, ist das planerische Vorgehen des
Marktes Reisbach aufgrund der oben genannten stddtebaulichen Rahmenbedingungen und des
Zeitablaufes planerisch letztlich kensequent.

Der Markt Reisbach sieht nach heutigem Stand angesichts des Zeitablaufes auch keine
durchgreifenden Entschadigungsanspriche im Sinne des § 42 BauGB.

Langfristig kénnte eine Bebauung in Abh&ngigkeit von den kinftigen Zielen der Marktentwicklung
nochmals gepriift werden und aufgrund der Lage denkbar sein - natiirlich eine entsprechende
Bereitschaft der EigentUmer vorausgesetzt. Allerdings missen sich die Grundeigentumer darauf
einstellen, dass eine spatere Neuplanung nach den dann geltenden Rechtsgrundlagen zu erfolgen
hat, die 2.B. immissions- oder naturschutzrechtlich héhere Planungsanforderungen und Kosten als
friiher auslosen. Uber die Fragestellung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - die dann
neu abzuarbeiten ware - konnte der Markt aber ggf. die Abstimmung mit der Fachbehorde suchen
und im Zuge der Abwagung die bisherige Rechtslage ggf. wertend teilweise zugunsten der
Eigentimer einstellen.

3. Fachplanerische und fachgesetzliche Belange

a) Belange des Verkehrs: Die Aufhebung der Baumaglichkeiten fiihrt dazu, dass auch weiterhin
die Zufahrisstralle zur Eggenfeldener Stral’e aufgrund der wenigen angebunden Gebaude nur
in geringem Umfange befahren wird. Der Verkehrsfluss auf der Eggenfeldener Strafte wird
dadurch kaum gestért.

b) Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft: Die bisher vorgehaltenen bzw, vorzusehenden
Erschliefungsmaflnahmen werden nicht mehr erforderlich. Die Ver- und Entsorgungssysteme
im Einzugsbereich werden insofern entlastet. Die Vermeidung zusétzlicher, bereits genehmigter
Versiegelung fuhrt zu keiner zusaizlichen Belastung des Wasserhaushaites.

c) Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes: Die Aufhebung fihrt immissionsschutz-
rechtlich zu keiner neuen Konfliktlage. Je nach Eniwicklung des Mischgebietes hétte es zu
Konflikten zu den in unmittelbarer Nahe vorhandenen Wohnlagen kommen kdnnen.

d) Denkmalschutz und Denkmaipflege: Boden- oder Baudenkmale sind im Anderungsbereich
oder im nahen Umfeld nicht vorhanden. Denkmalpflegerische Belange werden durch die



Aufhebung der Bebauungsmaglichkeit nicht beriihrt. Allgemein wird weiterhin auf die
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepfiicht bei
Entdeckung von Bodendenkmilern (§§ 15,16 Denkmalschutzgesetz).

e) Altlasten: Altlasten sind dem Markt Reisbach im Plangebiet nicht bekannt. Treten bei der
kinftigen Bewirtschaftung im Plangebiet jedoch Auffilligkeiten wie z.B. bisher unentdeckte
Kontaminationen auf, ist das Ladratsamt Dingoifing-Landau — Abteilung Bodenrecht soforl zu
verstandigen,

4. Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei
Plandnderungen oder Aufhebungen, ob die Maltnahme erforderlich, vertretbar und ohne
sachgerechte Alternative im Rahmen der stadtischen Planungsziele ist, ob und inwieweit
zusatzliche Eingriffe durch eine neue Rechtslage nach § 34 oder § 35 BauGB erméglicht und ob
ggf. MaBnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden.

Im voriegenden Fall wird eine durch Bebauungsplan festgesetzte Baufliche aufgehoben und
kinftig dem Regime des § 35 BauGB unterworfen, der die Freihaltung der Aullenbereichsfliche
von nicht privilegierten Bauvorhaben sicherl. Auf den rechtlich zuldssigen Eingriff in die heutigen
landwirtschaftlichen Flachen wird verzichtet, lokal wird somit der Landschaftsraum nicht (ber den
heutigen Zustand hinaus zusatzlich belastet.

Ein kunftiges Vorhaben nach § 35 BauGB oder eine neue Bauleitplanung auf der Flache waren
jeweils der Eingriffsregelung unterworfen,

Die Aufgabe dieser bestehenden Baurechte kdnnte im Rahmen des BauGB ggf. auf andere
Planungs- und Bauvorhaben als Ausgleich (= Verzicht auf Versiegelung) angerechnet werden.
Hieriiber ist im weiteren Verfahren zu entscheiden. Zur rechnerischen Emittlung der
aufgegebenen Eingriffswirkung kénnte ggf. eine Eingriffsbilanzierung in Anlehnung an das
vereinfachte Bewertungsverfahren fiir Bayern” vorgenommen werden.

5. Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als
Regelverfahren fir nahezu alle Bauleitpldne eingefiihrl worden, Dieses gilt geman § 1 Abs. 8
BauGB auch fiir die Aufhebung eines Bebauungsplanes. Der Umweltbericht wird im weiteren
Verfahren als Teil | der Begriindung ausgearbeitet. Der Vorentwurf enthalt hier als
Vorbemerkung zunachst nur grundsitzliche Aussagen zu Rahmenbedingungen und zu (hier nicht
fur erforderlich gehaltenen) fachlichen Untersuchungen (s.u.). Die Fachbehorden werden
ausdriicklich gebeten, gaf. relevante vorliegende Informationen geman § 4 BauGB n.F. dem Markt
Reisbach zur Verfugung zu stellen. Auf dieser Basis wird dann im weiteren Verfahren der
Planentwurf ausgearbeitet.

6. Hinweise zur Abwigung

Zur Abwagung wird auf die jeweiligen Beschlisse zu den Sitzungen des Markigemsinderates
Bezug genommen.

Teil ll: Umweltbericht - Vorbemerkung

- Der Entwurf wird im weiteren Verfahren erstelit —

Der Vorentwurf der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Friedberg-Ost / Hofberg-Nord dient
zunachst der grundsétzlichen Abstimmung der Rahmenbedingungen im Planbereich. In den
Verfahrensschritten nach §§ 3 Abs. 1und 4 Abs. 1 BauGB werden die planerischen Uberlegungen
vorgestellt und die Vorstellungen der Betsiligten sowie die weiteren Abwigungsmaterialien
gesammelt. Der Umweltbericht wird zusammen mit dem Planentwurf ausgearbeitet und zur
QOffenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt.

Durch die geplante Aufhebung einer festgesetzten Baufliche ergeben sich allgemein Entlastungen
flr die heute noch immer landwirlschaftlich genutzten Flachen und damit fir die Umwelt. Der
betroffene Bereich wird nicht (iber den heutigen Zustand hinaus durch gréfere Baumaflnahmen
belastet, der bisher rechtlich zuldssige Eingniff wird nicht ausgeibt.


















Bekanntmachung
Gber die Anderung eines Bebauungsplanes

L

Der Marktgemeinderat des Marktes Reisbach hat am 19-12-2006 die 6. Anderung des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes , Friedberg/Ost — Hofberg/Nord“ als Satzung beschlossen.

Der Planbereich befindet sich &stlich der Eggenfeldener StraBe, nérdlich des ausgebauten Feldweges
von der Eggenfeldener StraBe zum Moosweg und siidlich der Erschliefungsstrae zum Schiitzenheim.

Dieser Plan bedurfte keiner Genehmigung.

I1.

Der Plan in der Fassung vom 24.7.2006 liegt samt Begrilndung sowie der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB ab Verdffentlichung dieser Bekanntmachung im Rathaus,
Landauer Str. 18, 94419 Reisbach, Zimmer Nr, 17 auf Dauer wihrend der allgemeinen Diensistunden
dffentlich aus und kann dort eingesehen werden.

Der gefinderte Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.

1.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangein
der Abwigung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. | BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. einenach § 214 Abs. 1 Satz I Nr. 1 bis 3 BauGDB beachtliche Verletzung der dort bezeithneten Verfahrens- und
Formvorschriften ,

2. eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschrften iber das Verh4linis
des Bebauungsplanes und des Flichennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachiliche Méngel des Abwiagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekenntmachung dieses Bebauungsplanes schriftlich gegenitber der
Markigemeinde Reisbach geltend gemacht worden sind.

Der Sachverhall, der die Verletzung oder den Mangel begrilnden soll, ist darzulegen.

Aullerdem wird auf die Vorschrifien des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach eridschen
Entschidipungsanspriiche fir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingefretene Vermdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei
Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeipefiihrt wird.

Markt Reisbach

Reisbach,8.1.2007 Steint erg o X{g]ermelster

Ort, Datum
Unterschnfi, Dienstbezmichnming

Amtliche Bekanmimachung durch Niedérlegung der Satzung und Bekanntgabe der Niedcrlegung mitels Anschlag:

Angehefter am /’ J0A O Der Bebauungsplanes ist sornit
Abgenommen am 62 2050 am /j

NoDsN, 020393 («Uipﬂzl}'\ 7/

Ort, Datum







B 2 Festsetzungen durch Text

0.1 Art der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA:  Allgemeines Wohngebict § 4 BauNVO

0.2 MabD der Baulichen Nutzung § ¢ (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16-21 BauNVO
als Obergrenze des Mafles der Baulichen Nutzung werden wie folgt festgelegt:

Zahl der Vollgeschosse als Hdchstgrenze I
Grundflichenzahl GRZ 0.4
GescholMlichenzahl GFZ 0,8

0.3 Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB
&  nur Einzelhuser zulassig

“ Baugrenze § 23 (3) BauNvVO

Firstrichtung wird als Empfehiung in den Bebauungsplan aufgenommen

0.4  Mindestgrafe der Einzelhausgrundstiicke 450 qm

0.5 Im Geltungsbereich des Deckblattes erfolgt keine Vorgabe der Firstrichtung. Die
zeichnerisch dargestellte Firstrichtung ist nur eine Empfehlung, Die auBerhalb des
Geltungsbereiches dieses Deckblattes festgesetzten Firstrichtungen bleiben erhalten.

0.6 Gestaltung der baulichen Anlagen:
Hauptgebfude: Sattel- oder Pultdach
Die zulassige Dachneigung betrdgt: Satteldach 26-40 Grad
Pultdach 8-16 Grad

Dachgaupen zul#ssig als stehende Satteldachgauben oder Schleppgauben ab einer
Dachneigung ven 30° it je max. 1,25 gm Fensterfliche,
Abstand zur Dachkante mindestens 2 m

Zwerchgiebel sind zulissig, Dacheinschnitte unzuldssig

Dachflichenfenster sind bis nax. 1,5 qun Flache zulassig. Die Dachflichenfenster sind
im Eingabeplan in den Ansichten darzustellen.

Dachilberstand:  naximal 1 m bei Ortgang und Traufe
Dacheindeckung: Ziegel- und Betondeckung, matt, in Braun-, Rot- und Grautnen

Wandhthe:
- bet Satteldach 6,50 m - bei Pultdach 7,20 m im Mittel

Die bisherigen Vorgaben zu Kniestock, Sockel und Traufhéhe finden im Bereich
des Deckblaties keine Anwendung. Garagen und Nebengebiude sind grundsitzlich
dem Hauptgebiude, bei Grenzstindigkeit der Nachbargarage anzupassen.
Definition
Hohe der baulichen Anlage (§ 18 (1) BauNVO)
Wandhoke ist an der Traufe talseitig zu messen anhand der natirliche Gelédndehdhe bis Oberkante Dachhaut in der
Schnittlinie der Aufenwandflucht

0.63 Flichen filr Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

GA Stellplatze in Garagen oder Carports gem. § 12 BauNVvVO
5T Stellplitze gem. § 12 BauNVO
Die weiteren Vorgaben des bisherigen Bebauungsplanes zu Punkt 0.63 bis Punkt (.67 finden
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B 2 Festsetzungen durch Text

0.1 Art der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA:  Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

0.2 Mai der Baulichen Nutzung § 9 (1} Nr. 1 BauGB und §§ 16-21 BauNvVQO
als Obergrenze des Males der Baulichen Nutzung werden wie folgt festgelegt:

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze I
Grundflichenzahl GRZ 0,4
GeschoBflachenzahl GFZ 0,8

0.3 Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB
&  nur Einzelh#iuser zulissig

T Baugrenze § 23 (3) BauNVO

e Firstrichtung wird als Empfehiung in den Bebauungsplan aufgenommen
0.4  MindestgroBe der Einzethausgrundstiicke 450 gm

0.5 Im Geltungsbereich des Deckblattes erfolgt keine Vorgabe der Firstrichtung. Die
zeichnerisch dargestellte Firstrichtung ist nur eine Empfehlung. Die auBerhalb des
Geltungsbereiches dieses Deckblattes fesigeserzien Firstrichtungen bleiben erhalten.

0.6 Gestaltung der baulichen Anlagen:
Hauptgebiude: Sattel- oder Pultdach
Die zuldssige Dachneigung betrdgt: Satteldach 26-35 Grad
Pultdach 8-16 Grad

Dachgaupen zuldssig als stehende Satteldachgauben oder Schleppgauben ab einer
Dachneigung von 30° mit je max. 1,25 qm Fensterfliche,
Abstand zur Dachkante mindestens 2 m

Zwerchgiebe! sind zulidssig, Dacheinschnitte unzulassig

Dachflachenfenster sind bis max. 1,5 gm Flache zuldssig. Die Dachflichenfenster sind
im Eingabeplan in den Ansichten darzustellen.

Dachiiberstand:  maximal 1 m bei Ortgang und Traufe
Dacheindeckung: Ziegel- und Betondeckung, matt, in Braun-, Rot- und Grautdnen

Wandhéhe:
- bei Satteldach 6,50 m - bei Pultdach 7,20 m im Miltel

Die bisherigen Vorgaben zu Kniestock, Sockel und Traufhhe finden im Bereich

des Deckblattes keine Anwendung. Garagen und Nebengebdude sind grundsatzlich

dem Hauptgebtude, bei Grenzstindigkeit der Nachbargarage anzupassen,
Definition

Hhke der baulichen Anlage (§ 18 (1} BauNVO)

Wandhihe ist an der Traufe taiseitig zu messen anhand der natiirliche Geldndehdhe bis Oberkante Dachhaut in der
Schnittlinie der AuBenwandflucht

0.63 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpiitze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

GA Stellplatze in Garagen oder Carports gem. § 12 BauNVvO
ST Stellpldtze gem. § 12 BauNVO

Die weiteren Vorgaben des bisherigen Bebauungsplanes zu Punkt 0.63 bis Punkt 0.67 finden
2






Verfahrenshinweise

Rndemnﬁheschluss
Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 2212% die Anderung
Hotberg-Nord mittels Deckblati Nr. 8 beschlossen. Der Anderungs
BauGB am 25.1.2008 ortsilblich bekannt gemacht.

des Bebauungsplanes Friedberg-Ost /
bschluss wurde gemidl § 2 Abs. 1

Reisbach, den _ 18.3.2008

Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Deckblattes Nr. 8 in der Fassung vom 28.122007 wurde gemill § 13 Abs. 2 in Verbindung mit

§ 3 Abs 2 BauGB in der Zeit vom 5.2.2008 bis 5.3.2008  &ffentlidh qusgelegt.

Reisbach, den !8.3.2008

Steinberger, .
1. Blirgenmeister Vv

Satzungsbeschluss
Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 11.3.2008 die Anderfijg des Bebauungsplanes Friedberg-Ost /

Hofberg -Nord gemiB § 10 Abs. | BauGB urd Art 91 BayBO als $a beschlossen.

Reisbach, den 18.3.2008

Sﬂeinberger,
1. Biirgermeister

Genehmigung
Eine Genehmigung der Anderung des Bebauungsplanes ist gem&f 7! 2 BauGB nicht erforderlich.

Reishach, den 18.3.2008

Sténberger, o
1. Blrgermeister , (W
Inkrafttreten
Die Anderung des Bebauungsplanes wurde a il § 10 Abs 3 BauGB amtlich
bekanntgemacht. Die durchgefiihrten Ander _ ___ ____ ______1t réchitsverpindlich.
Auf die Rechtsiolgen der §§ 44 Abs, 3 und 4, 214 und 215 Bau h[ngcwiesen.
Reisbach, den
Stem

1. Biirgermeister




Begriindung:

Im geltenden Bebauungsplan Friedberg-Ost / Hofberg Nord ist auf den Grundstiicken Flumummem
368 und 361/12 Gemarkung Reisbach westlich ein FuBweg, auf der Hauptfliche ein Spielplatz sowie
ein Hochbehilter zur Wasserversorgung ausgewiesen. Die beiden Flurstlicke besitzen zusammen eine
Flache von 966 gm und sind zum jetzigen Zeitpunkt im Eigentum des Markes Reisbach.

Die Wasserversorgung des Marktes Reisbach wird vom Wasserzweckverband Mittlere Vils mit Sitz in
Aham sichergestellt. Fiir die Wasserversorgung des Ortes Reisbach wird der Hochbehilter seit vielen
Jahren nicht mehr bendtigt. Die ursprlinglich vorhandene Pumpanlage wurde daher bereits frither vom
Markt Reisbach abgebaut.

Der urspriinglich geplante FuBweg wurde nicht angelegt. Aufgrund der seit Entwicklung des
Baugebictes gednderten Altersstruktur im Quartier hat die Nutzung des Spielplatzes im Laufe der Jahre
abgenommen.

Um eine sinnvolle Umnutzung und Neustrukturierung der beiden Flurstiicke zu erreichen, soll auf dem
westlich gelegenen Grundstiick Flurnummer 361/12 Gemarkung Reisbach ein Wohnhaus mit Garage
errichtet werden. Um eine gute Nutzbarkeit der vorhandenen Grundstiicksfliche zu erreichen wird eine
etwas stirkere — im Verhiltnis zum Umpgriff aber noch angemessene Verdichtung zugelassen. Die
Erschlieflung fiir das Baugrundstiick ist weitgehend bereits vorhanden und kann duflerst kostengiinstig
durchgefithrt werden. Im Norden des Flurstiicks mit der Flumummer 368 Gemarkung Reisbach legt
der Markt Reisbach eine ca, 4 Meter breite ffentliche Zufahrtsstrafie zur neuen Bauparzelle an.
Hierdurch ist eine zusitzliche nérdliche Stralenanbindung der Parzelle gegeben. Es ist moglich iiber
diese Innenverdichtung flichensparend eine weitere, attraktive Bauparzelle zu entwickeln.

Der vorhandene Spielplatz wird verkleinert und nach Osten verschoben. Die Verkleinerung ist
angemessen, weil die Nutzung zuriickgegangen ist und aufgrund der demographischen Entwicklung
auch zuktnftig tendenziell weiter zurlickgehen wird. In der Umgebung sind noch weitere dffentliche
Spielplitze in ausreichender Zahl vorhanden.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind. wird die Anderung im vereinfachten Verfahren
durchgefuhrt. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wird abgesehen.

Ein Umweltbericht ist gemdB § 13 Abs. 3 BauGB nicht erstellt worden.

Hinweis:

Der Markt Retsbach hat mit Deckblatt Nr. 6 zu diesern Bebauungsplan ( in Kraft getreten am

19.1.2007 ) eine Teilfliche von ca. 1,18 ha aus der Bebauungsplanung komplett herausgenommen.
Aufgrund dieser, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits durchgefiihrten, effekiiv deuilichen
Minderung der zu erwartenden Versiegelungs — und Bauflidchen, ist davon ausgegangen, dass im
vorliegenden Verfahren auf die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung verzichtet
werden kann. Unter Beriicksichtigung dieser Gegebenheit ergibe sich durch die der Planung
immanente stirkere Verdichtung im Endeffekt keine zu bilanzierende bzw. zusitzlich bereitzustellende
Ausgleichsflaehe.

Reisbach, den 29.12.2007
Mark Reisbach

Steinberger
1. Biirgermeister
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MARKT REISBACIH

A Bebauun §Eﬂean - Deckblatt 9
"Friedberg-Ost / rg Nord" in Reisbach

Festsetzungen durch Zeichen (B1)

(Textliche Festsetzungen B2)

-1 Geitungsbereich des Bebauungsplans
WA | Aligemeines Wohngeblet

Baugrenze

StraRenbegrenzungsilinle

z.B. 2 VoligeschoRe

offene Bauweise

Sffentiiche ErschlleRungsfiche/Zufahrt
Ein-/Ausfahrt

Kindersplelpatz

e

Hinweise (C1)
il angrenzende Haupt- und Nebengeb&ude
_+——| bestehende Grundstiicksgrenze

489 Flumummer

Pflanzempfehlung, Laubbaum aus Liste
Obstbaum

Gefertigt: 8.10.2013
Geéndert:

Bearbeltung Bebauungsplan:

Markt Reisbach
Landauer StraRe 18 @
94419 Reisbach

Tel. 08734-490
Fax. 08734-4950

Mall markt@relsbachde M 1:1000






B2 Festsetzungen durch Text (Anderungen im Geltungsbereich des Deckblattes)

zu Ziffer 2.2
Zulissig sind zwei Vollgeschosse (II) ohne Vorgabe der Anordnung der Vollgeschosse (bisher E + 1)

zu Ziffer 0.5
Die Firstrichtung wird freigegeben. Die im Bebauungsplan hierzu enthaltene Vorgabe stellt nur noch eine Empfehlung
dar.

zu Ziffer 0.6

Die Vorgabe zur Gestaltung der Dacheindeckung wird freigegeben. Die im Bebauungsplan hierzu enthaltenen
Vorgaben stellen nur noch eine Empfehlung dar. Die Dachneigung wird auf eine Spanne von 18° - 35 © aufgeweitet.
Ein Dachiiberstand von bis zu 1 Meter (Ortgang und Traufe) wird als Witterungsschutz zugelassen.

zu Ziffer 0.6.1

Die zuldssige Trauthohe wird auf 6,50 Meter ab gewachsenem Boden bis zum Traufpunkt ( Tropfkante am Dach des
Gebdudes) - talseitig gemessen an der fiir die Hohenentwicklung des Gebédudes ungiinstigsten Stelle- festgesetzt.

zu Ziffer 0.6.3: Die Vorgaben fiir Garagen werden in der Art der Ausfiithrung an die neu geltenden
Gestaltungsvorgaben der Wohngebiude in punkto Firstrichtung, Dacheindeckung, -neigung und - iiberstand angepasst.

zu Ziffer 0.6.4.6: Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,20 Meter zulissig.

zu Ziffer 13.11 und 13.12: Bei Anordnung der Garage sind geringe Baugrenziiberschreitungen zuldssig. Die
Anordnung hat den jeweils bei Ausfithrung geltenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben (z.B. Art 6 BayBO und
GaStellV) Rechnung zu tragen.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes in der aktuellen Fassung weiter.

C1

C2 Hinweise durch Text

Die Hinweise des bisherigen Bebauungsplanes bleiben unveréandert.



Verfahrenshinweise

Anderungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 8.10.2013 die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-Ost /
Hofberg-Nord mittels Deckblatt Nr. 9 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gemif § 2 Abs. 1
BauGB am 25.10.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

9.1.2014

Reisbach, den

Steinberger,
1. Biirgermeister

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 9 in der Fassung vom 8.10.2013 wurde gemédf § 13 Abs. 2 in Verbindung
mit § 3 Abs 2 BauGB in der Zeit vom 4.11.2013 bis 6.12.2013 6ffentlich ausgelegt.

Reisbach, den 9.1.2014

Steinberger,
1. Biirgermeister

Satzungsbeschluss 17.12.2013 )
Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom ___ die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-Ost /
Hofberg -Nord gemil § 10 Abs. 1 BauGB und Art 91 BayBO als Satzung beschlossen.

Reisbach, den 9.1.2014

Steinberger,
1. Biirgermeister

Genehmigung )
Eine Genehmigung der Anderung des Bebauungsplanes ist gemidfl § 10 Abs. 2 BauGB nicht erforderlich.

Reisbach, den 9.1.2014

Steinberger,
1. Biirgermeister

Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am 10.1.2014 gemil § 10 Abs. 3 BauGB amtlich
bekanntgemacht. Die durchgefiihrten Anderungen sind damit rechtsverbindlich.

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

Reisbach, den

Steinberger,
1. Biirgermeister



D Begriindung

Der Markt Reisbach bemiiht sich seit Lingerem im Ortsbereich von Reisbach noch verfiigbare
potentielle Bauplitze einer Bebauung zuzufiihren. Verfiigbare Fldchen in Privathand werden
angekauft.

Durch eine verdichtete Bebauung auf diesen Flichen werden deutlich weniger Flachen im
AufBlenbereich fiir Bebauung in Anspruch genommen. Im Ergebnis soll auf diese Weise sparsam mit
Grund und Boden umgegangen werden.

Aus dem vom Markt erworbenen Grundstiick Flurnummer 469 Gemarkung Reisbach werden zwei
neue Bauparzellen Flur 469/13 (ca. 950 qm) und 469/14 (ca. 920 qm) gebildet sowie ein kleinerer
Fliachenbereich von ca. 130 gqm zur Bildung der noch besser auszubauenden ErschlieBungsstralie

- Danziger StraBe - zugemessen werden. Diese Anpassung ist im zeichnerischen Teil des Deckblattes
geeignet abgebildet. Die ErschlieBung fiir die Baugrundstiicke ist weitgehend bereits vorhanden bzw.
kann soweit noch notwendig duBerst kostengiinstig durchgefiihrt werden.

Auf Basis der bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes wire eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung
der neu gebildeten Parzellen kaum moglich. Deshalb erfolgt eine Anpassung iiber Deckblatt.

Der nutzbare Bauraum wird durch eine neue groBziigigere Baugrenze definiert. Uber die bewusst
angestrebte bauliche Verdichtung kann mehr Wohnraum als frither auf den Bauflidchen dargestellt
werden.

Die bisherigen strengen Vorgaben des Bebauungsplanes werden - vor allem in gestalterischer Hinsicht
-etwas aufgelockert. Im Ergebnis lisst sich ein gefilliger Baukorper entwickeln, der sich an das bereits
im Quartier bestehende Bebauungsschemata anlehnt und gleichzeitig malvoll weiterentwickelt.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wird die Anderung im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt. Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wird abgesehen.

Ein Umweltbericht ist gemal § 13 Abs. 3 BauGB nicht erstellt worden.

Hinweis:

Es ist davon ausgegangen, dass im vorliegenden Verfahren auf die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung verzichtet werden kann. Es ergibt sich auch durch die der
Planung immanente stérkere Verdichtung im Endeffekt keine zu bilanzierende bzw. zusétzlich
bereitzustellende Ausgleichsfliche.

Reisbach, den 8.10.2013
Mark Reisbach

Steinberger
1. Biirgermeister
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Markt Reisbach
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Markt Reisbach Tel. 08734-4927

Landauer Straf3e 18 Fax. 08734-4950
94419 Reisbach Mail markt@reisbach.de

B 2 Festsetzungen durch Text

0.1 Art der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Teilbereich des Deckblattes WA Allgemeines Wohngebiet ~ § 4 Bruno
0.5 Die Firstrichtung wird freigestellt. Eine energetisch sinnvolle Anordnung wird empfohlen.
0.6.1  Gestaltung der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Deckblattes

Satteldach Dachneigung von 22° bis 35° (bisher von 22° bis 25°)

Dachgaupen und Kniestock zuldssig

Walm und Zeltdach ergénzend zuléssig.

Bei Nutzung dieser erginzenden Dachformen ist ein anndhernd quadratischer Grundriss anzustreben.

Die zuldssige Dachneigung fiir Walm- und Zeltdach reicht von 18° bis 40 °©

Die Festsetzung des Sockels entfillt. Hier wird auf die Trauthdhenfestsetzung Bezug genommen.
Ortgang- und Traufiliberstinde sind bis maximal 0,5 m zuldssig

maximal zuldssige Trauthohe 6,90 Meter ab gewachsenem Boden talseitig gemessen an der fiir die
Hohenentwicklung des Gebdudes ungiinstigsten Stelle.

sofern ausnahmsweise die Lage des gewachsenen Bodens nicht mehr zweifelsfrei nachgewiesen werden kann
hilfsweise die Hohenlage der angrenzenden Straf3e an der fiir die Hohenentwicklung ungiinstigsten Stelle

Fiir das Grundstiick Flurnummer 355/5 Gemarkung Reisbach wird die Traufthéhe ermittelt ab der vorhandenen
Oberkante der Kolpingstra3e am Ort des festgesetzten Bezugspunktes. (siche Lageplan Seite 6)

0.6.3
Garagen und Nebengebédude

Die Garagen sind dem Hauptgebdude anzupassen . Die ergidnzenden und {iberarbeiteten Vorgaben gelten

auch
fiir Garagen und Nebengebiude. Die festgesetzte Firsthohe fiir Garagen entfillt. Eine bergseitige Traufhohe

von 3,10 Metern darf nicht Uiberschritten werden.

0.6.7 Im Bebauungsplan werden keine von der Bayerischen Bauordnung abweichenden Abstandsflichen festgesetzt.

Hinweis :
Die gesetzlich definierten Abstandsflichen sind einzuhalten und in den Bauantragsunterlagen aufzuzeigen.

35 T ' Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Die Baurdume im Geltungsbereich des Deckblattes wurden iiber Baugrenzenfestsetzung neu definiert.

C Hinweise

Auf die Abstandsflachenvorgaben der Bayerischen Bauordnung wird Bezug genommen. Diese sind auch
weiterhin uneingeschrinkt einzuhalten. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes.

2



Verfahrenshinweise

1. Anderungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 25.2.2014 die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-Ost
| Hofberg-Nord mittels Deckblatt Nr. 10 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am 21.3.2014 ortsublich bekannt gemacht.

Reisbach, den

Holzleitner, 1. BUrgermeister

2. Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Deckblattes Nr. 10 in der Fassung vom 25.2.2014 wurde gemaR § 13 Abs. 2 in Verbindung
mit § 3 Abs 2 BauGB in der Zeit vom 31.3.2014 bis 1.5.2014 6ffentlich ausgelegt.

Holzleitner, 1. Burgermeister

3 Satzungsbeschluss )

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 20.5.2014 die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-Ost /
Hofberg-Nord gemaR § 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 gemal § 10 Abs. 2 BauGB nicht erforderlich.

Reisbach, den

Holzleitner, 1. Burgermeister

5 Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am 30.5.2014 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB amtlich
bekanntgemacht. Die durchgefiihrten Anderungen sind damit rechtsverbindlich.

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

Reisbach, den

Holzleitner, 1. Burgermeister

Seite 1



D Begriindung

Im geltenden Bebauungsplan Friedberg-Ost / Hofberg-Nord ist fiir den Geltungsbereich des vorgesehenen
Deckblattes bisher kaum faktische Baufldache (Baufenster) ausgewiesen.

Teilweise wurden in der Vergangenheit Vorhaben im Rahmen von Baugenehmigungen (iiber
Abweichungen) verwirklicht. Die Grundstiicke Flurnummern 91 und 355/5 Gemarkung Reisbach sind
bisher noch unbebaut. Auf dem Grundstiick Flurnummer 355/5 Gemarkung Reisbach ist die Errichtung
eines Wohnhauses mit Zeltdach und Garage aktuell geplant.

Um eine angemessene Nutzbarkeit der Grundstiicke Flurnummern 355/5, 91, 90/4 und 90 Gemarkung
Reisbach zu erreichen, wird eine etwas stirkere — im Verhéltnis zum Umgriff aber noch angemessene
Verdichtung zugelassen. Die Verdichtung ergibt sich durch Zuordnung einer Baugrenze. Es ergeben sich im
Verhiltnis zur Umgebungsbebauung angemessene Baufenster.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) fiir den Bereich des Deckblattes erscheint unter
Wiirdigung der gegebenen Situation in punkto Schutzstatus (Larm..) fiir die Bewohner als geeignet und
angemessen. Tiefergehende Anforderungen in Richtung Reines Wohngebiet werden aktuell nicht fiir
erforderlich gehalten.

Die Firstrichtung der Gebaude soll energetischen Anforderungen entsprechend gewahlt werden. Eine feste
Zuordnung durch Festsetzung wird aufgegeben.

Das Walmdach und in besonderer Weise die Sonderform des Walmdaches - das Zeltdach - erfreuen sich bei
Bauherren zunehmender Beliebtheit. An den Markt Reisbach wird immer wieder der Wunsch
herangetragen diese Bauformen verwirklichen zu konnen. In den geltenden Bestimmungen vorhandener
Bebauungspline findet sich iiberwiegend nur das Satteldach als bestimmende Dachform. Dieses Spektrum
soll hier punktuell erweitert werden. Aufgrund der topografischen Lage und des Charakters angrenzender
Baugebiete ist die Anderung dort ortsplanerisch vertretbar.

Dachgaupen und Kniestock entsprechen mittlerweile gédngiger Bauweise und sind vertretbar. Die gewéahlte
Festsetzung der Trauthche begrenzt die Hohenentwicklung in geeigneter Weise. Deshalb kann auch die
Vorgabe der Sockelhohe aufgegeben werden.

Das Grundstiick Flurnummer 355/5 Gemarkung Reisbach sowie die westlich angrenzende
ErschlieBungsstrafle fallt nach Norden hin stark ab. Fiir die Hohenentwicklung der auf dem Grundstiick
Flurnummer 355/5 Gemarkung Reisbach soll als unterer Bezugspunkt die Oberkante der vorhandenen
Kolpingstralle im Bereich von ca. 5,10 Meter ab der siidwestlichen Grundstiicksgrenze maf3geblich sein. Im
Lageplan auf Seite 6 ist der fiir die Bauparzelle festgesetzte Messpunkt griin dargestellt.

Um einen guten Schutz der AuBenflidchen gegen Witterungseinfliisse zu ermdglichen wurden die zuldssigen
Traufliberstinde aufgelockert. Dadurch ergibt sich im Ergebnis auch eine etwas groBzligigere
Hohenentwicklung in tatséchlich erreichbaren WandhdhenmaB3 von bis zu ca. 7 Metern talseitig ab
natlirlicher Geldndeoberfldche.

Die geénderten Festsetzungen gelten in &dhnlicher Weise auch fiir die Nebengebéude. Eine etwas
grofiziigigere Traufth6he von maximal 3,10 Metern erscheint hier ebenso noch vertretbar.

Hinweis:
Die Abstandsflichenanforderungen und sonstigen Vorgaben der Bayerischen Bauordnung - geregelt z.B. in
Artikel 6 BayBO - bleiben unberiihrt und sind vollumfinglich einzuhalten.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wird die Anderung im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt. Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen. Ein Umweltbericht ist gemal § 13 Abs. 3 BauGB nicht erstellt worden.

Reisbach, den 25.2.2014

Markt Reisbach

Steinberger
1. Biirgermeister
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Markt Reisbach

Deckblatt Nr. 11

Anderung zum Bebauungsplan ,Friedberg Ost - Hofberg Nord*
in Reisbach - Ort

A Luftbild

B 1 Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches (Umgrenzung wie Deckblatt Nr. 7)
B2 Anderung Festsetzungen durch Text

C Lageplan

D Begriindung

Gefertigt: 8.4.2014 Geindert:
Markt Reisbach Tel. 08734-490
Landauer Strafie 18 Fax. 08734-4950

94419 Reisbach Mail markt@reisbach.de



A) Luftbild aus dem Jahr 2010



B 1 Riaumlicher Geltungsbereich

Legende

Umgriff unmaBstéblich

B2
Art der geiinderten Festsetzung

Ziffer 0.6.1 Gestaltung der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Deckblattes

-Walm und Zeltdach ergénzend zulédssig. Bei Nutzung dieser ergénzenden
Dachformen ist ein anndhernd quadratischer Grundriss anzustreben.
-zuldssige Dachneigung fiir Walm- und Zeltdach reicht von 18° bis 40 °

Im Ubrigen gelten die F estsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes in der aktuellen
Fassung weiter.



D) Begriindung

Der Bebauungsplan ,,Friedberg Ost / Hofberg Nord* wurde am 10.6.1977 rechtsverbindlich.
Die letzte Anderung erfolgt gerade mit Deckblatt Nr. 10, welches sich momentan im
Anderungsverfahren befindet.

Bereits in der jetzt geltenden Fassung des Bebauungsplanes in der Fassung der letzten in
Kraft getretenen Anderung vom 10.1.2014 (Fassung Deckblatt Nr. 9) ist mit dem Pultdach
eine Dachform mit modernem Akzent aufgenommen. Dadurch sollte bewusst im Baugebiet
die Dachlandschaft variantenreicher gestaltet werden konnen.

Das Walmdach und in besonderer Weise die Sonderform des Walmdaches - das Zeltdach -
erfreuen sich bei Bauherren zunehmender Beliebtheit. An den Markt Reisbach wird immer
wieder der Wunsch herangetragen diese Bauformen zumindest in einem aktuellen Baugebiet
des Marktes verwirklichen zu konnen. In den geltenden Bestimmungen vorhandener
Bebauungspléne findet sich tiberwiegend nur das Satteldach als bestimmende Dachform.
Dieses Spektrum soll erweitert werden.

Aufgrund der topografischen Lage und des in Ansétzen bereits vorzufindenden modernen
baulichen Charakters des angrenzenden Bauquartiers ist die Anderung ortsplanerisch
vertretbar.

Betroffen von der Anderung sind die beiden Grundstiicke Flurnummern 469 / 7 und 469 / 11
Gemarkung Reisbach im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 7 vom 30.11.2007 . Die
Grundkonzeption des Baugebietes bleibt trotz der beabsichtigten Anderung aber im
Wesentlichen bestehen. Da die Grundziige der Planung nicht bertihrt sind, wird die
Anderung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Hinweis zum Umweltschutz bzw. Umweltbericht:

Die Anderung der Dachformen hat weder auf den Naturhaushalt Einfluss noch werden
Belange des Umweltschutzes beriihrt. Es sind daher weder zusétzliche Ausgleichsflachen
noch ein Umweltbericht erforderlich.

Reisbach, den 8.4.2014
Mark Reisbach

Steinberger
1. Biirgermeister
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Verfahrenshinweise

Anderungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 8.4.2014 die Anderung des Bebauungsplanes "Friedberg Ost -
Hofberg Nord" in Reisbach mittels Deckblatt Nr. 11 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gemiB § 2
Abs. 1 BauGB am 11.4.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

2.7.2014

Reisbach, den

Holzleitner,
1. Biirgermeister

Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Deckblattes Nr. 11 in der Fassung vom 8.4.204 wurde gemaf3 § 13 Abs. 2 in Verbindung mit

§ 3 Abs 2 BauGB in der Zeit vom 21.4.2014 bis 21.5.2014 6ffentlich ausgelegt.
2.7.2014

Reisbach, den

Holzleitner,
1. Biirgermeister

Satzungsbeschluss 24.6.14
Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom """ die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg Ost /
Hofberg Nord geméB § 10 Abs. 1 BauGB und Art 81 BayBO als Satzung beschlossen.

2.7.2014

Reisbach, den

Holzleitner,
1. Biirgermeister

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

Reisbach, den 2.7.2014
Holzleitner,
1. Biirgermeister
Inkrafttreten
Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am gemil § 10 Abs. 3 BauGB amtlich bekanntgemacht.

Die durchgefiihrten Anderungen sind damit rechtsverbindlich.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3 und 4, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Reisbach, den

Holzleitner,
1. Biirgermeister



Markt Reisbach

Bebauungsplan — Deckblatt 12
,Friedberg - Ost / Hofberg - Nord" - Reisbach

A) Bebauungsplan

B 1) Festsetzungen durch Zeichen
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C) Hinweise
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E) Lageplan aktueller Stand
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MARKT REISBACH

A Bebauungsplan - Deckblatt 12
"Friedberg Ost - Hofberg Nord" in Reisbach

Festsetzungen durch Zeichen (B1)
(Textliche Festsetzungen B2)

Geltungsbereich des Bebauungsplans

WA Allgemeines Wohngebiet
Baugrenze
Strallenbegrenzungslinie
| z.B. 2 Vollgescholde
(o) offene Bauweise
offentliche ErschlieRungsflache/Zufahrt
Ein-/Ausfahrt

Hinweise (C1)
angrenzende Haupt- und Nebengebaude
bestehende Grundstlicksgrenze
469 Flurnummer

Pflanzempfehlung, Laubbaum aus Liste
Obstbaum

Gefertigt: 14.3.2016
Geandert:

Bearbeitung Bebauungsplan:

Markt Reisbach

Landauer Strale 18

94419 Reisbach

Tel. 08734-490

Fax. 08734-4950

Mail markt@reisbach.de M 1:1000



B 2) Festsetzungen durch Text

0.1 Art der baulichen Nutzung
Maximal bis zu vier Wohneinheiten auf dem Baugrundstiick zuléssig.

0.6.1  Gestaltung der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Deckblattes

Satteldach Dachneigung von 22° bis 35° (bisher von 22° bis 25°)
Dachgaupen und Kniestock zulissig

Walm und Zeltdach ergidnzend zuléssig.

Die zuldssige Dachneigung fiir Walm- und Zeltdach reicht von 18° bis 40 °©
Bei Nutzung dieser ergianzenden Dachformen ist ein anndhernd quadratischer Grundriss anzustreben.

0.6.3
Garagen und Nebengebiude

Die Garagen sind dem Hauptgebidude anzupassen. Die ergénzenden und iiberarbeiteten Vorgaben gelten auch
fiir Garagen und Nebengebiude. Die festgesetzte Firsthohe fiir Garagen entfillt. Eine bergseitige Trauththe
von 3,10 Metern darf nicht iiberschritten werden.

0.6.7 Im Bebauungsplan werden keine von der Bayerischen Bauordnung abweichenden Abstandsflidchen festgesetzt.

Hinweis :
Die gesetzlich definierten Abstandsflidchen sind einzuhalten und in den Bauantragsunterlagen aufzuzeigen.

35 T 1 Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Die Baurdume im Geltungsbereich des Deckblattes wurden iiber Baugrenzenfestsetzung neu definiert.

9. Griinflachen
Die Bepflanzung richtet sich nach der als Anlage 1 beigefiigten Liste heimischer Geholzarten der Regierung von
Niederbayern.

C) Hinweise

Auf die Abstandsflachenvorgaben der Bayerischen Bauordnung wird Bezug genommen. Diese sind auch
weiterhin uneingeschriinkt einzuhalten. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplanes.

Hinweis der Deutschen Telekom AG

Im Geltungsbereich befinden sich hochwertige Telekommunikationsanlagen (Kabelverzweiger und Tk-Linien) der
Telekom, die durch die geplanten BaumaBnahmen moglicherweise beriihrt werden. Wir bitten Sie, bei der Planung und
Bauausfiihrung darauf zu achten, dass diese Tk-Anlagen nicht verindert werden miissen bzw. beschidigt werden.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen, Ausgabe 1989- siehe hier u. a.
Abschnitt 3 -zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung

und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.



Verfahrenshinweise

Anderungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 1.3.2016 die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-Ost /
Hofberg-Nord mittels Deckblatt Nr. 12 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gemiB § 2 Abs. 1
BauGB am _13.5.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Reisbach, den 11.7.2016

Holzleitner,
1. Biirgermeister

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 12 in der Fassung vom 21.3.2016 wurde gemil § 13 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit § 3 Abs 2 BauGB in der Zeit vom 23.5.2016 bis 23.6.2016 offentlich ausgelegt.

Reisbach, den 11.7.2016

Holzleitner,
1. Biirgermeister

Satzungsbeschluss )
Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 5.7.2016 die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-Ost /
Hofberg-Nord gemil § 10 Abs. 1 BauGB und Art 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Reisbach, den 11.7.2016

Holzleitner,
1. Biirgermeister

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

Reisbach, den 11.7.2016

Holzleitner,
1. Biirgermeister

Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am 15.7.2016 gemiB § 10 Abs. 3 BauGB amtlich
bekanntgemacht. Die durchgefiihrten Anderungen sind damit rechtsverbindlich.

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

Reisbach, den

Holzleitner,
1. Biirgermeister



D) Begriindung

Das Baugebiet Friedberg Ost — Hofberg Nord ist bis auf einige wenige Parzellen bebaut. Die wenigen
verbleibenden privaten Baugrundstiicke stehen teilweise (noch) nicht fiir eine Bebauung zur Verfiigung.
Zum aktuellen Stand ist fiir den Geltungsbereich des vorgesehenen Deckblattes bisher nur wenig faktische
Bauflidche durch sehr enge Baugrenzen ausgewiesen.

Teilweise wurden in der Vergangenheit bereits die Baugrenzen iiberschreitende Vorhaben im Rahmen von
Baugenehmigungen (iiber Abweichungen) verwirklicht. Die Grundstiicke Flurnummern 471/2 und 468/2
Gemarkung Reisbach sind bisher noch unbebaut.

Die Grundstiicke Flurnummern 468/2 und 469/2 Gemarkung Reisbach konnten aktuell iiber einen Investor
nachverdichtet werden.

Die i-punkt Immobilien KG aus Dingolfing beantragt, dass fiir diese Grundstiicke der bestehende
Bebauungsplan Friedberg Ost — Hofberg Nord geeignet angepasst wird.

Die beantragte Anderung soll den Bau eines modernen und hochwertigen Mehrfamilienwohnhauses
(voraussichtlich vier Parteien) mit Garagen und Stellpldtzen erméglichen. Die Dachform des
Walmdaches soll in das Quartier gestalterisch neu eingefiihrt werden. Eine Einzelgenehmigung scheidet
aufgrund der deutlichen Abweichungen vom Bebauungsplan bisher aus.

Da sich die Stralenfiihrung angrenzend an den Planungsbereich zur Ursprungsplanung aus dem Jahr 1970
doch deutlich verindert hat, driangt es sich auf, den Bereich Einmiindung Clemens-Seidl-Strale in die
Landrat-Hastreiter-Strafle planerisch zu aktualisieren und an die gegebenen Bedingungen anzupassen.
Eine erginzende Nachverdichtung auch auf den benachbarten Grundstiicken erscheint sinnvoll, weil der
aktuelle Baubestand ohnehin bereits aus den urspriinglich gedachten Baurdumen ,,herausgewachsen* ist.

Um eine angemessene Nutzbarkeit der Grundstiicke im Geltungsbereich des Deckblattes zu erreichen, wird
im Ergebnis eine etwas stidrkere — im Verhéltnis zum Umgriff aber noch angemessene Verdichtung
zugelassen. Die Verdichtung ergibt sich durch Zuordnung einer groB3ziigigeren Baugrenze. Es ergeben sich
im Verhéltnis zur Umgebungsbebauung angemessene Baufenster.

Die Firstrichtung der Gebéude soll energetischen Anforderungen entsprechend gewihlt werden. Eine feste
Zuordnung durch Festsetzung ist nicht gewollt.

Das Walmdach und in besonderer Weise die Sonderform des Walmdaches - das Zeltdach - erfreuen sich
bei Bauherren zunehmender Beliebtheit. An den Markt Reisbach wird immer wieder der Wunsch
herangetragen diese Bauformen verwirklichen zu konnen. In den geltenden Bestimmungen vorhandener
Bebauungspline findet sich iiberwiegend nur das Satteldach als bestimmende Dachform. Dieses Spektrum
soll hier punktuell erweitert werden. Aufgrund der topografischen Lage und des Charakters angrenzender
Baugebiete ist die Anderung dort ortsplanerisch vertretbar.

Dachgaupen und Kniestock entsprechen mittlerweile — gerade in Verbindung mit einem Satteldach -
gingiger Bauweise und sind vertretbar. Die bisherige Festsetzung der Trauthohe begrenzt die
Hohenentwicklung in geeigneter Weise.

Hinweis:

Die Abstandsflichenanforderungen und sonstigen Vorgaben der Bayerischen Bauordnung - geregelt z.B.
in Artikel 6 BayBO - bleiben unberiihrt und sind vollumfinglich einzuhalten.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wird die Anderung im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt. Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen. Ein Umweltbericht ist gemif} § 13 Abs. 3 BauGB nicht erstellt worden.

Reisbach, den 21.3.2016

Markt Reisbach
Holzleitner

1. Biirgermeister



E) Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung .
Landau a.d.lsar Llegenschaftskataster
Marienplatz 5a Flurkarte 1 : 1000

94405 Landau a.d.lsar
Erstellt am 21.03.2016

Flurstick:  469/2 Gemeinde: Reisbach
Gemarkung: Reisbach Kreis: Dingolfing-Landau
Regierungsbezirk: Niederbayern 5381405
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Vervielféltigung nur in analoger Form fur den eigenen Gebrauch.
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Anlage 1 zu den textlichen Festsetzungen (B2)

Die zu pflanzenden Arten ergeben sich aus untenstehender Liste der heimischen Geholzarten der
Regierung von Niederbayern.



STRAUCHER:

 Berberis vulgaris Sauerdorn, Berberitze
Cornus sanguines subsp. Eigentlicher Roter Hartriegel |Auf diese Unierart achten
sanguinesa
Corylus avellana Hazel
Crataequs lasvigats Zwaeigrifiliger WeiBdorn
Crataegus monogyna Eingnffliger WeiBdom Crataaqus laevigala
bavorzugen!
Daphna mazerum Gewohnlicher Seidelbast
[ Euonymus ewropasus Gewohnliches Pfaffenhiichen
Frangula alnus Faulbaum
JUTYDEILIS COMIMUIES Hoidewacholdar
| Ligusirum vuigare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckankirsche
Prunus spinasa Schlghe, Schwarzdom Mogiichst Wildharkonfte aus

dem MNahraum!

Rhamnus cathartics

Purgier- Kreizdom

Aosa arvensis Kriechrosa

FAosa canina Eigentfiche Hundsrose Nur Wildherktnfte aus dem
Nahraum

Fosa corymbifera Buschrose MNur WildherkGnfte aus dem
MNahraum'

Rosa majalis Zimirose Moglichst Wildherkonfte aus
dom Vilstal

Salix aurita Uhrchanweide

Salix cinaraa Aschweaide

Salix myrsinifolia Schwarzwerdende Weida

Salix purpurea Purpurweide

Salix fiandra subsp. friandra | Gleichfarbige Mandelweide

Sambuaus migra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder,

Hirschholunder, Roter Holler
Viburnum lantana Wolliger Schneaball

Viburnum opulus

Wasser-Schnesball




Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes mittels
Deckblatt Nr. 13 wurde eingestellt.



Markt Reisbach

Bebauungsplan — Deckblatt 14
,Friedberg - Ost / Hofberg - Nord“ - Reisbach

A) Bebauungsplan

B 1) Festsetzungen durch Zeichen

B 2) Festsetzungen durch Text

C) Hinweise

D) Begriindung

E) Deckblatt mit verschiedenen Hintergrundebenen
- Bebauungsplan bisher
- DFK / Luftbild / Legende

F) aktueller Lageplanauszug

Gefertigt: 16.1.2018 Geiindert:

Markt Reisbach Tel. 08734-4927
Landauer Strafie 18 Fax. 08734-4950

94419 Reisbach Mail markt@reisbach.de



B) Auszug
Bebauungsplan
bisheriger Stand



B.1) Deckblatt 14 -
Entwurf



B 2) Festsetzungen durch Text

0.5 Firstrichtung im Geltungsbereich des Deckblattes

Die bisher bestehende Vorgabe der Firstrichtung iiber Festsetzung wird aufgegeben und kann von den
Bauherren

frei gewihlt werden.

0.6.1 Gestaltung der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Deckblattes
Satteldach Dachneigung von 22° bis 35° (bisher von 22° bis 25°)
Dachgaupen und Kniestock zulissig
Walm und Zeltdach ergidnzend zuléssig.
Die zuldssige Dachneigung fiir Walm- und Zeltdach reicht von 18° bis 40 °©
Die Dachiiberstinde an Ortgang und Traufen sind bis maximal 1 Meter zuléssig

0.6.3 Garagen und Nebengebiude
Das Dach der Garage kann auch abweichend zu den bisherigen Vorgaben als Satteldach ausgefiihrt werden.

0.6.7 Abstandsflichen
Im Bebauungsplan werden keine von der Bayerischen Bauordnung abweichenden Abstandsfldchen
festgesetzt. Die gesetzlich definierten Abstandsfliachen sind einzuhalten und in den Bauantragsunterlagen
aufzuzeigen.

34 T 1 Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Die Baurdume im Geltungsbereich des Deckblattes wurden iiber Baugrenzenfestsetzung neu definiert.

6.1 Offentliche Strassenverkehrsfliche
Die bisher auf dem Grundstiick Flurnummer 549/3 fiir das Nachbargrundstiick Flurnummer 547 festgesetzte
privatrechtliche Zufahrt ist nicht mehr notwendig und wird aufgehoben.

13.11 Flichen fiir private Stellflichen
Aufgrund der Verdnderung der Zufahrtsituation fiir das Nachbargrundstiick wurden die jeweils zugeordneten
Stellflichenbereiche angepasst.

C) Hinweise

Auf die Abstandsflichenvorgaben der Bayerischen Bauordnung wird Bezug genommen. Diese sind auch
weiterhin uneingeschrinkt einzuhalten. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplanes.



Verfahrenshinweise

Anderungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 16.1.2018 die Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-Ost /
Hofberg-Nord mittels Deckblatt Nr. 14 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gemif § 2 Abs. 1
BauGB am 9.2.2018  ortsiiblich bekannt gemacht.

Reisbach, den 12.4.2018

Holzleitner,
1. Biirgermeister

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 14 in der Fassung vom 16.1.2018 wurde gemil § 13 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit § 3 Abs 2 BauGB in der Zeit vom 19.2.2018 bis 19.3.2018  &ffentlich ausgelegt.

Reisbach, den 12.4.2018

Holzleitner,
1. Biirgermeister

Satzungsbeschluss )
Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 27.3.2018&je 14. Anderung des Bebauungsplanes Friedberg-
Ost / Hofberg-Nord gemil} § 10 Abs. 1 BauGB und Art 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Reisbach, den 12.4.2018

Holzleitner,
1. Biirgermeister

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

Reisbach, den 12.4.2018

Holzleitner,
1. Biirgermeister

Inkrafttreten

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

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

Reisbach, den

Holzleitner,
1. Biirgermeister



D) Begriindung

Das Baugebiet Friedberg Ost — Hofberg Nord ist bis auf einige wenige Parzellen bebaut. Die wenigen
verbleibenden privaten Baugrundstiicke stehen teilweise (noch) nicht fiir eine Bebauung zur Verfiigung.
Zum aktuellen Stand ist fiir den Geltungsbereich des vorgesehenen Deckblattes bisher nur wenig faktische
Baufldche durch sehr enge Baugrenzen ausgewiesen.

Teilweise wurden in der Vergangenheit bereits die Baugrenzen iiberschreitende Vorhaben im Rahmen von
Baugenehmigungen (iiber Abweichungen) verwirklicht. Die Grundstiicke Flurnummern 549/3 und 547
Gemarkung Reisbach sind bisher noch unbebaut.

Das Grundstiick Flurnummer 549/3 Gemarkung Reisbach soll aktuell der Bebauung zugefiihrt werden.
Der Eigentiimer beantragt, dass fiir dieses Grundstiick der bestehende Bebauungsplan Friedberg Ost —
Hofberg Nord geeignet angepasst wird.

Die beantragte Anderung soll den Bau eines modernen und hochwertigen Einfamilienwohnhauses mit
Garagen und Stellpldtzen ermoglichen. Die Dachform des Walmdaches soll in dem Quartier gestalterisch
als Akzent genutzt werden. In der nidheren Umgebung ist dieser Dachtypus bereits vorhanden. Eine
Einzelgenehmigung scheidet aufgrund der deutlichen Abweichungen vom Bebauungsplan bisher aus.

Da sich die Straenfithrung angrenzend an den Planungsbereich zur Ursprungsplanung aus dem Jahr 1970
doch deutlich verdndert hat, dringt es sich auf, die ErschlieBung des angrenzenden Grundstiickes den
tatsdchlichen Gegebenheiten entsprechend planerisch zu aktualisieren und an die gegebenen Bedingungen
anzupassen. Die festgesetzte Private Zufahrt ist nicht mehr notwendig, weil die ErschlieBung des
Nachbargrundstiickes iiber die Zufahrt auf dem Grundstiick Flurnummer 547/2 Gemarkung Reisbach
gesichert ist.

Eine erginzende Nachverdichtung auch auf den benachbarten Grundstiicken erscheint sinnvoll, weil der
aktuelle Baubestand ohnehin bereits aus den urspriinglich gedachten Baurdumen ,,herausgewachsen ist.
Daher wurden die Baugrenzen an die durch Vermessung vorgenommene Parzellierung angepasst.

Es ergeben sich im Verhiltnis zur Umgebungsbebauung angemessene Baufenster.

Die Firstrichtung der Gebédude soll energetischen Anforderungen entsprechend gewihlt werden. Eine feste
Zuordnung durch Festsetzung ist nicht gewollt.

Das Walmdach und in besonderer Weise die Sonderform des Walmdaches - das Zeltdach - erfreuen sich
bei Bauherren zunehmender Beliebtheit. An den Markt Reisbach wird immer wieder der Wunsch
herangetragen diese Bauformen verwirklichen zu konnen. In den geltenden Bestimmungen vorhandener
Bebauungspline findet sich tiberwiegend nur das Satteldach als bestimmende Dachform. Dieses Spektrum
soll hier punktuell erweitert werden. Aufgrund der topografischen Lage und des Charakters angrenzender
Baugebiete ist die Anderung dort ortsplanerisch vertretbar. In der niheren Umgebung findet sich diese
Dachform bereits.

Dachgaupen und Kniestock entsprechen mittlerweile — gerade in Verbindung mit einem Satteldach -
gingiger Bauweise und sind vertretbar. Die bisherige Festsetzung der Traufhohe begrenzt die
Hohenentwicklung in geeigneter Weise.

Hinweis:

Die Abstandsflichenanforderungen und sonstigen Vorgaben der Bayerischen Bauordnung - geregelt z.B.
in Artikel 6 BayBO - bleiben unberiihrt und sind vollumfinglich einzuhalten.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wird die Anderung im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen. Ein Umweltbericht ist gemif3 § 13 Abs. 3 BauGB nicht erstellt worden.

Reisbach, den 16.1.2018

Markt Reisbach
Holzleitner

1. Biirgermeister



E) Deckblatt Basis Luftbild



E) Deckblatt Basis DFK



E) Deckblatt Basis
Bebauungsplan alter
Stand



Auszug aus dem

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

829915

Landau a.d.lsar Llegenschaftskataster
Marienplatz 5a Flurkarte 1:1000 F) gktuelle Flurkarte
94405 Landau a.d.Isar .
Erstellt am 24.01.2018 mit Legende
Flurstlck: 549/3 Gemeinde:  Markt Reisbach
Gemarkung: Reisbach Landkreis: Dingolfing-Landau
Bezirk: Niederbayern 5381327
&
5381107
MaBstab 1:1000 ° 10 20 % Meter

Vervielféltigung nur in analoger Form fur den eigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.



Legende zur Flurkarte

Flurstiick

3285

28/3

Flurstlicksgrenze

Flurstticksnummer

Zusammengehorende Flurstiicksteile

Nicht festgestellte Flurstiicksgrenze

Abgemarkter Grenzpunkt

Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage
nicht zu spezifizieren

Gesetzliche Festlegung

Gebadude

20

HsNr. 20

Bodenordnungsverfahren

Wohngebaude

Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Umspannstation

Gebaude fur 6ffentliche Zwecke
Gebdude mit Hausnummer
Lagebezeichnung mit Hausnummer;

Gebadude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das auf das Deutsche Haupt-
dreiecksnetz 1990 (DHDN90) bezogene GauR-Kriiger-Koor-
dinatensystem (3° Streifenbreite) mit der Meridianstreifen-
kennziffer 4 (Bezugsmeridian 12° 6stlich Greenwich);
Bezugsellipsoid: Bessel-Ellipsoid

4404020 Rechtswert in Metern mit der Meridianstreifen-

kennziffer 4
5445225 Hochwert in Metern

LKIS®

Bayern
Gebietsgrenze
Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatsachliche Nutzung

Industrie- und Landwirtschaft

Gewerbeflache Grinland
Wald Geholz

. - Stehendes
FlieBgewasser N

Gewasser

Uljkultlwerte Hafenbecken
Flache
Sumpf Moor
Spielplatz / Wildoark
Bolzplatz P
Flugverkehr /
Segelfluggeldnde Parkplatz
Campingplatz Park

Hinweis

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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B [ Bebauun(ITTan



[ [0 Deltletlunlen durll]eillen



C 2) Festsetzungen durch Text

1.13 Wohnbauflachen
allleJeinel ][] [Inlebiet [el]. (14 Baullll[]

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung
LU0 Lind nun 2 D0Me (1 Te Celd. Ort 2 Obll OBalBO

3.4 Bauweise
Baulrenle [el]. [20] [T Baullll].

9.4 Griunflachen

UriCate OrCnIILen.

Die BelllanlunUrilItet LI nallJden UrCaben [u [eillilITen DelJoarten.
UCr die Culalrt deJ JrundXCT el [ann die OrCnI e unterbrIen Cerden.

0.1 Art der baulichen Nutzung
Urt der baulilTen Dutfund OO M00Or. D BaullB
allleJeinel ][] [Inlebiet [el]. 14 Baullll[]

0] Bereil1J[J 0 0nd Calillallier [J [T neinleiten [ [Jeblude (Uil
1] Bereil11[J (12 [ind CalillallIn] [ neinCeiten [e [leblude [ullTill

0.2 Mal3 der baulichen Nutzung
OO Cbei 2 (e I Ten CLO RO L2 0100
()2 bei 2 (el 11 Ten [LO RO L2 D100

0.5 Firstrichtung
Die CirltricTtunl] Dird reileltell [ine enerCeti([11HnnC11e& [InCrdnun(] Cird e[J [ Ien.

0.61 Gestaltung der baulichen Anlagen des Deckblattes

0o

DalT1Tr] [Dattedal T (MM T ufdal 1 4 M Tund C@arrdiiier
DaldeTunONieCeIBelTdeTunl

DalmaubenCuITi0]

OrtCan00 T tend .0 O Oberttand

TrauleOU I TItenO 00 O Obertand

Traull e 1 ItenC .00 0 ab 00 CeUalllener Blden taleitis Je elTen an der Ir
die HZenentUilTlunC de] DebludeOJunniilten Ctele.

2

DalT1Tr [Dattedal T (MM T ufdal 1 4 M Tund C@arrdiiier
DaldeTunONieCeIBelTdeTun

DaImaubenCuITi]

OrtCan00 T tendC.C0 O Oberttand

TrauleOU T TItenD 00 O Obertand

Traull e ITtenC .00 0 ab 00 Celalllener Blden taleitis Je elTen an der Ir
die HCenentUilTlunC de] DebludeOJunnCtilten Ctele.

0.63 Garagen und Nebengebaude
Oaralen und OebenCeblude [111&n an dalHaultCebude anCe[al1t Cerden.



0.643 Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen
Orlnlend [ind [tablattenTune [1it Hinter(anun) [J CLJTTL

0.645 Fassadengestaltung
OrlnlCend i(t eine BelleidunlIder ClulenlJ[nde [lit [attener[[t[1Ten und HIOI T Taun]
el il Ter Ot (JOATTL

0.646 Stutzwande
(tit 1 nde [ind bilJ[u einer H I e [Ih [121[] ulletlbar. Die H e it ab [(elJalllenel] Bl den
[u ellen und (JanllTlaulluleilen.

0.67 Abstandsflachen

|0 BebauunIlan Oerden Ceine [Ln der BalerilI en BaulrdnunablUeill’lenden
Uband 1M Ten eltlelett.

HinOei[IDie CeletllilTIdelinierten ObtandII Ten [ind einCulaien und

in den Bauantral_unter@lCen aulluleilen.

0.7 Stellplatze

|0 Bereill 0 U0 0Ond 2 und i O 02 OindedenD O Ce bt ndiC nutCbare Cte Mt e
abCe[l1]I Tene U [Ineinleit in der BaulLr@le [(Ir_ulelen.

Diele [ind T tetenUbill CertidtelunC ded O (OnCebudeCanluelen und Cu unterCalien. Die
Her(temundit ded Mart Reilball] (I Tridlilr]anCulkilen.

0.8 Entwasserung Oberflachenwasser

Dalan@lénde OberITenlaller Uird de] belteCenden ReCenUalLeranallllte] der
Oeleinde CuleTt.

O enndie Dal0ae Dalaltt del Danalll L [tel] Derreil Lt ilt00 [ Ten
UerlilTerun([alnalJen [LB. COriielen eined JilLer I Lallte] . [LCauldel eleillen
OrunddOerted Derden.

OuDJrund@Ce einer durll el rten BCdenbe rCbun[ind nalll den anerCannten Reen der
TelIniJaulteillend @iltunOie Oilleran@len [T Ort fu (ITalen.

Die ODuII'runOund DiC enCiChierunC der OberMTenCalerMntd 0 Terundilt in den
einCureill’enden Bauunter@en nallulleiCen.

Die Uieder[(ITTalJaTerreilten I Terrdnund D0 Oreilli. O. 0. den TelIn. ReCem Ul
[(MTTadIen Uinkiten [(In Cefal Jefe Dieder(IIallaller in dalJrundDaller OTROOOO O
[T Jie auldie Te[In. Relen [ul] (I adI’en Lineiten [In Celall Jelfed Uieder(IJal[Jaller
in CberirdilI e DedTer (TROJOOOM Cu bealTten.

Die fale der CerliTerunITJallnalllen fann entlurIITelill I T]ableilTen.

Oin(TTtfunC] Cur DiCenCCnierunJund DurTITI rbareit der DerlilTerun I TJalnalllen [Tl
Belrndun(l

[Cr die CerlilTerunJundIder [Cineitunlin ein CberMITenlelJ[ITerilt (T LrelTtleitil [Trier
eine [JalTerrel1tilTe Orf@ubnillu beantralen 10 bl CJCiMer 4 [ HOD

Der natrilTe Ubaulllild ablie[enden O alLerJaulein tielerieende] Drund i darnilLt
(ul Dallteileined O er iellenden JrundiTTbelindert Jerden.

Der natrilTe Ubaulllid ablieCenden O allTerddar[niCt ful] Dallteileinel

tielériieClenden OrundX T Cer(irt Cder auCandere O eile CerCndert Derden L0 0 O HOO



D ) Begriindung

Das Baugebiet ,Friedberg I [ 1L H[ [ber[INord“ in Reisbach ist bis auf wenige Parzellen bebaut.
Die Bebauung basiert auf den Vorgaben des Bebauungsplanes ,Friedberg ([t H[Iber [Nord*
aulldel] [alr [1I111und [urde [Ir (ellilLle Teilbereil I e durllldie Dellbilltter [1— (4 er( [ n(t.

Ul elielldie Urundt[ e [Jit den Cur(Nr. 469, 469/ 3, 468 und 549, Bereich ,Hofberg —

Ul enleldener [tralJe — Kollbacher StralRe®, die an der Hauptzufahrtsstralle von Siden her
ieClenen Uit deJ DelTb@att Or. 0 CberarbeitetCanCeallt und [tCdtebaulilllneu Celrdnet
Uerden.

HierIr Oird ein neuer einleitiller UrenCabltand [(Ih U0 JCaralé[lul] CtralCenCer@ulllber alé
OrundTe i0J Uefunberei 1] [e[t[eletlt.

Dadurl] (TIder in Teibereilllen [LrCandenen Bebauundiret alJ OtralenLrler entCelen
Celir(t und eine [url I eletteleinleitil e Hebludelilluette er] [l Lt Cerden.

Der einfulatende [bltand Cur Utralle Lin [(ITalf au ] (I TAadlTutlte[IThi(lJeine Uteilerunl
der U Onhlualitt.

OuItOI0 Oird i0 O O. BereillJein 2 O breiterCCaraléLur CtraCe Cer@ulénderCbeIanlter
(riCater OrCnCireilen etCeletilder nur durllInt0endiCe Ou@alrten autdal Jrund (i
durLbrIITen Oerden Cann.

Der durll'eende Or[n[uJ (I all eine attraltiCe Duler[Inelkin einCeitilleJBid der
[tdtebauillen DeurdnunCund einen Jalrne ] baren MelrUert [IIr Onlieler und CalLanten.
Oeileitid Oird ein OullIeiC] Cur ent(teCenden O T enlerlie[elunl CeITalen.

Die BellIlanunUri(Itet [ nallJden OrCaben [u CeillilITlen DedMarten [Ir die el einde
Reilbal1J[bei ein MindetJ all an (L JirfalerriCater DurllrCnunC der CarCelén
erfeflUerden (111

Die Uele der UrCnIIen i [riCaten BereilI1 Jird (110 ©0eilillen DrundXCOI [belitCerlin
anCelellenen [b[ndeneran@llt undder durl1ellrt.

Uine UerliLerunU [In OberITenUaller it entCurd e[GOl ] u CriTen.

Da die (el Tante [tifT ' tralJe [Cur Cr[T1lielluntder Cur(r. 40077und (40 1Tn der DanlilCer [(trale
aullnil(Tt realliert JurdelerI1t die [riTTTieCluniider (Jrundt[1Te [Th den [trallen H{Iber]
und ([ Tenleldener [tralle aull

Darlber Cinaulllielt DT TUlTtII T ull die reltlilTen Drundt[ T Trenlenlur
DalTbarbebauuniinall][Jlrden(1]ten und [l den [inlein [rifater beT@aniter CrCnlCul] [Jit einer
Breite [(Th [1—4 [7].

DadurIJ Cann Cur beteCenden Bebauun eine anCel e[Ten breite JulerIne CeIlalen
Oerden.

DieJIrt Cu einel attraltiCen MelTrUert [Ir die OnCund BeO O her[[IUie [u einer CanCLeitil ]
beTAnien 00 T HieOunUded O il en OebCudeuled Mefunbereil 1 DelIb@ttl

Ot e [Jeitere Baulrenlen [rientieren il T1an der InnenCante der ['enannten [rilaten
CrinI Ten.

Die (ITen [e[t[ee[ten BaulrenCen er] JilTen eine [BLbeirttT Tadille und eXllaull]
(rundX0TTerbindende Bebauunl OJit iCt auClleine CeitClund CrtCanCel e[Tene Lerdi(Ltete
Bebauun Oit Ber T tiCunOder OO CebunCul] Cetlbar.

0OCr den Cefunbereilll deJDelITb@atte] Uird [Ir die Ort der baulillen OutCunCein allel eined
[ [ nCebiet [T] OnalT] 4 Baull[[] [el[tleletlt.



Oullrund CrtilTer el ebeneitenind die [Jrundt[ Tk in [T]ei unter[ITiedil e alllel[leine
[ [I'nebiete unterteit! I[rden ] [ Dund [ [ 2.

Der [Inter[ITied der beiden [l [l [] [I'n(ebiete lie t in der [eltletlunlIder (Jall (Ul Tilken
[Jandl e der [Jeblude.

Da eJLi00 BereilL WA 1 ull Ceite[tCelend ebene OrundtTe Candeilird eine O and e
(Inh OO0 0O elelett. DurlDdie[e O and e i(t eine CeitCe] e und Leil T eitiC]

Uit Callil e Bebauunaulll Cel] [0 den OCrCaben der BalBUO 00 OO TL

|0 Bereilll WA 2 it aullrund der elireJen HanJanle (H“enCerfatObiC fu 00 0 i BeltandO
deJrund i [Murr. 40 die O and e dillerenLliert [u betralLten.

UCr dieCen Berei 1l Uird eine U ande [(I'n Dall DO [etCeletltul] in der [LrCandenen
TOOrallie eine nutCbare und UirtCI Tallil e Bebauunl [u erJ LI Len.

Die 1 andll e Llird in beiden Fallen ab ,OK[lelJal I ener B_Lden talleiti_Llan der [Ir die
Hoéhenentwicklung des Gebaudes unglinstigsten Stelle® bemessen.

Bei der OtellatlfanCalllle able I Tener [ [Cneinleit Uird eben@l [LJiLTTen den beiden
OeOeinen O nlCebieten I O Dund O O 20unterLLieden.

|0 Bereill WA 1 Uird der [I'n der Celleinde CeJ[n[[Ite Ctel@tlI [ Tellln indel(ten]2
Cebindidnutlbaren CtelltCen € able I Tener [ [ neinlCeit [e[telet.

Da ill Berei(Il WA 2 die nutlbare (Il e de] Jrundt[I TeJaulrund der tC I ra il len
Oelebenlkiten [e[tre] e Hanae Uie [ben belllriebenleinCeILrn(t ilt0ird Cer ein
abCei(lender Oteat I T T[T n Uindetenl D Cebiindil nutCbaren CtellltCen
abCeI1I Tener U [heinleit [etCelett.

Der bereitUerarbeitete OlrentTJurIr dieCe D OMle eine 0 (I nCebiet 2 et au] 0 Jerd
OarteCDentd [r Ot Tird ein CerinCerer BedarCan CtelltCen i0 Bereilll O O 2 [IrCanden.
Die Un@lCe der JarallenCund OteMatTerrdnunl [MalteIO0et O Otelatd e O OCnunl bei
Melr@aliienJulern [(Lr. Dual Jen Uit den U NI en der CeJeinde bieten die [Ir den
Bereilll 0 O 2 [e[teletlten 01 CteMtCe10 T neinCeit einen Lnn[LI&n und anCeJ e[ enen
000 Ly

OCr den BereilD O O Jund O O 2 ilt eine BebauunD Oit 2 O0MTe T T enCdeliniert nall] Ort. 2
UbO OBalBO OO TrClelelen. [(Diele CeltletlunCder O0Ie T [e [rientiert G al
url(IrnCilTen BebauunTlan auldel Calr OO0 — Mit der Ce(iletfunOder 2 DO [T e it
[(Ir alel eine Uirt(ITaflilTe BebauunTder Orundt0Te JCilLL

De O eiteren [ind die O erte [IIr RO und JO00halll O 00BauOODOO OIr O O Jund O 02
anCelallt OCrden.

Die ORObetruDbiTer (14 und Oird Oit DeTbatt auCeine ORI [Ih I Cendert

die 000 betrudbiller 0D und Cird Oit DeIb@tt aulJ2 Cendert.

(It. aktueller BauNVO wird im Bereich ,WA* eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 empfohlen —
Uit ent(Ire(Tenden Cariab@en n 1 Cben

Der Orund [Ir die OnCallundit (Ir aled die OO TeldunC dedBaler. Otaat(OinilteriuD Ir

[l [T nenBauen und [er(elr blTT.],der Reduzierung des Flachenverbrauchs“ und somit eine
OnfallunTn OROund OO0

Daneben [Innen durllJdie(e OnCallunCen auD Oirt(ITaflil e Intere[Ten elilienter ull Jelett
Oerden.

Oullrund der durlTaulllertretbaren [In[ebunlider (] erte [Tnh [JRJund OO0 liel(en diele [Tlar
[ber den [ erten der (11 [ebunlTbebauunTTind aber n(1 1] [T] e[l dalllelJeine
anlellelTene [erdi[Ttunll1del1DelTblattberei(Teller] [Tl Tt.



Die [elallte [erlielelte (I Te it [u Oinillieren. (Lr (tellat I [ en [der andere belelti[ te
O Ten Cind nur dur(T1T i Bellle [ie Dalter @A ter [1it RalenuellJaller[ebundene
DelTe [der [ I tterralen [ relelen.

Die Celtleunlen b1 L1DallIIrJ und Dallneilund Uird aulleleitet.

Ueben den bilTer er@ubten Datteld[Terndrien (Iniidaul] DultlCund D@l dTer Cerdendet
Uerden.

U0Cnd Ger DattedTer Uit einer Dallneilun [Ih [[0— [0 OradDud O Ter Uit einer
Dallnheilun][Ih

4 — [ Orad[11Jie JalldlITer [(Irlelelen.

OO0t Uird die DallJand[ITal Cariantenreiler und [ Cderner [eltaiet und den CnCLr[Ten der
derCeitiCen Baulultur Cerel[Lt.

Der UelfunbereillJ Cat den OUnTrull] J Cdern und CeitCel [0 Cu UirCenCein und Ll
OeillLeitil (tdtebaulill]in die [(IrCandenen Ctrulturen naltIJund anCel e len einfulllen.
Die UnalLunCen Cind Jrund@Ce Cerr.

Die DalTdelTun(][Jird ulJ Cellellund BlelTdelTunll er[Jeiterttul] die neu (e[t eletlten
Dallneilunlen te[Tnhi(IT ul]letlen [u [nhnen.

Die OirriltunUitt uIndidniCt Delr Janil [e[teTTrieben I ndern Cann Tei Ce D1
Oerden.

DielJi(t aulrund einer [_tilJaen enerletiC Ten OebludeaulriCtunTnt0endil — eine (Xl ae
OrientierunC an den HiCD OelrilltunCen Cann (LU it CeOOreiltet Derden.

Oaralen[]Jebenleblude [ind an Haultbaullrler anfulallenlul] eine [Iti(ITke Linleit der
BaulTrler fueinander u][uletlen.

Da die (Jrund 11 e der @anunlInillt ber[Irt [ind[IJird die [Inderunlil] [ereinfallten [Jeralren
anleltrebt.

Die Linlrilllre[eunnall] J[1BaullB lindet in (ulall Jenlanl [lit DelTblatt (r. (][ eine
[nCJendun(l

Hinweise:
1) Hinweis zur bestehenden Entwasserungssituation:

Die Cenereleé OntOTerunCddedan@leénden COber TenlallerCerIt Cber dall[ITrCandene
RelenDalTerDanalllte] der DelJeinde [Lr Crt.

O0de naldreInerillLer Ober(r0unCdie Jalildale Dalalt(t dedJRellenJallerManalllte]
entOurITelilTDerreil It Cein( ] Jullldie OntO O Terunl Cber Cerflerund]alCnaldlen aul
del] e0eililen Jrund X0 erdIen.

[0 die DilJenlilnierunJund Durl T rbarleit der CerlilTerunITJallnalllen [r[b ein[ I t[en

[u [Thnen1Jurde die Cituatitn deJurTrn[ il en BebauunTTTanelT1 it de[] DelTbiatt (1]
CerJilTenCund eine [ber T ile DilJenlilnierun [Trlenl]llen.

Flurnummern: Baugrenzen urspr. Baugrenzen Differenz
Bebauungsplan Deckblatt 15

(40 (rrir4 e [(T4.rrre 41114 2



417 2000002 Oon.oJ o2 20112102

4070700 OoooJ o2 24111111002 nlnnink

401 MO0 02 421011112 [rRr4.14 12

Unter Ber[ I TTilTtiCunlder re[Itillen [l rCaben 1T lie der [rtillen [JelebenleitenJird ein
Oert (InlCa. 110 [Irdie [r[entuae Bebauunlldel1Bauledel][lit baulillen [In@len
anlenl]Jen.

Die aulJder CULLr anCelTten Tabele [u [e[ende Dilerenbl[II.JBaulrenlen [Bauled[ I ted
eine U iITe Melrunlder Baullll e dar.

OnCenD OenJ0 O dellDilerenlbetraleJ[Bauledrde bebaut Derden Ui LerCeitlTaltlr
[(Inh 200 der Lull e [Ir Lerfi LerunLunlile Uber I enlidann [ nnten baulilen [In@len
Uit MTenden JrundI Ten enttelenl]

Flurnummer: Differenz Baufeld Davon 35% zzgl. 25% Sicherheit
(40 401114 )2 2000002 L4102

4777 20112 12 o002 (RO1O00O2

477177 g n2 2010002 (4.00102

477 [r24.74 112 Bauleld [ird [leiner — [eine [ull Malnalllen errderil 1]

Bei einer [r[ben RelThunlIblTl.Jder Dillenlinierun]einelbeilTiellaten [li[TerITalltel]
[d12( 1 lerCeben LilTunter Ber I I TilTtiCunJder Culltllil[Janlel [ [T Tenen T eleinel]
DurTI il eitlbeillert [T n [ Mund del] CilTerCeit(Taltlr [Tnh [12 [[ITende [rlebniTel]

Flurnummer: Mehrung Bebauung Speichervolumen
40 41114 1?2 2.0000
410 2112 12 Ooooo
40000 Oa0J 02 Oooo

Die 0 0iITe MelrunC de OberTenOallerLbellen auldie CrleiterunC der BaulrenCen
it00ie [ben i0 MalOaTalunterfutCdur DerferunJalnaJen beillielad Uit eine
OilTer(I It Cenlierbar.

O 00 e ale Ir die DerfTerunJalnalllJen Oerden die IentilTen OrnIlIen
[TrlellT]alen.

2) Hinweise aus der Verfahrensbeteiligung

Kreisbrandrat:

Die nalI1te(lenden HinCeiCe Ceilen die 0T die O@nunbedeuttalen MalnalJ en deld
abCelrenden Brand T utCe] [Dur 1 runU Oirrfaler 0T T Halnallden und Rettun [(Th
Oer(InenCaull



Ceuerlerfu@rtt00Julleine Du@lrt] L[ "eit (u den Cellanten Oblelten [Ir
Ceuerlelr@lrCeule und den

Rettundient Celi[lert [ein. Bei der J@nunJund DullIl runl [ind die OCrCaben der
"Ri[Ltlinien [Cber OO Ten [Ir die Deuerlelr" [u beallten und einfulalten.

O TTHalTerbereittenJr dall J@nlebiet i(t die JrundCer(LrCunlan I Daller

Dl erCutelen. Die n(tUendille (1T Hallerenle erlibt D] aullder TelInilIen Releldel]
DOODO Mrbeittbiatt 0 41 Bei OntnalU e dieler 1T HallerCdenle darCder MindetdruLliCJ
CeitunCChetOniIt unter (10 bar abatén. Die erlte (1T HallerentnalllJeltele HdrantOTID
innerCab eineJaullee][In nillt Delr all [0 U [u den CelJanten Jebluden erreillbar Lein.

Vodafone GmbH:

|0 D@nbereilbelinden DL Tele[11] DuniCatitnCan@len unCerel] UnternelJen_Lderen [ale
aulden beilieClenden Beltand11Inen darCeltedlit. O ir Jeilen daraullCinCdalJunCere Cnlalen
bei der Bauaullll'runJ [u [T tlen b1J. [fu Llern DndniClt Cberbaut und [(IrCandene
OberdeTunCen ni(Lt CerrinCert Jerden dirien.

Ude eine U LerleunJ [der BauledreilallunCunCerer Telel 1] JunifatiChCan@alen
errderill] JerdenCbentiCen Uir OindetenCdrei M(nate (I Baubelinn ICren DufralJull eine
O@nunUund BaulLrbereitun [u [eran@llen [Iie die nC(t0endiCen Orbeiten durIIren Cu
LI nnen.

O ir Ueilen Uie eben@daraullinCda ] un ] (MB. bei (iCdtebaulillen

OanierunJ alnallZ endie durllJden OrCatI[der die DereunCunlCerer

TeleTIDJ JuniCatitnfan@len ent(teCenden D ten nalll O 00 0BaulB [u ertatten Cind.
Uine JulbauentI eidunOtrily OCdalne naLlinternen U irtCI Ladil [ Ceit(Triterien. Dalu erIt
eine BelertunUentIrelend |rer Onale [u eine] CUeubaulebiet. Bei Intere[e Cetlen Lie
G bitte Uit ded Teall Ueubaulebiete in DerbindunL.

Bayernwerk Netz GmbH:

Oelen dalJ[l [l DJ@nunLIrCaben belteen Ceine [rund[tI0lTen JinCendunCenlCenn
dadurTIder Betanddie [ilLerCeit und der Betrieb unCerer Cnalen nilLt beeintr [ LtiCt
Uerden. M dell [In IChen CberIanten Bereilllbelinden Cil] [In unCbetriebene
Oer(LrCuneinriltunCen. Beilieend erCafen Lie einen CalellanCinde] die On@len
darCeteCind.

Der O[T ut[IThenbereill] [Ir DabelbetrI't bei DullrabunCen e I re[ItJund Gih[[]
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Markt REISBACH / Vils

,Friedberg- Ost / Hofberg-Nord ,, — Reisbach

Gemarkung .

Flur-Nr.: 469/2 + 468/2
Antrag vom 27.6.2023
Beschluss vom 4.7.2023

Anderungsantrag
ZU

0.1 Bauliche Nutzung
3.5 Baugrenzen am 6stlichen Grundstuck
Flur-Nr. 468 / 2



( Stempel / Unterschrift O









B(2)
Textliche Festsetzungen

0.1

Art der Baulichen Nutzung
Grundstuck , OST ,,

Wohnhaus mit 4 Wohneinheiten

8 KfZ-Stellplatzen

Nebengebaude

Grundstuck , WEST ,,

Einfamilienwohnhaus mit einer Wohneinheit
vorgelagerte Doppelgarage mit angefiigtem Technikraum
3 KfZ-Stellplatzen

Ansonsten wie Satzung aus 15.07.2016.

3.5

Baugrenzen

Baugrenze § 23 ( 3 ) BauNVO

Die Baurdume im Geltungsbereich des Deckblattes vom 15.07.2010 sollen ausgeweitet
werden, siehe dazu Hohenentwicklungsplan bzw. Plan zu den Baugrenzen ( in ROT
dargestellt, fir das Grundstiick an der Clemens Seidl Stralle = sprich Ostseite des
Grundstuckes mit der Flur. Nr. 468/2

Die Bauraume im Geltungsbereich des geanderten Deckblattes sollen Uber die
Baugrenzenfestsetzung definiert werden.



Verfahrenshinweise

1. Anderungsbeschluss
Der Markigemeinderat hat in der Sitzung vomm  4.7.2023 die Anderung
des Bebauungsplanes Friedberg-Ost/ Hofberg-Nord mittels Deckblatt Nr. 16/ Tektur —
Eradnzuna beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gemanR§ 2 Abs. 1 BauGB am
24.8.2023 ortslblich bekannt gemacht.

Reisbach, den //cr//‘// % % .....

Huber Martin
2. Blrgermeister

2. Offentliche Ausiegung
Der Entwurf des Deckblattes Nr. 16 / Tektur — Ergénzung in der Fassung vom

..... 04.07.............2023 wurde gemérs § 133 Abs, 2 BauGB in Verbindung mit§ 3 Abs
2 BauGB in der Zeit vom 4.9.2023 . bis .2.10.2023 dffentlich
ausgelegt.

Reisbach, den 40’/“-/'//

i-l|.uber Martin
2. Blrgermeister

3. Satzungsbeschluss
Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 9:3:2024 die
Anderung desBebauungsplanes Friedberg-Ost/ Hofberg-Nord gemaR § 10 Abs. 1
BauG B und Art 81 BayBO als Satzung beschlossen.

y/
Reisbach, den 7 % .
Huber Martin R
2. Blrgermeister L

4, Genehmigung
Eine Genehmigung der Anderung des Bebauungsplanes ist gemai § 10Abs 3 BauGB
nicht erforderlich.

Reisbach, den 7" .ﬁ/ U’A/ / N
Huber Martin k% i
2. Burgermeister

5. Inkrafttreten
Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am ‘,//f/{/a// gemanl § 10 Abs. 3
BauGB amilich bekanntgemacht. Die durchgefiihrten Anderungen sind damit
rechtsverbindlich.
Auf die Rechtsfolgen der§§ 44 Abs. 3 und 4,214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

SIS LT

Huber Martin
2. Birgermeister




D) Begrindung

Das Baugebiet Friedberg Ost - Hofberg Nord ist bis auf einige wenige Parzellen bebaut. Die
wenigen verbleibenden privaten Baugrundstlicke stehen teilweise (noch) nicht fir eine
Bebauung zur Verfigung. Zum aktuellen Stand ist fir den Geltungsbereich des vorgesehenen
Deckblattes bisher nur wenig faktische Bauflache durch sehr enge Baugrenzen ausgewiesen.
Teilweise wurden in der Vergangenheit bereits die Baugrenzen Uberschreitende Vorhaben im
Rahmen von Baugenehmigungen (Uber Abweichungen) verwirklicht. Die Grundsticke
Flurnummern 471/2 und 468/2 Gemarkung Reisbach sind bisher noch unbebaut.

Die Grundstiicke Flurnummern 468/2 und 469/2 Gemarkung Reisbach kénnten aktuell tGber
einen Investor nachverdichtet werden.

Der Investor beantragt, dass fir diese Grundstiicke der bestehende Bebauungsplan Friedberg
Ost - Hofberg Nord geeignet angepasst wird.

Die beantragte Anderung soll den Bau eines modernen und hochwertigen
Einfamilienwohnhauses ( einer Wohneinheit ) und einem Mehrfamilienwohnhauses ( mit vier
Wohneinheiten) samt Garagen, Nebengebaude und Stellplatzen ermdglichen.

Auf ausreichend Stellplatze insgesamt 11 incl. Doppelgarage wurde Rechnung getragen.

Die Dachform des Walmdaches soll in das Quartier gestalterisch neu eingefligt werden. Eine
Einzelgenehmigung scheidet aufgrund bereits umliegenden und genehmigten
Baumalnahmen aus, dies MallOnahme soll im Freistellungsbereich erfolgen.

Da sich die StralRenfiihrung angrenzend an den Planungsbereich zur Ursprungsplanung aus
dem Jahr 1970 doch deutlich verandert hat, drangt es sich auf, den Bereich Einmindung
Clemens-Seidl-Stralte in die Landrat-Hastreiter-Stralie planerisch zu aktualisieren und an die
gegebenen Bedingungen anzupassen.

Eine erganzende Nachverdichtung auch auf den benachbarten Grundstlicken erscheint
sinnvoll, weil der aktuelle Baubestand ohnehin bereits aus den urspringlich gedachten
Bauraumen ,herausgewachsen" ist.

Um eine angemessene Nutzbarkeit der Grundstiicke im Geltungsbereich des Deckblattes zu
erreichen, wird im Ergebnis eine etwas starkere - im Verhaltnis zum Umgriff aber noch
angemessene Verdichtung zugelassen. Die Verdichtung ergibt sich durch Zuordnung einer
groliziigigeren Baugrenze. Es ergeben sich im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung
angemessene Baufenster.

Die Firstrichtung der Gebaude soll energetischen Anforderungen entsprechend gewahlt
werden. Eine feste Zuordnung durch Festsetzung ist nicht gewollt.

Das Walmdach und in besonderer Weise die Sonderform des Walmdaches - das Zeltdach -
erfreuen sich bei Bauherren zunehmender Beliebtheit. An den Markt Reisbach wird immer
wieder der Wunsch herangetragen diese Bauformen verwirklichen zu kénnen. In den
geltenden Bestimmungen vorhandener Bebauungsplane findet sich Uberwiegend nur das
Satteldach als bestimmende Dachform. Dieses Spektrum soll hier punktuell erweitert werden.
Aufgrund der topografischen Lage und des Charakters angrenzender Baugebiete ist die
Anderung dort ortsplanerisch vertretbar.

Dachgaupen und Kniestock entsprechen mittlerweile - gerade in Verbindung mit einem
Satteldach - gangiger Bauweise und sind vertretbar. Die bisherige Festsetzung der Traufhohe
begrenzt die Hohenentwicklung in geeigneter Weise.

Verfahren durchgefihrt. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. | und
§ 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Ein Umweltbericht ist gemal § 13 Abs. 3 BauGB nicht
erstellt worden.

Reisbach,den ....................... 20024
Markt Reisbach

Huber Martin
2. Burgermeister








