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1.PLANZEICHNUNG

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023 ¢
Bezugssystem Lage:  UTM 32 ¢
Bezugssystem Hohe:  m d. NHN (DHHN 2016)
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PRAAMBEL

Der Markt Reichertshofen erlasst aufgrund

-der §§ 1; 1a; 2; 9; 10; 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils gultigen Fassung den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 53
"Ehemaliges Bahngelande Stockauer Anger"

als

SATZUNG

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen und Hinweisen
sowie dem Vorhaben- und Erschlieungsplan in der letztguiltigen Fassung.
Eine Begrindung in der letztglltigen Fassung ist beigefugt.

2. FESTSETZUNGEN

1.

2

2.1

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

et

Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein
Urbanes Gebiet MU gem. § 6a BauNVO festgesetzt

Die Ausnahmen des § 6a Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.
Im MU sind gem. § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren

Durchfihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchflihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

53

5.4

6.1

Maf der baulichen Nutzung

GRZ 0,6 héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0,6

Die héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,8 iberschritten werden.

Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse z.B. V (5) [lll (3); IV (4)]

WH 10,50m max. zulassige Wandhoéhe WH in Meter, z.B. 10,50 m

Die festgesetzte maximal zuldssige Wandhohe (WH) ist zu messen in AuRenwandlage, ab der Oberkante
des Erdgeschoss Rohful3bodens (OK EG RFB) bis zum Schnittpunkt der Auflenkante Aulienwand mit
der Oberkante Dachhaut, bzw. mit der Oberkante Attika.

Abgrenzung unterschiedliches Mal der baulichen Nutzung innerhalb von Baurdumen

Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise - Gebaudelangen gréfer 50 m zulassig

festgesetzte Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO;

e Bauraum fiir Tiefgaragen
Stp Bauraum fiir Stellplatze
|
Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

offentliche StraRenverkehrsflache

E private Verkehrsflache, 6ffentlich gewidmet (Eigentimerweg)

offentliche Geh- und Radwege

Grinflachen, (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO, § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)

offentliche Griinflache

71

7.2
7.21

7.2.2
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724

7.3

7.4

8.1
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Auf Landesrecht beruhende Regelungen
(§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuchs - BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen
gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO gelten bei Einhaltung der sonstigen Festsetzungen dieses Bebauungsplans die
Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO als eingehalten.

Dacher

Dachform
zugelassen werden Flachdacher (Dacher mit einer Neigung von max. 5°).

Dachbegriinung

Flachdacher sind mind. extensiv fachgerecht zu begriinen.

Von der Begriinung kann abgesehen werden im Bereich von Dachterrassen und bei baulich untergeordneten
Dachflachen auflerdem in Bereichen flr technisch notwendige Dachaufbauten, fir die Belichtung, fir
Brandschutzeinrichtungen und fur die Ausbildung fachgerechter Randstreifen.

Die Kombination von Dachbegriinung und technischen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie ist zulassig.

Dachaufbauten

technisch notwendige Aufbauten, insbesondere Aggregate, Klima- und Liftungsanlagen, Kamine
Aufzugsuberfahrten, Antennen sowie Oberlichter werden Uber die maximal zulassige Wandhdhe hinaus
bis zu einer Ansichtshéhe von 2,5 m zugelassen, sofern sie um das MaR ihrer Héhe von der AuRRenkante
der Fassade des darunterliegenden Geschosses zurlickversetzt errichtet werden.

Das Gleiche gilt fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
Begriinte Flachdacher sind zu mind. 50% ihrer Flache mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
zu Uberstellen.

Hohenlage

378,70

maximale Hohenlage des Erdgeschossrohfubodens je Bauraum
in Metern Gber Normalhéhennull z.B. 378,70 m G NHN

Gelandeveranderungen, Stitzmauern

Gelandeveranderungen (Aufschattungen und Abgrabungen) sowie Stiitzmauern sind zur Realisierung
der geplanten Bebauung gemaf dem Vorhaben- und ErschlieSungsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 53 "Ehemaliges Bahngelande Stockauer Anger" von WipflerPLAN in der letztglltigen
Fassung zulassig.

Sonstige Festsetzungen

= Geh- und Fahrtrecht fir die Allgemeinheit mit grunddienstlich zu sichernder
1l G+F i
oo Wendeanlage (Durchmesser 19,5 m)

Immissionsschutz

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

v -
YA an Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte -
v ab dem 2. Obergeschoss
% Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
< an Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte -
v ab dem 3. Obergeschoss
= Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
A an Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte -
v ab dem 4. Obergeschoss

Schutzbedurftige Rdume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer, Wohnkiichen) i.S.d.

DIN 4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen) in Gebauden, fir

deren Aufienfassaden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf Planzeichen
festgesetzt wurden, sind moglichst so anzuordnen, dass sie ber Fenster in Aulenfassaden bellftet
werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten sind (Grundrissorientierung).

Soweit eine Grundrissorientierung nicht fir alle schutzbedurftigen Rdume mdglich ist, ist passiver- bzw.
baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei miissen alle Auflenfassaden des Gebaudes ein gesamtes

bewertetes Bau-Schalldamm-MafR R'w,ges i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich fur die

unterschiedlichen Raumarten ergibt. Fenster, der mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden, sind mit

schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch im geschlossenen Zustand
die erforderlichen AuRRenluftvolumenstréome eingehalten werden (kontrollierte Wohnraum-liftung). Alternativ ist

auch der Einbau anderer SchallschutzmafRnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Winter-
garten, verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengange, Schiebeladen etc.) zulassig.

An Fassaden mit einem maf3geblichen AuRenlarmpegel = 61 dB(A) ist nach der BayTB (Bayerische Tech-
nische Baubestimmungen) ein Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen (Aufenthaltsraume in
Wohnungen, Ubernachtungsraumen, Unterrichtsraumen und @hnlichen Rdumen sowie bei Bettenrdumen in

Krankenhausern und Sanatorien erforderlich. Flr Bliroraume gilt ein maRgeblicher AuRenlarmpegel = 66 dB(A).

Die mafRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 zum baulichen Schallschutz (Schallschutz im Hochbau)
sind in der Anlage 7 der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH
(Auftragsnummer: 8806.1 / 2024 - JB vom 30.09.2024) hinterlegt, wobei die konkreten mafRRgeblichen Aufien-
larmpegel ggf. an die Eingabeplanung (konkrete Lage und HOhe des geplanten Baukorpers innerhalb der
Baugrenzen) anzupassen sind.

10

10.1

10.2

Naturschutzfachliche Ausgleichsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Als Ersatz fir die auf FI.Nrn. 1746; 1746/38 und 162/1 Gemarkung Reichertshofen gelegenen Teilflachen
der Ausgleichs- und Ersatzflachen OKF-Lfd-Nrn. 174061 und 174063 wird im Teilgeltungsbereich T2,
auf einer Teilflache der FI.Nr. 675, Gemarkung Gotteshofen, eine naturschutzfachliche Ausgleichsflache
mit einer GroRe von 1.000 m? nachgewiesen und gemal § 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan Nr. 53
"Ehemaliges Bahngelande Stockauer Anger" zugeordnet.

Umgrenzung von Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
-@- Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache A1
Ausgangszustand:

Grunlandbrache mit Bestand der Huhnerhirse

Entwicklungsziel:
Flachlandmahwiese

Herstellungsmalinahmen:

- Im Jahr der Mahgutubertragung (bzw. Ansaat) ist der Bestand der Hiihnerhirse (jede einzelne
Pflanze!) einmal pro Monat handisch auszustechen und ordnungsgemal zu entsorgen

- Bis Juli sind alle Pflanzen der Hihnerhirse entfernt

- Unmittelbar vor der Mahgutlibertragung ist der Bereich fachgerecht vorzubereiten

- Juli wahrend Schénwetterperiode: Mahgutlibertragung von den angrenzenden Biotop-Flachen, handische
Ausbreitung am selben Tag

- Mahgut verbleibt auf der Flache

- Alternativ Ansaat '‘Blumenwiese', gebietseigenes Wildpflanzensaatgut der Herkunftsregion 'Unterbayerische
Hugel- und Plattenregion’, ohne Kulturpflanzen und Leguminosen, Mischung: 50% Blumen und Krauter,
50% Graser; Aussaatstarke: 3 g/m?

PflegemafRnahmen:

- Im ersten Jahr nach der Mahgutiibertragung bzw. Ansaat sind bei erneutem Aufkommen der
Huhnerhirse zusatzliche Pflegeschnitte notwendig

- Ab dem zweiten Jahr: Um die Artenvielfalt zu erhalten ist ab dem zweiten Jahr ein Schnitt zwischen dem
01.06. und dem 15.06. sowie ein zweiter Schnitt friihestens 8 Wochen nach dem ersten Schnitt
durchzufiihren

- Ab dem dritten Jahr ist nur noch ein Schnitt ab dem 01.07. durchzufihren

- Hinweis: Die o0.g. Jahresangaben sind Anhaltspunkte. Abhangig von der Entwicklung der Flache sowie des
Aufkommens der Hihnerhirse kdnnen die Zeiten und die Anzahl der Pflegegange auch davon abweichen

- Eine Pflegeberatung durch die untere Naturschutzbehdrde ist im Mai/Juni vor Ort méglich.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020
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Lageplan Teilgeltungsbereich T2 (Ausgleichsflache)

3. HINWEISE

1

Hinweise durch Planzeichen

bestehende Flurstlicksgrenze Gebaudebestand
£8/6 mit Flurstiicksnummer, z.B. 158/6 (Haupt- und Nebengebaude)
O .
x K Abbruch Gebaudebestand W Bebauungsvorschlag
%
. N Hohenschichtlinien
%é MaRangabe in Metern \& Schichtung 0.5 m
.. Abwasserhauptsammler
Boschung / Graben \\a/é: mit Schutzstreifen - 10 m
gewidmete Eisenbahnbetriebsanlagen
mit Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA)
s
N Larmschutzwande entlang der Bahnlinie
aw,

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

V1: Zeitliche Beschrankung der Geholzfallungen

Geholzfallungen dirfen lediglich zwischen 1.10. und 28.02., auf3erhalb der Brutzeit von Végeln (Méarz bis
September), durchgefihrt werden.

V2: Zeitliche Beschrankung des Gebaudeabbruchs

Der Gebaudeabbruch darf lediglich zwischen 01.10. und 28.02. durchgefiihrt werden.

V3: Entfernen von Versteckmdglichkeiten fiir die Zauneidechse

Die gesamte Flache ist im August, vor dem Jahr des geplanten Eingriffs, kurz abzumahen. Ebenfalls sind
dabei die Wurzelstdcke zu entfernen. Im Jahr des geplanten Eingriffs ist die Vegetation kurz zu halten,
damit keine Versteckmdglichkeiten entstehen.

V4: Insektenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insektenarten sollten zur Auflenbeleuchtung
ausschlieBlich Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik unter Verwendung vollstandig gekapselter Lampengehause
verwendet werden.

V5: Vogelschutz

Fir Vogel gefahrliche Glaskonstruktionen bei der Errichtung und Gestaltung von zu errichtenden
Gebauden sowie Anlagen gilt es zu vermeiden. Glasflaichen und Fensterscheiben mit einer Gréf3e von > 5
m? sollten durch den Einsatz von strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas entscharft werden
(vgl. http://vogelglas.vogelwarte.ch). Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist nicht geeignet, um
Verluste zu verhindern.

V6: Einfriedungen

Alle Einfriedungen sind sockellos auszubilden und missen einen Abstand von mind. 10 cm zum Boden
aufweisen, um die Durchgéangigkeit fiir Kleinsauger zu gewabhrleisten.

Immissionsschutz

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend der Schallschutz-
nachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fir die Gebaude (alle Fassadenseiten) mit schutzbedurftiger Nutzung
(Wohn-, Bironutzung etc.) zu fihren, fiir die das Planzeichen festgesetzt wurde. Fir die Ubrigen Gebaude
sind die in der DIN 4109-1:2018-01 genannten Anforderungen eigenverantwortlich umzusetzen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke werden
zusammen mit diesem Bebauungsplan wéhrend der iiblichen Offnungszeiten in der zustandigen Bauver-
waltung fur die Marktgemeinde Reichertshofen, Schlossgasse 5, 85084 Reichertshofen, zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaRig hinterlegt beim
Deutschen Patent- und Markenamt.

6. VERFAHRENSVERMERKE

(Verfahren gem. §13a B

auGB)

1.  Der Markgemeinderat hat in der Sitzung vom ................... gemal § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung des Bebauu
................... ortsublich b

ngsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher

Darlegung und Anhérun
................... hat in der Z

g fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
eitvom ......cccceeees bis ..o stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung

VOM ..o hat in der Zeitvom ................... bis ... stattgefunden.

4,  Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..o, DiS .oovviiiiis beteiligt.

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

6. Der Markt Reichertshofen hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ...................
den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
VOM ...ooeeiiiieee. als Satzung beschlossen.

7.  Ausgefertigt
Reichertshofen, den .....

Michael Franken
Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss

Siegel

zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemal § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung

wird seit diesem Tag zu

den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns

Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214

und 215 BauGB wird hi

Reichertshofen, den .....

Michael Franken
Erster Blrgermeister

ngewiesen.

Siegel

MARKT REICHERTSHOFEN
LANDKREIS PFAFFENHOFEN AN DER ILM

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 53
"EHEMALIGES BAHNGELANDE STOCKAUER ANGER"

Fassung zur Beteiligung der Offen

tlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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Bezugssystem Lage:  UTM 32
Bezugssystem Hohe:  m {. NHN (DHHN 2016)

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023 = ‘.a

ENTWURFSVERFASSER:

WipflerprLAN

Architekten Stadtplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Hohenwarter StralRe 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 5046-0
Fax: 08441 504629
Mail info@wipflerplan.de
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VORHABENTRAGER:

Jurgen Schmidbauer

Sophie-Scholl-Stralle 8
85084 Reichertshofen

DEN 16.01.2024
DEN 11.02.2025

PFAFFENHOFEN,
GEANDERT,

Proj.Nr.: 2013.237




