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5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 2 "Auer Feld"

mit integriertem Grundordnungsplan
im Bereich der Flurstlicke Nr. 278/1, 280, /1, /6, 281, /3, /7, /9, 286, /5, /6 der Gemarkung Kirchweidach

Die Gemeinde Kirchweidach erlasst gemal § 2 Abs.1, § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), diese Bebauungsplananderung als
Satzung.

A. PLANZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich:
G @@ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
em ems e Grenze des Anderungsbereiches des Bebauungsplan
2.  Art der baulichen Nutzung:
@ als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.
3. MaR der baulichen Nutzung:
WH 7,75 Traufseitige Wandhoéhe (max. 7,75 m)
0,60 Héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ), 0,60

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache:

Baugrenze

O offene Bauweise

Einzel- oder Doppelhduser
<+> Firstrichtung frei wahlbar

5. Verkehrsflachen:

offentliche Verkehrsflache

Stralkenbegrenzungslinie

YWIU]I[H freizuhaltendes Sichtdreick (3m / 70m)

6. Griinflichen:

private Flache zur Ortsrandeingriinung

° Laub- oder Obstbaumpflanzung (vorgeschlagender Standort)

CcO Strauchpflanzung (vorgeschlagender Standort)

B. PLANZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE

bestehende Grundstiicksgrenze gem. amtlicher Flurkarte
——————— Vorschlag Grundstiicksgrenze

280/6 bestehende Flursticksnummer gem. amtlicher Flurkarte

bestehende Gebaude gem. amtlicher Flurkarte

~~~  bestehende 0.5m- Héhenlinien gem. amtlichen Gelandemodell (System DHHN2016)
rechtsgiiltige Baugrenze aufRerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplan
X507,03m  Ho6henpunkt in m . NN (System DHHN2016), z.B. geplante Stralkenoberflache

. m? Parzellengrofie in m2
II' Parzellennummer
——F MaRzahl

5 Vorschlag Hausnummer, z.B. Am Sonnenfeld Nr. 5

C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

4.2

4.3

4.4

4.5

Art der baulichen Nutzung:
als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl: ist gem. Planteil festgesetzt.

Wandhohe flr Hauptgebaude: Die traufseitige Wandhdhe wird mit max. 7,75 m festgesetzt.

Als traufseitige Wandhdohe gilt das Mal} ab Oberkante Fertigfussboden im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Hohenlage der Baukérper: Bei der Errichtung von Gebauden darf die Hohenlage, Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss, max. 0,25 m Uber der Stralenoberflache liegen. Als Bezugsgelande-
hohe gilt die Fahrbahnhohe der ErschlieBungsstrale an der Grundstiickszufahrt (Interpolation der
durch Planzeichen angegebenen Fahrbahnhdhen).

Héhenlage der Strallenoberflache: ist gem. Planteil festgesetzt.

Fur Hohenangaben in Meter Giber NN = "mNN" wurde das Hohenbezugssystem DHHN2016
verwendet.

Abstandsflachen: Die Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO in der Fassung vom 25.05.2021 (gultig
ab 01.06.2021) sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung. Fur die
Bemessung der Abstandsflache ist die abstandsrelevante Wandhéhe mafigebend. Diese ist bestimmt
durch das Mal} von der natirlichen bzw. festgelegten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der OK Dachhaut.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache:

Bauweise: die offene Bauweise wird festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache: AuRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze,
eingeschossige Nebengebaude mit einer traufseitigen Wandhéhe von max. 2,40 m sowie Pool-
anlagen zulassig. Die Flache von Nebengebauden auf3erhalb des Baufensters darf 10 m2 nicht
Uberschreiten.

Wohneinheiten: Je Einfamilienhaus oder Doppelhaushélfte sind hdchstens zwei Wohneinheiten
zulassig. Je Mehrfamilienhaus sind maximal vier Wohneinheiten zulassig.

Bauliche Gestaltung:
Dacher:
Dachform: fir Wohngebaude werden symmetrische Satteldacher, Walmdacher oder begriinte
Flachdacher festgesetzt. Fiir andere Gebaude (z.B. Gewerbe- 0. Nebengebaude) sind Sattel-, Pult-
oder begrunte Flachdacher zulassig.
Firstrichtung: frei wahlbar, jedoch parallel zur Langsseite des Gebadudes.
Firsthbhe bei Pultdachern: Die Firsthdhe von Pultdachern darf max. 2,50 m hoher als die traufseitige
Wandhdéhe sein.
Dachneigung: ist von 23- 35 Grad fur Wohngeb&ude zuléssig. Fur andere Gebaude (z.B. Gewerbe- o.
Nebengebaude) ist bei Satteldacher eine Dachneigung von 15- 24 Grad und bei Pultdacher eine
Dachneigung von max. 15 Grad zulassig.
Dachdeckung: fir Wohngebadude sind naturrote, graue oder braune Dachziegel und Dachsteine
festgesetzt. Flr andere Gebaude sind auch Blecheindeckungen mit gleicher Farbgebung zulassig.
Griindacher sind extensiv zu bepflanzen.
Dachiibersténde: (waagrecht gemessen)

Traufe Ortgang
bei Wohngebauden min. 0,80 m-max. 1,20 m min. 0,80 m - max. 1,30 m
bei Gewerbegebauden min. 0,50 m min. 0,50 m
bei Nebengebauden min. 0,30 m min. 0,30 m
Bei Uber die AuRenwand vorspringenden Balkonen sind dem Dachuiberstand 0,30 m hinzuzurechnen.
Bei Gebauden mit Flachdach sind keine Dachuberstéande erforderlich.
Solar- und Photovoltaikanlagen: sind entweder in die Dachflache zu integrieren oder parallel zu dieser
in einem Abstand von max. 0,20 m (OK Dachflache bis OK Anlage) anzuordnen.

Baukdrper:
Gebaudeform: klarer, ruhiger, rechteckiger Baukdrper

Fassaden: es dirfen keine grellen oder stark reflektierenden Materialien verwendet werden.
Grundsatzlich sind helle, unaufdringliche oder natirliche Farben zu verwenden.

Einheitliche Gestaltung: zusammenhangende Gebaude oder Garagen die an einer seitlichen
Grundstuicksgrenze zusammengebaut werden, sind in Form, Dachneigung, Dachdeckung,
Dachuberstand und Materialien einheitlich und ohne Héhenversatz auszufihren.

Einfriedungen:
Zur Einfriedung der Baugrundstiicke (Parzelle 4 bis 12) sind Zaune mit einer max. Héhe von 1,20 m

zulassig. Bei Parzelle 1, 2 und 3 ist eine Zaunhdhe von max. 2,00 m erlaubt.

Die Hoéhe der Einfriedung richtet sich nach dem natirlichen Gelandeverlauf. Um das Unterkriechen
von Kleintieren zu ermdgliche, ist zwischen Unterkante Einfriedung und Oberkante Gelande ein
Abstand von 0,10 m einzuhalten.

Garagen / Carports :

Garagen oder Carports: sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig. Sie dirfen freistehend, angebaut
oder in das Hauptgebaude integriert errichtet werden.

Stauraum: Zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und Garagen oder Carports muss ein Abstand
von min. 5,00 m vorhanden sein. Dies Flachen gelten nicht als Stellplatz.

Stellplatze / befestigte Flachen:

Stellplatze kdnnen auch auf3erhalb der Baugrenze errichtet werden. Sie sind im Sinn des § 4 der
GaStellV (Garagen- und Stellplatzverordnung) herzustellen.

Anzahl der Stellplatze: Bei Wohngebauden (Ein- und Mehrfamilienhauser) sind je Wohneinheit 2
Stellplatze, davon mindestens einer als Garage/ Carport festgesetzt. Bei Wohneinheiten unter 60 m?
Wohnflache kann auf eine Garage/ Carport verzichtet werden. Hier genligt die Errichtung von 2
Stellplatzen. Bei Gewerbegebauden ist der fir den Betrieb notwendige Stellplatzbedarf (Mitarbeiter
und Kunden) vollumfanglich auf dem Grundstlick des Bauwerbers zu erbringen.

befestigte Flachen: sind in wasserdurchlassiger Ausflihrung (z. B. wassergebundene Decke,
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, Sickerpflaster) auszufiihren.

5. Weitere Festsetzungen:

5.1 Sichtdreiecke: sind von Bepflanzungen oder bauliche Anlagen (z.B. Zaune, Stellplatze) freizuhalten,
die héher als 0,80 m sind. Einzelbaumpflanzungen mit einem Astansatz von tber 2,50 m sind
zul3ssig.

5.2 Gelandemodellierung, Gelandeoberflache: Aufschittungen oder Abgrabungen des natirlichen
Erdreiches sind nur im unumgéanglichen Maf} zur Einfliigung der Baukdrper zulassig.

5.3 Griinordnung:

Nicht Uberbaute Flachen: sind zu begriinen oder zu bepflanzen.

Private Flachen zur Ortsrandeingriinung: sind mit standortheimischen Laubbdumen und Strauchern
gem. Artenlisten (pro angefangene 10 m Grundstiicksgrenze min. ein Laubbaum und 3 Straucher) zu
bepflanzen.

Mindestbepflanzung: Je 250 m2 Grundstiicksflache ist ein hochstdammiger Laub- 0. Obstbaum zu
pflanzen. Baumpflanzungen der Ortsrandeingriinung werden nicht eingerechnet.
Mindestpflanzqualitat: fir Baume: Hochstamm 3xv., M. B. STU 12-14 cm

fur Straucher: 2xv., O.B., min. 60-100 cm

Herstellung: Die Ein- bzw. Durchgriinung ist bis spatestens einem Jahr nach Nutzungsaufnahme
auszufihren. Die im Nachbarrecht (AGBGB) geregelten Abstande zu Grenzen sind zu beachten.
Gehdlzarten: Es sind nur standortgerechte heimische Laubgehdlze und Straucher zulassig.
Nadelgehdlze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) und Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und
Hangeformen sind nicht zulassig. Bei Obstbaumen sind regionaltypische standortgerechte Sorten zu
verwenden.

Pflege: Bdume, Gehdlze und Straducher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind sie
Zu ersetzen.

Artenliste flr Laubbaume (autochthones Pflanzmaterial):

Acer platanoides Spitz-Ahorn Quercus robur Stiel-Eiche

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Sorbus aucuparia Eberesche

Acer campestre Feld-Ahorn Alnus incana Grau-Erle

Fagus sylvatica Rotbuche Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Esche Prunus avium Vogel-Kirsche

Malus in Sorten Apfel Salix alba Silber-Weide

Prunus in Sorten Steinobst Tilia cordata Winter-Linde

Pyrus in Sorten Birne

Artenliste flr Straucher (autochthones Pflanzmaterial):

Cornus mas Kornelkirsche Prunus spinosa Schlehe

Cornus sanguinea Hartriegel Rosa canina Hunds-Rose

Corylus avellana Haselnuss Salix in Arten Strauchweiden
Crataegus sp. Weiltdorn Sanbucus nigra Schwarzer Holunder
Ligustum vulgare Liguster Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

5.4 Ver- und Entsorgung:

Strom- u. Kommunikationsversorgung: notwendige Kabelverteilerschranke sind im Privatgrund
aufzustellen und so in den Einfriedungen zu integrieren, dass sie von aulen jederzeit zuganglich sind.
Bei Baumpflanzungen ist gemaR DIN 18920 zu Kabeltrassen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
Wasserversorgung: Die Trinkwasserversorgung hat durch Anschluss an die zentrale
Wasserversorgung zu erfolgen.

Abwasserentsorgung: Bebaute Grundstiicke sind an die 6ffentliche Entwasserungsanlage
anzuschliel3en.

Niederschlagswasser: Dach- und Oberflachenwasser aus Niederschlagen ist Gber eine Zisterne in die
gemeindliche Regenwasserkanalisation abzuleiten. Niederschlagswasser darf nicht in den
Schmutzwasserkanal, auf 6ffentliche Verkehrsflachen sowie auf benachbarte Grundstiicke geleitet
werden.

5.5 Werbeanlagen: es sind nur unbeleuchtete Werbeanlagen zulassig.

6. MaRgeblicher AuBenlarmpegel:

Im Plangebiet ist von einem mafRgeblichen Aufienlarmpegel von 63 dB(A) auszugehen. Fir Gebaude
ist der bauliche Schallschutz entsprechend zu dimensionieren. Der Nachweis ist im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen.

7. Sonstige Festsetzungen:

Dieser Bebauungsplan andert und erweitert innerhalb seines Geltungsbereichs den rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 2 "Auer Feld" in der Fassung vom 21.04.2020, der am 04.05.2020 in Kraft
getreten ist.

D. TEXTLICHE HINWEISE

1. Beleuchtung: Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden

Beleuchtungsanlagen auf 6ffentlichen und privaten Strallen der Vorrang zu geben.
Hausnummernschilder sollten beleutet sein, um den Rettungsdiensten die Suche bei Nacht zu
erleichtern.

. Erdfélle (Bodeneinbriiche): in Kirchweidach und seinem Umfeld sind Erdfalle bekannt. Bei

Hausgriindungen wird daher empfohlen, den Baugrund zuvor angemessen zu erkunden und
gegebenenfalls Stabilisierungsmalinahmen vorzusehen.

5. Starkniederschlage: Oberflachenwasserandrang bei Starkregenereignissen ist nicht auszuschlief3en. Es
wird empfohlen, bei der Au3enanlagengestaltung darauf zu achten, dass durch entsprechende
Gefalleausbildung anfallendes Oberflachenwasser méglichst von den Gebauden weggeflihrt wird. Zum
Schutz der Gebaude ist insbesondere bei der Anordnung von Gebaudedffnungen wie Fenster und
Taren im Keller- und Sockelbereich geeignete Vorkehrung zu treffen.

6. Altlastenverdachtsflachen: Sollten wahrend der BaumafRRnahme Bodenauffalligkeiten angetroffen
werden, welche auf eine Altlast 0.a. hinweisen, ist das Landratsamt Alt6tting (SG 21 Wasserrecht und
Bodenschutz) zu verstandigen.

7. Regenerative Energien: Es wird empfohlen und ist ausdriicklich erwiinscht, Gebaude und Beleuch-
tungsanlagen mit regenerativen Energiequellen wie z.B. Sonnenkollektoren, Photovoltaik oder der
regenerativ betriebenen zentralen Fernwarme zu versorgen.

8. Immisionen: Auf die schalltechnische Untersuchung ,Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Auerfeld”
der Gemeinde Kirchweidach“ der ACCON GmbH, Bericht Nr. ACB-0821 -9606/02 vom 13.08.2021, wird
verwiesen.

Im Plangebiet ist aufgrund der zulassigen Nutzungen von einem mal3geblichen Aul3enlarmpegel von 63
dB auszugehen. Dies entspricht dem Larmpegelbereich Ill. Erforderliche MalRnahmen des baulichen
Schallschutzes ergeben sich aus der baurechtlich eingefiihrten Normenreihe DIN 4109.

Betriebe, die sich im Plangebiet ansiedeln wollen, sollten vor Erwerb von Bauflachen prifen, ob die
geplante Nutzung unter ausreichender Unterschreitung der Immissionsrichtwerte und Einhaltung der
weiteren Anforderungen der 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) méglich ist. Aufgrund der geplanten
gemischten Nutzung der Flache sind Gerdauschemissionen einschlieflich der anlagenbezogener
Verkehrsgerausche insbesondere in den Nachtstunden nur in geringem Umfang madglich. Dartber
hinaus ist in der Nahe des allgemeinen Wohngebiets von einer eingeschrankten Nutzbarkeit an Sonn-
und Feiertagen auszugehen.

9. Art der Nutzung: Die Bauparzellen sind bevorzugt an Bauwerber mit ,nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten® zu vergeben.

10. Luftwdrmepumpen: Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sind folgende Mindestabstande zur
benachbarten schutzbediirftigen Bebauung erforderlich:

Schallleistungspegel der Mindestabstand zwischen Warmepumpe und bestehender bzw. baurechtlich zuldssiger
Wirmepumpe LWA in dB(A4) schutzbediirftiger Bebauung in Meter in einem
Reinen Wohngebiet Allgemeinen Misch-Dorfgebiet, Gewerbegebiet
Wohngebiet Urbanes Gebiet
45 7 4 2 1
50 13 7 4 2
55 23 13 7 4
60 32 23 13 7
65 49 32 23 13
70 80 49 32 23
75 133 80 49 32

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig. Die Schallleistungspegel von
Warmepumpen sind beim jeweiligen Hersteller zu erfragen. Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniber
der Gemeinde nachzuweisen. Die Nichteinhaltung kann zu zivilgerichtlichen Nachbarklagen fihren.

E. AUSGLEICHSMASSNAHME

Ausgleichsflache FI.Nr. 267/0 (806 m2), Gemarkung Kirchweidach:

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft = baurechtliche Ausgleichsflache

artenreiches Extensivgriinland

Ausgleichsflachen FI.Nr. 1390/2 (1.587 m2) und FI.Nr. 1390/3 (730 m2), Gemarkung Kirchweidach:

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft = baurechtliche Ausgleichsflache

maRig artenreiches seggen- und binsenreiches Griinland
Hart
1375
139
3 1392
/

Ausgleichsflache (Okokonto) FI.Nr. 171/T, Gemarkung Halsbach, Gemeinde Halsbach (968 m2):

+ baurechtliche Ausgleichsflache

H
T

H

3. Landwirtschaftliche Nutzung: Die Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist
ohne Einschrankung zu dulden, sofern diese auf ortslibliche Weise und nach guter fachlicher Praxis
erfolgt.

4. Bodendenkmaler: Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht gem. Art. 8
Abs. 1-2 DSchG. Die Meldung ist an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere

Denkmalschutzbehorde zu richten.

Auszug Ausgleichsflachenplan zum Bebauungsplan Nr. 28
"SO Einzelhandel Kirchweidach", Satzungsbeschluss vom 21.09.2021:

Intensivacker

Ausgleichsflache fur
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. VERFAHRENSVERMERKE

. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.01.2021 gemaf} § 2 Abs.1 BauGB die Erweiterung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsublich bekannt
gemacht.

. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhoérung flr den Vorentwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom 26.03.2021 hat in der
Zeit vom 07.04.2021 bis 07.05.2021 stattgefunden.

. Beteiligung der Behdrden:

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom 26.03.2021 hat in der
Zeit vom 07.04.2021 bis 07.05.2021 stattgefunden.

. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom 19.04.2022 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.04.2022 bis 19.05.2022 &ffentlich ausgelegt.

. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom 19.04.2022 wurden die Behérden
und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.04.2022 bis
19.05.2022 beteiligt.

. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 30.05.2022 die Bebauungsplanerweiterung
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 30.05.2022 als Satzung beschlossen.

Kirchweidach, den...........cccccccoovvueee. -Siegel- Robert Moser, 1. Blirgermeister
. Ausgefertigt:
Kirchweidach, den...........ccc.c.coovvueeee. -Siegel- Robert Moser, 1. Blirgermeister
. Bekanntmachung:
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............ccccceeee. gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz

2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
ortsublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechts-
folgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Kirchweidach, den............cc.c.coovvueee. -Siegel- Robert Moser, 1. Blirgermeister

GEMEINDE
KIRCHWEIDACH

5. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplan
Nr. 2 "Auer Feld"

mit integriertem Grunordnungsplan
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