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§ 1 Festsetzungen durch Planzeichen

Die Festsetzungen durch Planzeichen werden fiir den Anderungsbereich wie folgt geéindert:

1.1 mss wmm = Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des rechtskréftigen Bebauungsplanes

1.2 Grenze des Anderungsbereiches

1.3 Allgemeines Wohngebiet

1 mmmmicnmammenn. - Borigrenze:

1.5 meemmcnnnnn Fldchen fiir Garagen und Stellplétze

1.6 @ Zwei Vollgeschosse zwingend

| & D:iV\fliFjLO Traufenwandhohe bei Doppelhdusern max. 5,40 m
1.8 Eyé@_o Traufenwandhohe bei Einzelhdusern max. 6,20 m
1.9 GRZ Grundfldchenzahl 0,35

1.10 A\

1.11 8D 24-85¢  Satteldach 24° - 35°, Dachdeckung rot
Dechdeckung rot

13z O

WERNNNN

Nur Einzel- und Doppelhéuser zulédssig

offene Bauweise

baumwurfgefihrdeter Bereich (Breite 10 m)

§ 2 Textliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung
Der Anderungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet geméB § 4 BauNVO festgesetzt.

2.2 MaB der baulichen Nutzung )
Die maximale Grundflichenzahl betréigt fiir den Anderungsbereich 0,35.

2.3 Zulissigkeit von Nebengebduden

Als Nebengebiude auBerhalb der Flachen fiir Garagen sowie der {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen sind nur eingeschossige Gerétehéuser in Holzbauweise mit einer seitlichen
Wandhohe von max. 2,40 m und einer Dachneigung analog der Garage zulédssig. Hierbei darf die
{iberbaubare Fliche je Bauparzelle max. 12 m? nicht tiberschreiten.

2.4 Abstandsfléchen
Die Abstandsflichen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 sind nach den Bestimmungen der jeweils giiltigen
Fassung der BayBO einzuhalten.

|
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2.5 Geb#udegestaltung

Es sind sowohl Einzelhduser als auch Doppelhduser zuldssig. Nicht zugelassen sind
Mehrfamilienhiuser und Hausgruppen. Es sind jeweils 2 Vollgeschosse zwingend. Das obere
Vollgeschoss kann mit einem entsprechend hohen Kniestock ausgebildet werden. Die Aulenmalle
bei Einzelhdusern werden auf eine max. Lange max. 14,00 m und eine max. Breite von 11,60 m
festgesetzt. Das Verhiltnis von Hausldnge zur Hausbreite darf 6 : 5 nicht unterschreiten. Der First
muss in Langsrichtung des Gebdudes zu liegen kommen. Die AulenmaBe bei Doppelhdusern (bei
zwei DHH) werden auf eine max. Linge von 15,50 m festgesetzt, sonst wie bei Einzelhdusern.
Carports konnen mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Hohenlage: Oberkante Fertigfulboden max. 0,30 m (in Hausmitte) tiber der Oberkante
Strafenoberflidche. Zur Einfiigung des Gebdudes in das natiirliche Geldnde
wird festgehalten, dass Geldndeverdnderungen grundsétzlich unzuléssig
bzw. auf ein unumgéngliches notwendiges Maf zu beschrénken sind. Das
natiirliche Gelénde, der Stralenverlauf und eventuell erforderliche
Aufschiittungen und Abgrabungen sind im Rahmen der
Genehmigungsplanung (auch im Freistellungsverfahren) in den
Planunterlagen darzustellen.

Traufenwandhohe: Bei Einzelhdusern max. 6,20 m, bei Doppelhdusern max. 5,40 m
(gemessen ab Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss bis zum Schnitt der
AuBenwand mit der Dachhaut).

Dachform: Satteldach (SD);

Bei Carports ist auch ein Flachdach (FD) moglich

Dachneigung: 24° —35°

Dacheindeckung: Naturrote Tonschindel bzw. Betondachsteine gleicher Farbgebung.
Bei Carports auch Blechdeckung.

Traufeniiberstand: Bei den Hauptgebduden mind. 0,50 m, max. 1,20 m. Bei iiber Aulenwand
vorspringenden Balkonen bis zu 0,30 m mehr (waagrecht gemessen). Bei
den Nebengebduden mind. 0,20 m, max. 0,60 m.

Dachgauben: Zulassig ab einer Dachneigung von 30° mit einer max. Fensterfldche von
1,20 m? je Gaube. Die max. Breite der Dachgauben wird auf 1,50 m
(AuBenmaB) beschrinkt. Dacheinschnitte, Negativgauben, u. 4. sind
unzuldssig. Liegende Dachfenster sind nur fiir Nebenrdume (Abstellraum,
Treppenhaus, Bad) zuldssig.

Quer-, Zwerchgiebel: Zulissig ab einer Dachneigung von 30°. Der Abstand von der Giebelwand
muss mind. 2,00 m betragen. Die Firsthohe des Quer-, Zwerchgiebels
muss mind. 0,60 m unter der Hauptfirsthohe liegen.

Dachabschleppung:  Eine Abschleppung des Daches vom Hauptgebdude iiber die
Nebengebidude, bzw. untergeordnete Bauteile (z. B. Freisitz, Wintergarten
usw.) darf nicht erfolgen. In diesem Falle sind die Décher mit einem
Absatz zu versehen.
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Im Einzelbauvorhaben sind schutzbediirftige Réume nach DIN 4109 zur Staatsstrafle abgewandten
Gebaudeseite zu orientieren und dafiir andere Rdume (Bad, Kiiche, etc.) auf der zur Strale
zugewandten Seite anzuordnen. Alternativ sollen schutzbediirftige R4ume mit einer
Liiftungsanlage ausgestattet werden, damit eine zur Fensterliiftung unabhéngige
Frischluftversorgung gewihrleistet werden kann. Die Schalldémmmafe R"W der Bauteile
(Fenster, Winde, etc.) sind entsprechend dem Larmpegelbereich I bis zu einem Abstand von 44 m
senkrecht zur Straflenmitte gem. der DIN 4109 (Tabellen 8 - 10) anzupassen.

2.6 Stellplatze

Fiir jede Wohneinheit sind mindestens 2 Stellpldtze, davon mindestens ein Garagenstellplatz,
erforderlich. Sie sind auf dem Grundstiick nachzuweisen. Die Einfahrt muss bei Carports mind.
5,00 m tief, bei Garagen mind. 6,00 m tief sein und darf zur 6ffentlichen Verkehrsfldche nicht
eingezdunt sein. Der Einfahrtsbereich entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache darf max. 6,00 m
breit sein. Die Oberfldchenbefestigung der Stellplétze, Garagenzufahrten, Wege und Parkplétze
sind mit wasserdurchldssigen bzw. ,,sickerfidhigen® Beldgen (z. B. wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge) anzulegen.

2.7 Einzdunungen und Sockelmauern

Zur Einzédunung der Privatgrundstiicke sind zur 6ffentlichen Strale hin nur Holzzéune mit
schlichten senkrechten Rundstangen, Staketen oder Latten zulédssig. Im privaten Bereich, zwischen
den Grundstiicken oder zum Waldrand sind ebenfalls Maschendrahtzidune in griin zuléssig. Im
Bereich von Sichtdreiecken ist nur eine max. Zaunhshe von 0,80 m zuléssig. Einfriedung- und
Sockelmauern sind grundsétzlich nicht zuldssig. Ausnahmsweise konnen Einfriedung- und
Sockelmauern an der Grenze zu landwirtschaftlich genutzten Flachen errichtet werden. Diese
miissen jedoch ebenerdig, dem bestehenden Gelénde des landwirtschaftlichen Grundstiicks
angepasst werden.

2.8 Baumwurfgefdhrdete Bereiche

Es wird ein baumwurfgefihrdeter Bereich mit einer Tiefe von 10,00 m festgesetzt.

Als zusitzliche Festsetzung im Bebauungsplan wird aufgenommen, dass fiir Gebdude mit
Aufenthaltsriumen, rechtzeitig vor Baubeginn ein statischer Nachweis fiir den ,,Lastfall
Baumwurf* zu erstellen ist und dieser von einem verantwortlichen Sachversténdigen im Sinn der

SV Bau (Sachverstindigenverordnung Bau) gepriift und als vollstindig und richtig bescheinigt
werden muss.

2.9 Landschaftsgestaltung, Ein- und Durchgriinung

Das Geléinde ist in seiner natiirlichen Form soweit als moglich zu erhalten. Stérende
Aufschiittungen oder Abgrabungen sind unzuldssig. Je 300 m* Grundstiicksfldche ist mind. ein
standortgerechter heimischer Laub- oder Obstbaum (als Hochstamm) zu pflanzen. Die
Gartengestaltung sollte offen und durch naturnahe Gérten mit Obstbdumen und Kriuterwiesen
dem liandlichen Raum angepasst sein. Nicht zuldssig sind streng geschnittene Hecken (Thujen,
Zypressen, Hainbuche, Liguster, usw.) und das Einbringen von landschaftsfremden
farbgeziichteten exotischen Zierstrauchern, Laub- und Nadelhdlzern.

Landschaftsfremde, wie sdulenférmige, farbgeziichtete Nadelgeholze sowie exotische, buntlaubige
Ziichtungen von Gehdlzen diirfen nicht verwendet werden. Baume, Pflanzen und Straucher, die in
der Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflanzen (MABI. 21/76) aufgefiihrt sind, diirfen vor
allem im 6ffentlichen Bereich nicht gepflanzt werden.
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Unzuldssig sind insbesondere:

Berberitze Berberis Thunbergii
Blaufichte Picea Pungens
Blutberberitze Berberis Thunbergii Atropurpurea
Blutbuche Fagus Sylvatica Atropunicea
Essigbaum Rhus Typina
Thujen (Lebensbaum) in allen Arten
Trauerbuche Fagus Sylvatica Pendula
Trauerweide Salix Alba Tristis
Weissbunter Ahorn Acer Negundo Variegatum
Zypresse Chamaecyparis in allen Arten
Fiir die Bepflanzung eignen sich insbesondere folgende
- Bé&ume:
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Bergulme Ulmus Glabra
Esche Fraxinus excelior
Feldahorn Acer Campestre
Feldulme Ulmus Carpinifolia
Hainbuche Carpinus Betulus
Nussbaum Fulgans Regia
Rotbuche Fagus Sylvatica
Schwarzerle Alnus Glutinosa
Sommerlinde Tilia Platyphyllos
Spitzahorn Acer Platanoides
Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata
- Straucher:
Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Purpurweide Salix purpurea
Salweide Salix caprea
Schlehe Prunus spinosa
Traubenkirsche Prunus padus
Weilidorn Crataegus monogyna

§ 3 Textliche Hinweise

3.1 Landwirtschaftliche Immissionen

Durch die dem Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Fléachen kénnen Gerdusch-,
Geruchs-, und Staubeinwirkungen auftreten. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche
Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wihrend der Nachtzeit
vorgenommen werden, falls die Wetterlage solche Mafnahmen erzwingt. Vor allen Dingen beim
Aufbringen von Wirtschaftsdiinger auf die landwirtschaftlichen Nutzflédchen ist mit erheblichen,
aber zeitlich begrenzte Geruchseinwirkungen zu rechnen. Aufgrund der Lage im landlichen Raum

sind diese Immissionen, auch soweit sie tiber das iibliche Ausmaf} hinausgehen, als ortstiblich und
zumutbar einzustufen und zu dulden.
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3.2 StraBenemissionen

Mit Einwirkungen aus dem StraBenverkehr (Staub, Streusalz, Steinschlag, usw.) muss gerechnet
werden. Auf die von der Kreisstrale ausgehenden Emissionen wird ausdriicklich hingewiesen.

3.3 Bepflanzung in Grenznéhe
Bei Bepflanzung, angrenzend an die Grundstiicksgrenze, insbesondere an landwirtschaftliche
Grundstiicksflachen, sind die rechtlichen Grenzabstiinde einzuhalten. Auch ist darauf zu achten,

dass landwirtschaftliche Grundstiicke durch Schattenwirkung, Wurzeln usw. nicht in Ertrag und
Qualitit gemindert werden.

3.4 Regenwasserentsorgung

Das Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit breitflachig oder tiber Sickeranlagen in den
Untergrund zu leiten. Es darf nicht in den Schmutzwasserkanal, auf 6ffentliche Verkehrsflachen
sowie auf benachbarte Grundstiicke geleitet werden. Es wird empfohlen, den Anteil der
befestigten Fldchen auf das unumgéngliche Mal} zu beschréanken. Das auf dem Grundstiick durch
die Dachentwisserung anfallende Regenwasser sollte in Wasserzisternen gesammelt werden.

3.5 Denkmalschutz

Bodendenkmdler, die nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht unterliegen, und
sonstige historische Bodenfunde, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen, sind
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Bayerischen Landesamt fiir

Denkmalpflege (BL{D) zu melden. Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverziiglich dem
BLD zu iibergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

3.6 Starkniederschlige

Starkniederschldage konnen flichendeckend tiberall auftreten. Aufgrund dessen wird empfohlen,
eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensvermeidung vorzunehmen und bei den
Baumafnahmen eine Uberflutungsvorsorge fiir die geplanten Geb#ude zu beriicksichtigen. Auf §
5 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird verwiesen.

Entsprechende Empfehlungen konnen z. B. dem ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und
bauliche Vorsorge®“, herausgegeben vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumordnung
(BBSR, 2019), entnommen werden. Insbesondere fiir geplante Tiefgaragen und sonstige
UntergeschoBe sind MaBnahmen zum Schutz vor Uberflutung bei Starkregen in der Planung zu
beriicksichtigen. Bodengleiche, ebene oder tieferliegende Gebdudedffnungen sollten vermieden

werden oder durch geeignete ObjektschutzmaBBnahmen gegen eindringendes Oberfldchenwasser
gesichert werden.

3.7 Sonstiges

Die in diesem Plan enthaltenen textlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlieflich auf den
Anderungsbereich der Flurstiicke Nr. 643/1 und 643/7, Gemarkung Kirchweidach. AuBerhalb
dieses Bereichs behalten die bisherigen Festsetzungen weiterhin ihre Giiltigkeit.
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Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.12.2022 gemidl § 2 Abs. 1 BauGB die 2.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 , BahnhofstraBe West“ beschlossen. Dieser Beschluss
wurde am 05.03.2025 ortsiiblich bekanntgemacht.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanidnderung in der Fassung vom 05.02.2025 wurden die
Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange geméB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
06.03.2025 bis einschlieBlich 07.04.2025 beteiligt.

. Der Entwurf der Bebauungsplanidnderung in der Fassung vom 05.02.2025 wurde mit der

Begriindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.03.2025 bis einschlieBlich
07.04.2025 im Internet verdffentlicht und zusétzlich durch oOffentliche Auslegung zur
Verfligung gestellt.

Die Gemeinde Kirchweidaéh hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 17.06.2025 die
Bebauungsplaninderung gemiB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 17.06.2025 als

05. AUG. 2025

Erster Biirgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde am 06. AUG. 2025 gemédlB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Die Bebauungsplanénderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
tiblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen
Inhalt anf Verlangen Auskunft gegeben. Die Bebauungsplandnderung ist damit in Kraft
getre!ten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und'215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Kirghywgidach, den 07. AUb. 2025

Ergter Biirgermeister

GEMEINDE KIRCHWEIDACH

Landkreis Alt6tting
Regierungsbezirk Oberbayern

.‘n“ui{\k\_

2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16
~Bahnhofstrafie West*

(beschrinkt auf den Bereich der Flurstiicke Nr, 643/1 und 643/7, Gemarkung Kirchweidach)

Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Entwurfsverfasser:

Verwaltungsgemeinschaft Kirchweidach
HauptstraBe 21 - 84558 Kirchweidach
Tel. 08623/9886-0

Kirchweidach, 17.06.2025

Agnes Grafetstetter




