Auszug aus der "
NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG Nr. 05/2022

des Gemeinderates Kirchweidach am 30. Mai 2022 im Sitzungssaal des Rathauses.

Vorsitzender: Erster Blirgermeister Robert Moser

Gemeinderatsmitglieder: Anita Bartlechner
Thomas Becher
Thomas Dunst
Korbinian Haider
Mario Huber
Michael Kloner
Konrad Pauli
Alfons Schreiber
Florian Schwarz
Gabi Spielhofer
Thomas Vorbuchner
Josef Wagner
Manfred Gruber
Johann Michlbauer

Entschuldigt abwesend: Michael Kloner

Die 15 Gemeinderatsmitglieder waren ordnungsgemif geladen.

Giéste: Kommandant Tobias Wimmer, FFW Kirchweidach zu Textziffer 8
Schriftfiihrerin: Inge Heckmann

Die Sitzung war offentlich.

6. 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Auer Feld'
Abwiigung der Stellungnahmen; ggf. Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Entwurf der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 ,, Auer Feld* in
der Fassung vom 19.04.2022 wurde in der Zeit vom 20.04.2022 bis einschlieBlich
19.05.2022 gemiB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB nach dem Regelverfahren 6ffentlich
ausgelegt und die Behorden beteiligt.
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Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit (Nachbarbeteiligung) wurde eine
Stellungnahme vorgelegt.

1. Stefanie Obermaier, Grundstiickseigentiimerin FLNr. 286/6, Stellungnahme vom
02.05.2022

Wir mochten gerne, dass die Grundstiicksgrenze bei unserem Grundstiick nochmal
gedndert wird, so wie in der Skizze anbei.

Beurteilung:
Dem Wunsch von Frau Obermaier kann nachgekommen werden. Eine geschlossene

Ortsrandeingriinung ist dennoch umsetzbar. Da sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans etwas erweitert ist deshalb die Eingriffs- und Ausgleichsbeurteilung
im geringen Maf} anzupassen.

Abwigung der Gemeinde:
Der Geltungsbereich soll, wie in der Bilddatei eingezeichnet, erweitert werden. Die
Eingriffs- und Ausgleichsregelung ist dem entsprechend geringfiigig anzupassen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Triiger éffentlicher Belange
haben nachfolgende Behorden und Beteiligte keine Stellungnahme abgegeben:

Kreisbrandinspektion, Landkreis Altottmg

Staatliches Bauamt Traunstein

Bayernwerk Netz

Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Landratsamt Altotting, Gesundheitsamt

Deutsche Telekom Technik GmbH

Region 18 - Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern
Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamts fiir Denkmalpflege
Kreishandwerkerschaft Alt6tting - Miihldorf

Gemeinde Garching a. d. Alz

Elektrizitdtsgenossenschaft Tacherting-Feichten e. G.
Zweckverband zur Wasserversorgung der Otting-Pallinger-Gruppe
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Nachfolgende Behorden wu. sonstigen Triiger offentlicher Belange
Stellungnahmen fristgerecht abgegeben. Diese werden wie folgt gewiirdigt
entsprechende Beschluss zur Abwiigung der Stellungnahmen gefasst:

haben
und der

|1. Gemeinde Burgkirchen a. d. Alz, Stellungnahme vom 25.04.2022

Es werden keine Einwendungen erhoben und keine Anregungen vorgetragen.

Beurteilung:
Kenntnisnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 04.05.2022

2. Landratsamt Altétting SG 51 — Bauleitplanung, Bauaufsicht und Wohnungsbau,

1) Regelung zur Anwendung des Art. 6 BayBO
Da die letzte Anderung der BayBO zum 01.06.2021 wirksam wurde, bitten

wir (zur

Klarstellung) um Ergénzung des Zusatzes: ... in der Fassung vom 25.05.2021 (giiltig

ab 01.06.2021) sind einzuhalten...

2) Hinweis zum Mischgebiet (Nutzungsverhiltnis Wohnen und Gewerbe):

In einem Mischgebiet ist darauf zu achten, dass die qualitative und quantitative
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe gewahrt bleibt.
Ein ausgewogenes Verhéltnis ist sicherzustellen (vgl. Urteil des VG Miinchen vom

03.02.2016 - M 9 K 15.2357)

Beurteilung:

Kenntnisnahme und Ergénzung der Festsetzung ,,Regelung zur Anwendung des Art. 6

BayBO*.

Abwigung der Gemeinde:

Die  Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Festseizung
. Abstandsflichen” wird entsprechend angepasst. Der Hinweis zum

Mischgebiet wird zur Kennitnis genommen.

Stellungnahme vom 21.04.2022

3. Landratsamt Altotting, SG 53 - Landschaftspflege, Griinordnung und Gartenbau,

Keine AuBerung

Beurteilung:
Kenntnisnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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B. Landratsamt Altotting, SG 52 — Tiefbau, Stellungnahme vom 21.04.2022

Keine AuBerung

Beurteilung:
Kenntnisnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

]5. Landratsamt Altotting, Bodenschutz, Stellungnahme vom 27.04.2022

Keine AuBerung

Beurteilung:
Kenntnisnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

|6. IHK fiir Miinchen und Oberbayern, Stellungnahme vom 06.05.2022

|

Stédtebauliche Einwendungen oder Hemmnisse, die gegen das Planvorhaben i. S. d. §
6 BauNVO spriachen, sind nicht zu erkennen. Aus Sicht der Wirtschaft besteht
weiterhin Einverstdndnis mit dem Planungsvorhaben und der entsprechenden 11.

Anderung des Flichennutzungsplans.

Beurteilung:
Kenntnisnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

|7. Landratsamt Altotting, Kreisheimatpflege, Stellungnahme vom 06.05.2022

Keine Einwinde.

Beurteilung:
Kenntnisnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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8.

Landratsamt Altotting, SG 52 - Hochbau, Stellungnahme vom 06.05.2022 ]

Die traufseitige Wandhohe der Hauptbaukorper bezieht sich gem. textlicher
Festsetzung C.2 unten auf den FertigfuBboden im EG. Sie darf max. 7,75 m betragen.
Unter Berticksichtigung des hingigen Geldndes resultieren auf diese Weise tiber dieses
Maf hinausgehende wirksame Wandhohe. Die ohnehin schon groBziigige Wandhohe
sollte unter Berticksichtigung des umliegenden Geb#udebestandes auf max. 7,20 m
reduziert werden.

Beurteilung:
Auch der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan gibt im Umfeld die traufseitige

Wandhohe mit max. 7,75 m und als Bezugspunkt den FertigfuBboden im EG an.
Umliegend ist zwar Gebdudebestand niedriger als 7,75 m vorhanden, allerdings haben
auch diese Grundstiicke Baurecht, um eine traufseitige Wandhohe von max. 7,75 m
ausbilden zu kénnen.

Abwiigung der Gemeinde:

Keine Anderung des Bebauungsplans. An der Wandhohenfestsetzung wird
Jestgehalten im Sinne einer geordneten  stddtebaulichen homogenen
Entwicklung.

Amt fiir Ernihrung, Landwirtschaft und Forsten, Stellungnahme vom 09.05.2022 |

Keine Einwinde.

Beurteilung:
Kenntnisnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

10.

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Stellungnahme vom 11.05.2022 |

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen des Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplénen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass
unsere Anlagen bei der Bauausfithrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht
iiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer
Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei
Monate vor Baubeginn Thren Auftrag an TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine
Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten
durchfithren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stiddtebaulichen
Sanierungsmafinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten
sind.
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Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien.
Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung.

Beurteilung
Kenntnisnahme. Ein erstes Spartengesprdch zwischen betroffenen Spartentrigern,

Gemeinde und Planern fand bereits statt.

Der Sachstand wird zur Kenntnis genommen.

11.

Landratsamt Altotting, Untere Immissionsschutzbehorde, Stellungnahme vom
13.05.2022

Die Gemeinde Kirchweidach hat am 19.01.2021 die Erweiterung (5. Anderung) des
Bebauungsplanes Nr. 5 ,,Auer Feld“ beschlossen. Der Geltungsbereich umfasst eine
Fléche von 1,592 ha und soll als Mischgebiet ausgewiesen werden. Hierfiir wurde von
der ACCON

GmbH eine schalltechnische Untersuchung, Bericht-Nr.: ACB-0821 -9606/02 vom
13.08.2021 erstellt.

Beurteilung:
Entsprechend dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stidtebau; Mai

1987) sollten folgende schalltechnischen Orientierungswerte angesetzt werden:

Reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete:
Tags: 50 dB; nachts: 40 dB bzw. 35 dB

Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete (WS), Ferienhausgebiete:
Tags: 55 dB; nachts: 45 dB bzw. 40 dB

Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen:
Tags und nachts: 55 dB

Besondere Wohngebiete (WB):
Tags: 60 dB; nachts: 45 dB bzw. 40

Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI):
Tags: 60 dB; nachts: 50 dB bzw. 45 dB

Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE):
Tags: 65 dB; nachts: 55 dB bzw. 50 dB

Sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbediirftig sind, je nach Nutzungsart:
Tags: 45 dB bis 65 dB; nachts: 35 dB bis 65 dB

Bei zwei angegebenen Nachwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.

Die Orientierungswerte sollen bereits auf den Rand der Baufldchen oder i{iberbaubaren
Grundstiicksflidchen in den jeweiligen Baugebieten oder der Fldchen sonstiger Nutzung
bezogen werden.
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Anmerkung:
Bei Beurteilungspegeln iiber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster

ungestorter Schlaf hdufig nicht mehr méglich. In der oben genannten schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan wurde die Vorbelastung im Plangebiet sowie die zu
erwartende Gesamtbelastung im und auflerhalb des Plangebiets ermittelt. Demnach
werden die Immissionsrichtwerte nach Ziffer 6.1 der TA Lirm fiir ein Mischgebiet von
tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) durch die Vorbelastung bestehender Betriebe im
Plangebiet unterschritten. Des Weiteren wurde der mafBigebliche AuBenldrmpegel im
Plangebiet ermittelt, aus welchem sich die Anforderungen an den Schallschutz gegen
Auflenldrm fiir Gebdude im Plangebiet ableiten lassen.

Fiir die zu erwartende Gesamtbelastung innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches
der 5. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein Ansatz mit einem flichenbezogenen
Schallleistungspegel von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht modelliert. Da
ein Teil

der Fliachen fiir Wohnnutzungen genutzt werden soll, ist dies ein konservativer
Emissionsansatz.

Mit diesem konservativen Ansatz konnen die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie
die Immissionsrichtwerte der TA Larm weitgehend eingehalten bzw. unterschritten
werden.

Die Planung fiihrt nicht zu vorhersehbaren Konflikten mit den Anforderungen des
Gerduschimmissionsschutzes, die sich nicht in den fiir geplante Betriebe erforderlichen
Genehmigungsverfahren sachgerecht 16sen lassen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die jeweiligen Richtwerte im allgemeinen
Wohngebiet westlich des Plangebietes sowie am Wohngebdude auf der
Flurstiicknummer 280/1 zukiinftig ausgeschopft werden.

Hinweis:

GemidlB dem Infoblatt ,Lérmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fiir eine ruhige
Nachbarschaft* (Stand: September 2018) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
(LfU) werden fur Luftwidrmepumpen Mindestabstinde zur benachbarten,
schutzbediirftigen Bebauung in Abhéngigkeit des Schallleistungspegels der
Wirmepumpe empfohlen.

Daher sollte nachfolgender Hinweis in den Bebauungsplan mitaufgenommen werden:

Bei der Errichtung von Luftwirmepumpen sind folgende Mindestabstinde zur
benachbarten schutzbediirftigen Bebauung erforderlich:
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Schallleistungspegel der Mindestabstand zwischen Wérmepumpe und bestehender bzw. bawrechtlich zuldssiger
Wérmepumpe LWA in dB(A) schutzbediivftiger Bebauung in Meter in einem
Reinen Wohngebiet Allgemeinen Misch-Dorfgebiet, Gewerbegebiet
Wohngebiet Urbanes Gebiet

45 7 4 2 !

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 Wirmepumpe (Kompressor und
Ventilator). Wirmepumpen mit hoheren Schallleistungspegeln sind nicht zuldissig. Die
Schallleistungspegel von Wirmepumpen sind beim jeweiligen Hersteller zu erfragen.
Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniiber der Gemeinde nachzuweisen. Die
Nichteinhaltung kann zu zivilgerichtlichen Nachbarklagen fiihren.

Beurteilung:
Kenntnisnahme. Es wird empfohlen den Vorschlag zu ,,Mindestabstinden bei

Luftwarmepumpen® in den Hinweisen aufzunehmen.

Abwdigung der Gemeinde:

Die  Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Empfehlung
» Mindestabstdande zur  benachbarten schutzbediirftigen Bebauung bei
Lufiwdrmepumpen* als Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen soll
nachgekommen werden. Der Vorschlag ist unter Hinweise D.10 zu ergciinzen.

12,

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Stellungnahme vom
17.05.2022

Die Gemeinde Kirchweidach mochte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ausweisung eines Mischgebietes schaffen. Unter anderem sollen die Moglichkeiten fiir
Neubau und Erweiterungsmoglichkeiten von ortsansidssigen Betrieben ermdglicht
werden. Wir mochten auf unsere vorausgegangene Stellungnahme vom 06.05.2021
verweisen und die hier aufgefiihrten Anmerkungen aufrechterhalten.

Nachrichtlich Anmerkungen aus der Stellungnahme vom 06.05.2021:

Grundsitzlich begriiBen wir das wirtschaftsfreundliche Handeln der Gemeinde
Kirchweidach das Mischgebiet insbesondere fiir Gewerbe auszuweisen. Allerdings
mochten wir darauf hinweisen, dass ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
immer zu Konflikten beziiglich Larmes, Geruch und Verkehr kommen kann.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen miissen bereits im Vorneherein hinsichtlich des
Immissionsschutzes angepasst werden, sodass es zu keinerlei Einschrinkungen der
Betriebe und ihren ordnungsgeméBen Betrieben und deren betriebsiiblichen
Emissionen kommen kann.
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Beurteilung:
Kenntnisnahme. GemidB der Schalltechnischen Untersuchung der Fa. Accon ist

aufgrund der zuldssigen Nutzungen von einem maBgeblichen AuBenldrmpegel von 63
dB(A) fiir das Plangebiet auszugehen. Betriebe, die sich im Plangebiet ansiedeln
wollen, sollten vor Erwerb von Baufléchen priifen, ob die geplante Nutzung unter
ausreichender Unterschreitung der Immissionsrichtwerte und Einhaltung der weiteren
Anforderungen der 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum  Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm — TA Lirm)
moglich ist. Aufgrund der geplanten gemischten Nutzung der Fliche sind
Gerduschemissionen  einschlieBlich der anlagenbezogener Verkehrsgerdusche
insbesondere in den Nachtstunden nur in geringem Umfang moglich. Dariiber hinaus
ist in der Néhe des allgemeinen Wohngebiets von einer eingeschrinkten Nutzbarkeit an
Sonn- und Feiertagen auszugehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

13.

Landratsamt Altotting, untere Naturschutzbehirde, Stellungnahme vom
18.05.2022

Pflege der Ausgleichsfldchen:

1. Haufigkeit der Mahd: Die Ausgleichsflichen auf den Flurnummern 1390/2, 1390/3
und

267, jeweils Gemarkung Kirchweidach, sind zwingend, nicht optional, ein zweites Mal
Zu mé-

hen.

2. Schnittzeitpunkt: 1. Mahd ab 01.08., 2. Mahd ab 15.09.

Wir bitten, den Umweltbericht entsprechend anzupassen.

Sicherung der Ausgleichsflédchen:

GemdB § 15 Abs. 4 BNatSchG ist zur Sicherung des angestrebten Zustands der
Ausgleichsmalinahme die Eintragung einer beschriinkt personlichen Dienstbarkeit
notwendig.

Sollen dauerhafte Eingriffe in Natur und Landschaft durch MaBnahmen "auf von der
Gemeinde bereitgestellten Flachen" i.S. des § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB ausgeglichen
werden,

muss zumindest ein zeitlich unbefristetes Verfiigungsrecht der Gemeinde iiber diese
Flachen

gesichert sein. Wir bitten, uns einen Abdruck der notariellen Beurkundung iiber die
grundbuchrechtliche Sicherung zu iibermitteln, falls die Gemeinde nicht Eigentiimer

der Ausgleichsfldche ist.
Fir die Eintragung einer beschridnkten personlichen Grunddienstbarkeit wird die
folgende

Formulierung vorgeschlagen:

Der Eigentiimer verpflichtet sich zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das
Landratsamt Alt6tting — Untere Naturschutzbehérde -, alle Nutzungen, die den auf dem
Grundstiick angestrebten Naturschutzzielen [genaue Beschreibung] widersprechen, zu
unterlassen. Hierzu geh6ren auch bauliche Anlagen, land-, forst- und
fischereiwirtschaftliche Nutzungen sowie die
Anlage von Freizeiteinrichtungen.




Fortsetzungsblatt zur Niederschrift iiber die Sitzung Nr. 05/2022

des Gemeinderates Kirchweidach vom 30. Mai 2022 Seite - 10

Fiir den Fall der Nichterfiillung ist der Freistaat Bayern berechtigt, auf dem dienenden
Grundstiick alle  MaBnahmen, insbesondere  Gestaltungs-, Pflege- und
Erhaltungsmafinahmen, durchzufiihren bzw. durchfilhren zu lassen, welche zur
Schaffung und
Erhaltung der Ausgleichsmalnahme entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes erforderlich oder zweckdienlich
sind, und zu diesem Zweck das dienende Grundstiick durch beauftragte Personen
betreten und befahren zu lassen.
Firr die Eintragung einer Reallast wird die folgende Formulierung vorgeschlagen:
Zur Sicherung der vorstehend [genau] beschriebenen Durchfiihrungsverpflichtungen

bestellt Herr X an seinem Grundstiick eine
Reallast zu Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Altotting
— Untere Naturschutzbehorde.
Fiir den Fall der Nichterfiillung ist die [Stadt/Gemeinde benennen] berechtigt, auf dem
dienenden Grundstiick alle Malnahmen,
insbesondere Gestaltungs-, Pflege- und Erhaltungsmafinahmen, welche zur Schaffung
und Erhaltung der Ausgleichsmal3-

nahme entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich oder
zweckdienlich sind, auf Kosten des zur Durchfiihrung Verpflichteten durchfithren zu
lassen und zu diesem Zweck das dienende Grundstiick zu betreten und zu befahren
oder

durch  beauftragte Personen  betreten. . vnd  befahten  zu - lassen.

Zusitzlich empfiehlt sich die folgende Regelung:
Der Freistaat Bayern ibernimmt im Zusammenhang mit der beschrénkten personlichen
Dienstbarkeit und der Reallast keinerlei
Unterhaltungspflicht, Verkehrssicherungspflicht oder Kosten.

Hinweis: Nahere Erlduterungen iiber rechtliche und inhaltliche Zusammenhénge zur
Sicherung von Ausgleichsflichen enthdlt die ergidnzte Fassung des vom
Umweltministerium in
Zusammenarbeit mit dem bayerischen Gemeindetag erstellten Leitfadens ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft® auf Seite 23 und 40.

Die in Bauleitpldnen festgesetzten AusgleichsmaBnahmen werden zentral vom
Bayerischen

Landesamt fiir Umweltschutz, Dienststelle Hof, erfasst und in das bayernweite
Okoflichenkataster {ibernommen. GemiB Art. 9 Satz 4 BayNatSchG sind die
Gemeinden fuir die obige
Meldung spétestens zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zusténdig.

Beurteilung:
Um das Entwicklungsziel ,,artenreiches Extensivgriinland® baldmdglichst zu erhalten

ist es sinnvoll die Ausgleichsflichen auf den Flurnummern 1390/2, 1390/3 und 267,
jeweils

Gemarkung Kirchweidach, ein zweites Mal zu méhen. Schnittzeitpunkt: 1. Mahd ab
01.08., 2. Mahd ab 15.09. Sollte die Gemeinde nicht Eigentiimer der Ausgleichsfléche
sein, werden die Formulierungsvorschldge fiir die Eintragung von Dienstbarkeit und
der Reallast im Falle einer notariellen Beurkundung an den Notar weitergeleitet.
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Abwigung der Gemeinde:

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen. Die Hdufigkeit der Mahd mit
Zeitpunkt ist entsprechend im Umweltbericht anzupassen. Falls die Gemeinde
nicht Eigentiimer der Ausgleichsfliche ist, wird ein Abdruck der notariellen
Beurkundung iiber die grundbuchrechtliche Sicherung an die Untere
Naturschutzbehorde iibermittelt.

[14. Regierung von Oberbayern, Stellungnahme vom 18.05.2022 |

Die Regierung von Oberbayern hat als hohere Landesplanungsbehdrde mit Schreiben
vom 07.05.2021 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB zu o.g. Bauleitplanung bereits
Stellung genommen. Darin wurde festgestellt, dass eine landesplanerische Bewertung
nicht abschlieBend durchgefiihrt kann, da Angaben zum Flichenbedarf (insb.
Bedarfsermittlung, Gegentiberstellung der Flédchenpotentiale) unzureichend dargestellt
wurden.

Verdnderungen zum bisherigen Planungsstand
Laut vorliegenden Planungsunterlagen wurde den Belangen einer flichensparenden
Siedlungsentwicklung dahingehend Rechnung getragen, als dass die Gemeinde
gewerbliche Bauvorhaben fiir das Plangebiet konkretisiert und Ausfiihrungen zum
Bedarfsnachweis ergédnzt hat. Gem. des in den Planungsunterlagen ergénzten
Bedarfsnachweises ergibt sich
fir die Gemeinde Kirchweidach bis zum Jahr 2034 ein Wohnbauflichenbedarf
von rund 9 ha. Aus landesplanerischer Sicht erscheint diese Bedarfsdarstellung
als Bewertungsgrundlage fiir Neuausweisungen von Wohnbaufléichen unvollstindig, da
sie die im Gemeindegebiet vorhandenen Innenentwicklungspotentiale nicht
ausreichend berticksichtigt. Mit Blick auf weitere Bauleitplanverfahren in der
Gemeinde — und auf der Grundlage der entsprechenden Auslegungshilfe — diirfen wir
folgende Hinweise geben:

Potenzialflédchenanalyse:

Wie bereits in unserer vorausgegangenen Stellungnahme erléutert, sind nach unserem
Kenntnisstand in den im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Wohn- und
Mischgebieten der Gemeinde Kirchweidach noch unbebaute Flichen groBeren
Umfangs bzw. zahlreiche unbebaute Grundstiicke vorhanden. Eine Ubersicht iiber
vorhandenen Fldchenpotenziale (auch in plangraphischer Form) sowie Erkenntnisse
bzgl. deren Verfligbarkeit sind in den Planungsunterlagen zu ergidnzen und vom
vorhandenen Wohnbauflachenbedarf abzuziehen.
Ein geeignetes Instrument zur dauerhaften Erfassung und Aktivierung bestehender
Flachenpotenziale ist das Flachen- oder Leerstandsmanagement. Das Landesamt fiir
Umwelt stellt dazu kostenfrei ein Programm zur Verfiigung, mit dessen Hilfe das
Flachenmanagement deutlich erleichtert wird. Diese Fldchen management-Datenbank
kann unter folgender Adresse abgerufen werden: Fldchenmanagement-Datenbank:
praktische Hilfe fiir Kommunen - LfU Bayern Wir weisen darauf hin, dass im Rahmen
eines nachhaltigen Flichenmanagements auch eine Aktivierungsstrategie bzgl. der
vorhandenen Potenzialflichen einen zentralen Baustein des Bedarfsnachweises
darstellt. Ohne entsprechende Erlduterungen bzgl. des diesbeziiglichen gemeindlichen
Vorgehens kann eine landesplanerische Beurteilung in Zukunft nicht abschlieBend
durchgefiihrt werden.
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Datengrundlage:

Nicht komplett nachvollziehbar sind die statistischen Daten die bzgl. des aktuellen
Bevolkerungsstandes zu Grunde gelegt werden. Diese weichen z.T. von denen des
Landesamts fur
Statistik ab, werden aber im weiteren Verlauf dennoch mit der gem. Demographie
Spiegel (L. f.Stat) zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung verrechnet. Diese
Vermischung unterschiedlicher Datengrundlagen erscheint aus unserer Sicht
methodisch fragwiirdig und wirkt sich auf die Validitit des errechneten
Wohnbaufldchenbedarfs aus. Wir empfehlen bei der Berechnung ausschlieBlich Werte
zu verwenden die auf der gleichen Grundlage basieren (entweder ausschlieBlich
Strukturdaten des L. f. Stat. oder ausschlieBlich kommunale Statistiken inkl. einer
kommunalen Bevolkerungsvorausberechnung).

Auflockerungsbedarf:

In die Bedarfsberechnung fliefit laut der vorgelegten Unterlagen neben der Betrachtung
der

demographischen Entwicklung auerdem ein sog. Auflockerungsfaktor von 0,3% ein,
ohne

dass dieser pauschale Faktor aus den besonderen Gegebenheiten der Gemeinde
begriindet

wiirde. Die Geltendmachung von Auflockerungstendenzen in dieser Form lduft den
Bestrebungen einer flachensparenden Siedlungsentwicklung entgegen. Mit einem
fortschreitenden demographischen Wandel ist zudem kiinftig vermehrt mit der
Entstehung von Innenentwicklungspotenzialen zu rechnen, auch die zu erwartende
Nachfrage nach kleineren barrierefreien Wohneinheiten spricht gegen eine weitere
Auflockerung. Vor diesem Hintergrund empfehlen wir auf das Ansetzen dieses Faktors
zu verzichten.

Bewertung:
Trotz der dargestellten grundsdtzlichen Anmerkungen zur Ermittlung von

Wohnfléchenbedarfen in den Verfahrensunterlagen erscheint der Fldchenbedarf fiir die
vorliegende verfahrensgegensténdliche Planung im dargestellten Umfang plausibel.
Wir empfehlen der Gemeinde Kirchweidach mit Blick auf eine zukiinftige
Siedlungsentwicklung den Bedarfsnachweis fiir zukiinftige Planungen zu tiberarbeiten.
Nur unter den Voraussetzungen eines den Anforderungen der erwihnten
Auslegungshilfe entsprechenden Bedarfsnachweises konnen zuklinftige
Siedlungsentwicklungen abschlieSend landesplanerisch bewertet werden.

Gerne stehen wir Thnen in diesem Zusammenhang fiir Riickfragen zu Verfiigung.

Ergebnis:
Die Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Hinweis.

Wir weisen darauf hin, dass im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung in
Mischgebieten

durch geeignete Festsetzungen die Entstehung unzuldssiger
Einzelhandelsagglomerationen

auszuschliefen ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1).

Beurteilung:
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zu Ergebnis ,,Erfordernissen der Raumordnung*:

Kenntnisnahme. Die Flachennutzungsplanidnderung und somit die
Bebauungsplanerweiterung stehen den Erfordernissen der Raumordnung nicht
entgegen. Mit Blick auf eine zukiinftige Siedlungsentwicklung wird die Gemeinde
Kirchweidach den Bedarfsnachweis fiir zukiinftige Planungen iiberarbeiten und sich
bei Riickfragen an die Regierung von Oberbayern wenden.

zu Hinweis:

Der Hinweis durch geeignete Festsetzung Einzelhandelsagglomerationen
auszuschliefen, wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Zielsetzung, die
Attraktivitét der Ortsmitte mit seinen Unternehmen zur Nachversorgung durch geplante
gezielte Wohnbaukonzepte mit sozialer Infrastruktur zu stirken, ist es sinnvoll
Bauwerber mit ,nichtzentrenrelevanten Sortimenten zu bevorzugen. Zu
nichtzentrenrelevanten  Sortimenten zidhlen z.B. Bettwaren, Metall- und
Kunststoffwaren, Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmébel, etc.

Im Bebauungsplan ist als textlicher Hinweis, Punkt 9 enthalten: Die Bauparzellen sind
bevorzugt an Bauwerber mit ,,nichtzentrenrelevanten Sortimenten‘ zu vergeben.

Abwigung der Gemeinde:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Formulierung unter
Punkt 9 der textlichen Hinweise, die Bauparzellen bevorzugt an Bauwerber mit
., hichizentrenrelevanten Sortimenten zu vergeben, wird als ausreichend
betrachtet, um unzuldssige Einzelhandelsagglomerationen nicht entstehen zu
lassen.

Beschluss:

Der Entwurf der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Auer Feld* ist
entsprechend den o. g. Ausfilhrungen anzupassen und wird mit Fassungsdatum vom
30.05.2022 als Satzung beschlossen. Mit der Bekanntmachung gemif § 10 Abs. 3 Halbsatz
2 Baugesetzbuch tritt die Anderung in Kraft.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

Fiir die Richtigkeit des Auszuges.

Gemeiw

eidach, den 1. Juni 2022

chriftfiihrerin
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