Bebauungs- und Grinordnungsplan
Kirchweg West

Gemeinde: Niederbergkirchen
Landkreis: Mahldorf
Reg.-Bezirk: Oberbayern

PRAAMBEL

Die Gemeinde Niederbergkirchen erlasst auf Grund

des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt gedndert durch Gesetz v. 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939) m. W. v. 23.07.2021,

sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18/2007, S. 588),

zuletzt geéndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung v. 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1),
zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74)

sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 26.06.1962, neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

zuletzt gedndert durch Gesetz v. 14.06.2021

diesen Bebauungs- und Griinordnungsplan als SATZUNG.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Die Nummerierung erfolgt nach der Planzeichenverordnung 1990.

1.

1.1

1.13.

2.1

2.11.

3.1.1.

3.5.1

3.5.2.

6.1.

9.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §81 bis 11 der BauNVO)

Wohnbauflachen

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO wer-
den ausgeschlossen.

(Festsetzung nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Geplantes Wohngeb&ude mit eingetragener GeschoRzahl, Mittelstrich = Firstrichtung

Als Hdchstgrenze zwei Vollgeschosse in der Form

I E+D (Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes
Dachgeschoss) oder

E+I (Erdgeschoss, ein Obergeschoss und ein Dachge-
schoss (kein Vollgeschoss) oder

U+l (Untergeschoss als Vollgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss (kein Vollgeschoss))

GRz=0,3 GFZ=0,6

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

A nur Einzelhduser zuldssig
Baugrenze
"""""" Baugrenze fir Garagen
VERKEHRSFLACHEN

(89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN

(8 9 Abs.1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

private Griinflachen — von Bebauung freizuhalten
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13.

13.1.

13.2.

15.

15.5.

15.13.

15.15.

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT (8 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

@ Baum der Wuchsklasse I - I, privat
@ Baum zu erhalten
SONSTIGE PLANZEICHEN
NN Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fl&chen

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
Hier: Grunddienstbarkeit flir Abwasserleitung

I N . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-

und Griinordnungsplans
(89 Abs. 7 BauGB)

—-— Hauptfirstrichtung, zwingend einzuhalten
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16.

16.1.

16.2.

16.3.

17.

17.1.

17.2.

17.3.

17.4.

17.5.

17.6.

KARTENZEICHEN FUR DIE BAYERISCHEN FLURKARTEN, GRENZPUNKTE UND

GRENZEN

58/6

l

VERSCHIEDENES

______

FJ__1'|
B

1
| S |

OK Kanaleckel
472,68 m.i.NN

Flurstiicksnummer

Flurstiicksgrenze

Gebé&ude, Nebengebaude Bestand
(mit Eintragung Hausnummer)

Grundsticksnummerierung

Teilung der Grundsttcke im Rahmen einer geordneten
stédtebaulichen Entwicklung

Hohenschichtlinien (1,0 m Abstand)

Garagenzufahrt (Standort vorgeschlagen)

Garagen, Zufahrt in Pfeilrichtung
(Standort vorgeschlagen)

Referenzhdhe fir NN-Héhen
(OK Kanaldeckel,
nachrichtliche Ubernahme aus Kanalbestandsplan)
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0.1.
0.1.1
0.1.L.1
0.1.2.

0.1.2.1.

0.1.3.

0.1.3.1.

0.1.3.2.

0.1.3.3.

0.1.4.

0.14.1.

0.14.2.

0.1.4.3.
0.1.4.4.

0.1.4.5.

BEBAUUNG
BAUWEISE
offen nach § 22 Abs. 2 BauNVO

GESTALTUNG DES GELANDES

Berg- und talseitig sind Gelédndeanschuttungen und -abgrabungen bis zu 100 cm zuléssig. Gelédndeab-
stufungen an den Grundstiicksgrenzen, beispielsweise durch Stiitzmauern, sind unzuldssig.
Stlitzmauern aus Sichtbeton, Beton- oder Natursteinen (Tuffsteine, Kalksandsteinblocke 0.4.) sind bis
max. 1,00 m Héhe tber vorhandenem Gelande zulassig.

GroRere Hohendifferenzen sind terrassenférming in Héhenspringen von max. 0,50 m abgestuft auszu-
bilden. Die Stlitzmauern sind dauerhaft zu begriinen.

EINFRIEDUNGEN
Ortliche Bauvorschrift gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Art; Zu den Verkehrsflachen hin sind nur Holz- oder Metall-
zaune mit senkrechter Lattung zuléssig (Verkehrsflache
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).; zwischen den Grund-
stiicken sind auch Zaune aus Maschendraht zulassig,
wenn sie hinterpflanzt werden;

Hohe: stralenseitige Begrenzung:

Uber StraRenoberkante max. 1,0 m, Bodenabstand
mind. 0,10 m.

seitliche und riickwértige Begrenzung:

Zwischen den Grundstticken sind héhere Einfriedungen
bis 1,50 m zul&ssig.

Sockel und Mauern: Unzuldssig.

GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

Garagen und Nebengebaude sind mit Satteldach entsprechend dem Hauptgeb&dude oder mit begriintem
Flachdach auszufiihren. Wenn die Satteld&cher von Garagen und Hauptdach unterschiedliche Richtun-
gen haben, kann sich die Dachneigung bis zu 3° voneinander unterscheiden.

Garagen und Nebengebaude sind bei gegenseitigem Grenzanbau mit gleicher Dachneigung auszufiih-
ren. Das ersteingereichte Vorhaben hat Vorrang.

Garagen kénnen auch in den Hauptbaukdorper integriert werden.

Garagenvorplatze und -zufahrten bzw. Stellplatze sind wasserdurchléssig zu gestalten.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mindestens 5,0 m freige-
halten werden, wobei dieser Raum keine Toranlage enthalten darf. Grenzen die Garagenzufahrten

zweier unterschiedlicher Parzellen aneinander, ist in diesem Bereich eine Abgrenzung der Grundstticke
durch eine Einfriedung nicht zulassig.
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0.1.5.

0.15.1.

0.1.6.

0.1.6.1.

0.1.7.

0.1.7.1.

0.1.8.

0.1.8.1.

0.1.9.

0.1.9.1.

GEBAUDE

Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 2.1.1.
Als Hochstgrenze zwei Vollgeschosse in der Form E+D, E+l oder U+

Dachform:
Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachgauben:

Zwerchgiebel:

Dachberstande:

Seitenverhaltnis:

Kelleraushildung:

WANDHOHEN

Satteldach

20° - 33°

Die Dachdeckung hat mit naturroten, braunen, grauen oder schwarzgetonten
Dachziegeln oder Dachsteinen zu erfolgen, fur Anbauten (Wintergarten 0.4.)
sind auch Glasdécher zuldssig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind
auf Dé&chern zuldssig, die Dachkanten dirfen nicht tiberschritten werden.
Dachgauben sind als stehende Giebel- oder Schleppgauben bei Dachneigun-
gen ab 33 Grad zuldssig. Maximale Gauben-Ansichtsflachan werden wie folgt
festgesetzt:

Giebelgauben max. 2,00 m2

Schleppgauben max. 1,50 m?,

je Dachseite sind max. 2 Dachgauben oder 1 Zwerchgiebel zuléssig.

Quer- oder Zwerchgiebel sind zulassig, die Zwerchgiebelbreite darf max. 1/3
der Gebaudelange betragen, der Quergiebelfirst muss mind. 0,75 m unterdem
Hauptgebaudefirst liegen.

max. 1,00 m (bei Ortgang und Traufe)

bei Balkon bis max. 1,50 m zul&ssig;

Das Seitenverhaltnis (Breite:Lange) mufd mindestens 4.5 betragen.

Die Gebaude sind vor dem Zutritt von oberflachig ablaufenden Regenwasser
geschiitzt auszufiihren. (Keller wasserdicht und auftriebssicher gestalten, dies
gilt auch fir Kelleroffungen, Lichtschéchte, Zugange, Installationsdurchfiihrun-
gen etc), Lichtgrében fir héherwertige Nutzung der Keller sind ebenfalls so zu
konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten
kann.

Folgende Hohen werden als maximale traufseitige Wandhéhen (Schnittpunkt AuBenwand mit OK Dach-
haut) in m. 0. NHN festgesetzt:

Parzelle | Bezugshohe Gelande | Max. zul. Auffiillung | Zul. Wandhohe | Max. Wandhohe
[Nr] [M.U.NHN] [m] [m] [m.U.NHN]
1 469,25 1,00 7,15 477,40
2 469,35 1,00 7,15 477,50
3 472,00 1,00 7,15 480,15
ZAHL DER WOHNEINHEITEN

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebdude (Einzelhaus) sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig

STELLPLATZBEDARF

Bei Einzelhdusern:

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf den jeweiligen Grundflachen nachzuweisen.

ABSTANDSFLACHEN

Die Abstandflachensregelungen geméaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind anzuwenden.
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0.2.

0.2.1.

0.2.2.

0.2.3.

0.2.4.

0.2.5.

Grinordnung

Béume der Wuchsklasse 1 - 2

Es sind gemél Planzeichen 13.1. Baume der Wuchsklasse 1 - 2 zu pflanzen und zu pflegen. Obstbdume
sind bevorzugt als Hochstamm zu verwenden. Bei Einhaltung der festgesetzten Anzahl sind Abweichun-
gen in der raumlichen Anordnung zuldssig. Es sind die Gehdlze der Artenliste unter Festsetzung 0.2.5.
zu verwenden. Vorgeschlagene Pflanzgré3e: Hochstamm, 12-14 cm Stammumfang

Der im Plan entsprechend gekennzeichnete Gehdlzbestand ist zu erhalten. (Planzeichen 13.2.)

Bepflanzung und Pflege
Die Bepflanzung muf? in der Vegetationsperiode nach der Fertigstellung erfolgen. Ausfall muss auf Ko-
sten der Eigentlimer nachgepflanzt werden.

Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise auszufiihren (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen
oder Pflaster mit mind. 3cm breiten Rasenfugen).

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind ausschliel3lich standortgerechte heimische Arten zu verwenden.
Fur die Geholzpflanzung nach Festsetzung 0.2.1. sind Laubgehdlze entsprechend der nachfolgenden
Artenliste zu verwenden:

Baume der Wuchsklasse 1:

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betila pendula
Buche Fagus silvatica
Gern. Esche Fraxinus excelsior
Zitterpappel Populus tremula
Schwarzpappel Populus nigra
Stileiche Quercus robur
Silberweide Salixalba
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphylos
Béume der Wuchsklasse 2:

Feldahorn Acer campestre
Grauerle Alnus incana
Schwarzerle Alnus glutinosa
Hainbuche Carpinus betulus
Walnuss Juglans regia
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Steinweichsel Prunus mahaleb
Traubenkirsche Prunus padus
Weiden in Arten Salix in Arten
Eberesche Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster

Obstbdume in den unterschiedlichsten Sorten (als Hoch- und auch als Halbstamm)
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WASSERWIRTSCHAFT

Die Versickerungsféhigkeit der Grundflache ist vor allem auf privatem Grund soweit wie mdglich durch
geeignete Malinahmen (z.B. Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster auf untergeordneten Verkehrs-
flachen usw.) aufrecht zu erhalten. Erforderlichenfalls sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht-
und Grundwasser durch die jeweiligen Eigentiimer selbst zu treffen.

Bei der Planung von Aufenanlagen sind die FlieBwege von oberflachig ablaufendem Regenwasser
oberhalb liegender Grundstiicke zu beachten. Um den Ablauf von Regenwasser zu ermdglichen, sind

das Wohnhaus und die Garage wenn mdglich als getrennter Baukdrper mit einem Mindestabstand von
1,50 m zu errichten.

Niederschlagswasserableitung

Die Riickhaltung des Niederschlagswassers erfolgt zentral in einem bestehenden Riickhaltebecken im
Osten des Baugebiets ,Am Kirchweg".

Die Regenwasserriickhaltung ist nach den vorliegenden Bemessungsregeln (DWA M 153 ,Umgang mit
Regenwasser" und DWA A 117 ,Bemessung von Regenriickhalteraumen*) zu dimensionieren. Das Nie-
derschlagswasser wird (iber eine neu zu errichtende Kanalleitung, fur die im Bebauungsplan eine Grund-
dienstbarkeit vorgesehen wurde, in das Kanalsystem und im weiteren Verlauf in das RRB abgeleitet.
Mit den Bauantrégen sind Entwasserungspléne einzureichen.

DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich ist kein Bodendenkmal bekannt. Dennoch ist nicht auszuschlieen, daR sich im

Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden.
Auf Art. 8 DSchG wird hingewiesen.
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Auszug aus dem Bayern-Atlas, Darstellung Bodendenkméler rot schraffiert (Stand 01.10.2021)
Planungsgebiet blau gestrichelt

LANDWIRTSCHAFT

Das allgemeine Wohngebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Daher missen insbe-
sondere Geruch, Staub, Larm und Erschiitterung aus den landwirtschaftlich genutzten Flachen im
Rahmen der rechtlichen Zul&ssigkeit in Kauf genommen werden.

GEHOLZPFLANZUNGEN

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 ff des Ausflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch
erforderlichen Absténde zu Nachbargrundstiicken einzuhalten.




VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat Niederbergkirchen hat in der Sitzung vom ............ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Kirchweg West" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............ ortsiiblich bekannt gemacht.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ¢ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurt
des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ hat in der Zeitvom ............ bis ............ stattgefunden.

3. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurt
des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ hat in der Zeitvom ............ bis ... stattgefunden.

4.  BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............ bis ... beteiligt.

5. AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ., bis ............ offentlich ausgelegt.

6. SATZUNG

Die Gemeinde Niederbergkirchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............ den Bebauungsplan ,Kirchweg West" gem.
8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ............ als Satzung beschlossen.

NIEAEIDEIGKITCNEN, TN coivevciic i et e e e e
1. Birgermeister Biedermann

7. AUSGEFERTIGT

NIEAEIDEIGKITCNEN, UEN 1ot et et e e e e e e e e
1. Birgermeister Biedermann

8. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsheschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........................ gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber 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 8§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

NIEAETDEIGKITCNEN, TN o e et e e
1. Blirgermeister Biedermann
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

1. LAGE

Die Gemeinde Niederbergkirchen liegt sudlich von Neumarkt — Sankt Veit im Land-
kreis Mihldorf am Inn und gehort zusammen mit den Gemeinden Niedertaufkirchen
und Erharting zur Verwaltungsgemeinschaft Rohrbach.
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Ausschnitt aus der topografischen Karte des Bayerischen Landesvermessungsamts,
Niederbergkirchen mit Planungsgebiet siehe blauer Kreis

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Niederbergkirchen. Es umfasst Teilflachen der
Fl.-Nrn. 60, 58/6 und 59 sowie die FI.-Nr. 88/1 der Gemarkung Niederbergkirchen.
Der Geltungsbereich weist eine Flache von ca. 2803 m? auf und wird folgendermalien
umgrenzt:

- Im Osten durch den Kirchweg, daran anschlieliend bestehende Bebauung
des Bebauungsplans ,Am Kirchweg' (WA, zuletzt gedndert durch Deckblatt
4 im Jahr 2020)

- Im Siden durch bestehende Bebauung des Bebauungsplans ,Am Kirchweg'

- Im Norden und Westen durch landwirtschaftliche Flachen
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

Das Planungsgebiet selbst wird derzeit als landwirtschaftliche Flache (Grunflache)
genutzt.

Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung von Niederbergkirchen mit Eintragung des Geltungs-
bereichs (gelb gestrichelt)

Topographisch fallt das Gelande nach Osten hin ab, insgesamt im Geltungsbereich
um etwa 5 m. (Hohenlage ca. 474 bis 469 m. 4. NHN)
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West*

Gemeinde Niederbergkirchen

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
21. Landesentwicklungsprogramm Bayern
Die Strukturkarte im Anhang 2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern weist die
Gemeinde Niederbergkirchen der Gebietskategorie ,Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf* zu. Im Kapitel 2 ,Raumstruktur® wird unter 2.2.4 ,Vorrangprinzip“ ausge-
fuhrt:
(2) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln.
Dies gilt bei
-Planungen und MalRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge,
-der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziglicher Forder-
mafinahmen und
-der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewéahrung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.
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LEP Bayern, Anhang 2 Strukturkarte, Stand 1. Marz 2018
Gemeinde Niederbergkirchen im ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf. (blauer Pfeil)
Seite 5 von 12
PLANTEAM STADTEBAU - LANDSCHAFTSPLANUNG ERSCHLIESSUNGSPLANUNG - VERMESSUNG

Mihlenstrale 6 - 84028 Landshut - Fon 0871/9756722 -

Fax 0871/9756723 - mail@ib-planteam.de - www.ib-planteam.de



Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

2.2,

Regionalplan

Die Gemeinde Niederbergkirchen gehért zur Region 18 Sidostoberbayern. Die im
Landesentwicklungsprogramm Bayern formulierten Grundsatze und Zielsetzungen
werden hier konkretisiert.
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Regionalplan der Region 18 Slidostoberbayern, Ausschnitt aus der Karte 3 ,Landschaft und Erholung’ v.
8.9.2018, Bereich des Gemeindegebiets Niederbergkirchen siehe blauer Pfeil

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Regionale Griinziige
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind durch die Planung nicht betroffen, ebenso
keine Regionalen Grinzlige oder sonstige Vorbehalts- oder Vorranggebiete.

Zusammenfassung

Durch die Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur kommt die Gemeinde ihren Ent-
wicklungsverpflichtungen nach, die sich aus ihrer Lage und Struktur aus Sicht der
Landes- und Regionalplanung ergeben.
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

2.3. Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Nieder-
bergkirchen ist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.
Damit ist festzustellen, dass die Planung gemafl § 8 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt ist.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan Niederbergkirchen,
Planungsgebiet sh. blau gestrichelte Ellipse
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

3. HINWEISE ZUR PLANUNG UND PLANUNGSZIEL

3.1. Stadtebauliches Konzept

Durch das Baugebiet wird das bestehende Baugebiet ,Am Kirchweg“ um 3 Baupar-
zellen auf der Westseite des Kirchwegs erweitert. Durch diese Erweiterung kann der
Kirchweg in diesem Bereich beidseitig bebaut werden, dies entspricht auch der wei-
teren Bebauung im sudlichen Stralenverlauf. Somit werden durch die Planung be-
stehende Erschliefungsflachen sinnvoll genutzt und das Baugebiet moderat erganzt.
Das Baugebiet bildet insofern eine stadtebauliche sinnvolle Ortsabrundung an dieser
Stelle. Auf Teilflachen am Kirchweg sowie westlich der bestehenden Bebauung Kirch-
weg 15, 17 und 19 ergibt sich eine Uberschneidung mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Am Kirchweg®, der in diesen Bereichen seine Gultigkeit verliert.

Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Darstellung der Planung
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

3.2.

3.3.

Geplant wird ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO (WA) in offener Bau-
weise mit insgesamt 3 Bauparzellen fur Einzelhauser mit jeweils maximal 2 Wohnein-
heiten mit maximal 2 Vollgeschossen.

Hinsichtlich des Malles der Nutzung wird eine GRZ/GFZ von 0,3/0,6 festgesetzt.

Die Grundstucksgrofen liegen bei ca. 800 m2. Die Bebauungsdichte entspricht etwa
der bestehenden Bebauung im angrenzenden Baugebiet ,Am Kirchweg®.

Fir das Wohngebiet wird generell als Dachform entsprechend der im landlich ge-
pragten Ortsteil Niederbergkirchen iberwiegend vorhandenen Bebauung ausschliel3-
lich Satteldach zugelassen und entspricht damit auch den Festsetzungen des angren-
zenden Bebauungsplans ,Am Kirchweg®.

Je nach Héhensituierung sind die Bauformen E+D, E+| oder U+l mdéglich.

Die Festsetzung der Wandhohe wird durch individuelle NHN-H6hen je Parzelle ein-
deutig und nachvollziehbar getroffen. Ausgehend vom tiefsten Punkt des festgesetz-
ten Baufensters durch Addierung der zulassigen Auffillung von 1,0 m und der im
Bebauungsplan ,Am Kirchweg* festgesetzten Wandhéhe von 7,15 m ab ,fertigem Ge-
l&nde” die jeweils zuldssige maximale Wandhdéhe in m. 0. NHN errechnet.
Hinsichtlich der weiteren Gebaudefestsetzungen dient ebenfalls der angrenzende Be-
bauungsplan als Orientierung, um hier vergleichbare Bebauungsmdglichkeiten zu
schaffen.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung der Bauparzellen erfolgt Gber den bestehenden Kirchweg,
neue Stralenflachen muissen insofern nicht geplant werden.

FiUr die Kanal-Entwasserung wird ein Streifen hinter den bestehenden Gebauden
Kirchweg 15, 17 und 19 mit einer Grunddienstbarkeit Uberplant, da hier aufgrund der
Hohenverhaltnisse einfacher an das bestehende Kanalsystem angeschlossen wer-
den kann. In diesem Bereich werden Teilflachen des rechtskraftigen Bebauungsplans
»,Am Kirchweg“ Uberplant, der damit hier seine Glltigkeit verliert. Die im Bebauungs-
plan ,Am Kirchweg“ hier festgesetzte private Griinflache wird allerdings auch im
neuen Bebauungsplan Gbernommen, lediglich die Grunddienstbarkeit kommt hinzu.

Grunordnung

Bei der Planungsflache handelt es sich im Wesentlichen um eine Grinflache ohne
Gehodlzbestand. Lediglich im Bereich der geplanten Kanalleitung im Stiden des Gel-
tungsbereichs gibt es einen Baum, der als ,zu erhalten’ festgesetzt wurde.
Ansonsten wurden Festsetzungen zur Gehdlzpflanzung in Form von Baumen der
Wuchslasse | — Il fur jede Parzelle getroffen. Fur die Gehdlzauswahl wurde eine Ar-
tenliste festgesetzt, die ebenfalls an den angrenzenden Bebauungsplan angelehnt ist.
Die Festsetzung verfolgt als Zielsetzung die Begriinung des Strallenraums.

Auch fir alle Gbrigen Gehdlzpflanzungen wurde die Verwendung standortheimischer
Gehdlze festgesetzt.

Hinsichtlich der Belage wurde festgesetzt, dass Stellplatze in wasserdurchlassiger

Bauweise auszufiihren sind (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen oder Pflaster mit
mind. 3 cm breiten Rasenfugen).
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

4. DENKMALSCHUTZ

Im Planungsgebiet ist kein Bodendenkmal bekannt. Dennoch ist nicht auszuschlie-
Ren, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbe-
kannte Bodendenkmaler befinden. Auf Art. 8 DSchG wird hingewiesen.
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Auszug aus dem Bayern-Viewer Denkmal, Stand 01.10.2021
Bodendenkmaler rot schraffiert, Geltungsbereich siehe blaue Strichelung

Art. 8 DSchG

Auffinden von Bodendenkmalern

1) " Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. 2 Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks so-
wie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiuhrt haben.
3 Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. 4 Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

5. WASSERWIRTSCHAFT

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Die Abwasser (Schmutzwasser) werden zur Reinigung Gber Druckleitungen zur Klar-
anlage der Stadt Muhldorf a. Inn geleitet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ruckhaltung des Niederschlagswassers erfolgt zentral in einem bestehenden
Ruckhaltebecken im Osten des Baugebiets ,Am Kirchweg®. Dort stehen nach Angabe
der Gemeinde noch genigend Restkapazitaten fur die Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers aus den zusatzlichen Bauparzellen zur Verfligung.

Die Regenwasserriickhaltung ist nach den vorliegenden Bemessungsregeln (DWA M
153 ,Umgang mit Regenwasser" und DWA A 117 ,Bemessung von
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

Regenruckhalterdumen®) zu dimensionieren. Das Niederschlagswasser wird uber
eine neu zu errichtende Kanalleitung, fur die im Bebauungsplan eine Grunddienstbar-
keit vorgesehen wurde, in das Kanalsystem und im weiteren Verlauf in das RRB ab-
geleitet.

Mit den Bauantragen sind Entwasserungsplane einzureichen.

Die Versickerungsfahigkeit der Grundflachen ist soweit wie mdglich durch geeignete
Malnahmen (z.B. Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster auf untergeordneten
Verkehrsflachen usw.) aufrecht zu erhalten. Die Bodenversiegelung ist auf das un-
umgangliche Mal3 zu beschranken.

Erforderlichenfalls sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwas-
ser durch die jeweiligen Eigentiimer selbst zu treffen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wassergenossenschaft Niederbergkirchen.

6. MULLBESEITIGUNG
Die Miullbeseitigung ist auf Landkreisebene geregelt und kann als gesichert betrachtet
werden.

7. ENERGIEVERSORGUNG

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Bayernwerk AG durchgefuhrt
und kann als gesichert betrachtet werden.

8. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAUFLACHE
Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches 2803 m?
davon geplante o6ffentliche Stra3enflachen 0m?2
Grundstucksflachen Bauparzellen 2405 m?
private Grunflache mit Grunddienstbarkeit zur Kanalableitung 398 m?
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Kirchweg West* Gemeinde Niederbergkirchen

9. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans erfolgt in einem beschleu-
nigten Verfahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren).

Die Gesamte Grundstiicksflache der Bauparzellen umfasst 2405 m?, bei einer GRZ
von 0,3 wurden somit als Grundflachen insgesamt ca. 722 m? festgesetzt (Nettobau-
flache 2405 x GRZ 0,3 = GR 722 m?), somit betragt die zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 10000 m>.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird die Zulassigkeit von
Wohnnutzung begriindet, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
werden ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan schlief3t Giberwiegend an den bebauten Bereich an.

Der Bebauungsplan leistet also nicht entgegen der gesetzgeberischen Zielsetzung
der Zersiedlung des Aullenbereichs Vorschub, es wird hier kein nicht integrierter
Standort ,auf der griinen Wiese* einer Bebauung zuganglich gemacht. Hier findet eine
organische Entwicklung von innen nach aulien statt, die Flache schlie3t an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile an.

Somit sind auch die weiteren Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 b BauGB
erfullt.

Durch den Bebauungsplan wird im Ubrigen nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben be-
grindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterlie-
gen. Es gibt aullerdem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Somit gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend, ein Umweltbericht ist demnach nicht zu erstellen. Au-
Rerdem gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Somit ergibt sich keine Ausgleichserfordernis im
Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Landshut, den 17.01.2022 Gebilligt laut Bau- und Verkehrsausschuss
Vorentwurf 17.01.2022 1770 ] o ¢ PSSR
Entwurf

Dipl.-Ing.(FH) Christian Loibl
PLANTEAM

MuUhlenstralle 6 e ————————
84028 Landshut 1. Blrgermeister Biedermann
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