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Festsetzungen durch Text (Teil C)

Soweit im Plan nichts anderes bestimmt, gelten fiir die Bebauung des gesamten Gebietes die Bestimmungen der
BayBO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geédndert durch § 1 Gesetz zur
Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Beschleunigung sowie Férderung des Wohnungsbaus vom
10.09.2021 (GVBI. S. 663), und der BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Durch diese Festsetzungen werden die bisher gliltigen Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans vom
19.11.2002 mit 1. Anderung vom 14.07.2005 ersetzt.

1. Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 1 (2) BauNVO festgelegt. Allgemeine

Wohngebiete dienen gem. § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Im WA sind zulassig:
- Wohngebaude,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind i.S. des § 1 Abs. 5 BauNVO:
- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind unzulassig.
Raume fiir Ferienwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO sind zuladssig.

2. MaR der baulichen Nutzung
Zulassig sind zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze. Die zulassige Grundflaichenzahl GRZ wird auf 0,35, die

zulassige Geschossflachenzahl wird auf 0,70 festgesetzt. (Siehe auch Punkt 6. Hauptgebaude und Punkt 7.
Garagen und Nebengebaude der Festsetzungen durch Text (Teil C).

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Je Wohngebéaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig (§ 9 Abs. 1 Satz Nr. 6. BauGB).

4. Bauweise
Offen. Zulassig ist nur Einzelhausbebauung

5. Abstandsflachen
Es gelten die Vorschriften zu den Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
Nebengebaude bis 75 m® nach Art. 57 (1) Satz 1a BayBO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

6. Hauptgebaude
Zulassige Dachformen: Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach und Flachdach

Dachneigung: 0° bis 45°

Dachdeckung:

Kleinteilige rote bis rotbraune oder grau- bis anthrazitfarbene Pfannen- oder Falzziegeldeckungen, Blechdacher
aus Titan-Zink, Alu- oder Kupferblech,

Kiesdacher und extensive Griindacher,

Dachgauben: Zulassig ab einer Dachneigung von mindestens 25° mit max. 6,00 m? Vorderansichtflache im inneren
Drittel der jeweiligen Dachflachen, der Abstand vom Ortgang muB beiderseits mindestens 2,00 m betragen.
Maximale Vorderansichtsflache 3,00 m? / Gaube.

Wandhohen der Hauptgebaude:

Die maximalen Wandhohen der Hauptgebaude sind in Abhangigkeit der zulassigen Dachneigung festgesetzt:

Bei Dachneigungen von 0° bis 25° ist fiir Hauptgebdude eine maximale Wandhohe (Traufseite) von 6,50 m und eine
Firsthohe von 8,50 m ab EFOK (RohfuBbodendeckenoberkante des Erdgeschosses) zuldssig.

Bei Dachneigungen von 26° bis 45° ist fiir Hauptgebaude eine maximale Wandhéhe (Traufseite) von 5,00 m und
eine Firsthohe von 8,50 m ab EFOK zulassig.

Hinweise durch Text (Teil D)

1. Landwirtschaft:

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemaBe und ortsiibliche Bewirtschaftung ihrer Flachen
zugesichert. Die Anlieger im Baugebiet miissen mit folgenden zeitweiligen Einschrankungen
rechnen:

a) Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist, Jauche und Giille, sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmittein.

b) Staubimmissionen beim Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger und bei der
Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.

c) Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und durch
den Fuhrwerksverkehr.

2. Solarenergie:
Solarenergieanlagen auf den Dachern sind grundsatzlich zugelassen und erwiinscht.

3. Niederschlagswasser:
Fur die Einleitung von genehmigungspflichtigen gesammelten Niederschlagswasser in Vorfluter wie

Klapfenbach oder Freibach ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Niederschlagswasser sollte in Zisternen fiir die Gartenbewasserung gespeichert werden.

4. Unterkellerungen:
Es wird empfohlen, in der Objektplanung die Notwendigkeit einer auftriebssicheren und

wasserdichten Bauweise (z.B. WeiRe Wanne) fiir Keller und sonstige unterirdische Gebaudeteile
priifen zu lassen.

3. Hochwasserschutz:

Durch die Fertigstellung der technischen Hochwasserschutzanlagen (Hochwasserriickhaltebecken
"RH4a") sind die Baugrundstiicke von einem hundertjahrlichem Hochwasser HQ100+15 (mit
Klimazuschlag) nicht mehr betroffen sondern nur noch im Falle eines Extremhochwassers
HQextrem. Die baulichen Anlagen sollen in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert
werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch méglich ist.

Max. Firsthohe = +8,50 m

6. Regelbeispiele

Hauptgebdude mit Dachneigung 0°- 25°:

Hauptgebadude mit Dachneigung 26°- 45°:

Hauptgebaude mit Flachdachern:

7. Hochwasser-/Uberschwemmungsfliachen:
Die Berechnung von HQextrem (HQ1000) fiir den Bereich Allgemeines Wohngebiet "Am Klapfenbach" - 2.

Anderung wurde von Prof. R. Metzka erstellt und ist als Kopie der Begriindung mit Umweltbericht angefiigt.
Die Stromungsberechnung fur HQ 1000 innerhalb des Geltungsbereichs ergibt eine maximale
Uberschwemmung mit Wassertiefen bis zu 10 Zentimetern.

Festsetzungen durch Text (Teil C)

6. Hauptgebdude
Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt zwischen AuBenseite AuBenwand und Dachhaut.

Bei Flachdachern betragt die maximale Wandhohe bis OK Attika 7,00 m ab EFOK.

Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Abstandsflachen (gem. BayBO) ist das natiirlich anstehende Gelénde.
In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu fiihren. Das natiirliche und das geplante Geldnde mit
Gelandeiibergéangen ist stets genau darzustellen.

EFOK / Hohenlage fiir Hauptgebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Fiir die Parzellennummer 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44,
45, 46, 47, 52, 53, 57, 58, 59, 63, 64 und 65 betragt die zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhéhe
(EFOK max.) der Hauptgebdude max. 0,30 m tiber dem innerhalb der GebdudeauBenkanten befindlichen
Hochpunktes des natiirlichen Gelandes.

Fir die Parzellennummer 48, 49, 50, 54, 55, 56, 60, 61 und 62 betragt die zulassige Oberkante der
ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFOK max.) der Hauptgebaude max. 0,50 m iiber dem innerhalb der
GebaudeauBenkanten befindlichen Hochpunktes des natiirlichen Gelandes.

7. Garagen und Nebengebidude
Zulassige Dachformen: Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach und Flachdach

Dachneigung: 0° bis 45°

Dachdeckung:

Kleinteilige rote bis rotbraune oder grau- bis anthrazitfarbene Pfannen- oder Falzziegeldeckungen, Blechdacher
aus Titan-Zink, Alu- oder Kupferblech,

Kiesdacher und extensive Griindacher,

Dachgauben bei Wohnraumerweiterungen auf den Garagen:

Zulassig mit max. 3,00 m? Vorderansichtsflache im inneren Drittel der jeweiligen Dachflachen, der Abstand vom
Ortgang muB beiderseits mindestens 1,50 m betragen. Max. Vorderansichtsflache 3,00 m?/ Gaube.

Nebengebaude bis 75 m® nach Art. 57 (1) Satz 1a BayBO sind auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Wandhoéhen der Garagen, Carports und baulichen Anlagen nach Art. 6 Abs. 7 BayBO:

Die maximal zulassige Wandhohe betragt im Mittel 3,00 m.

Die maximal zuldssige Firsthohe betragt 6,00 m.

Bei Pultdachern darf die h6here Wand (First) nicht entlang der Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Abstandsflachen (gem. BayBO) ist das natiirlich anstehende Gelande.
In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu fiihren. Das natiirliche und das geplante Geldnde mit
Geldndeiibergdngen ist stets genau darzustellen.

EFOK / Hohenlage fiir Garagen und Nebengebauden (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Fiir die Parzellennummer 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44,
45, 46, 47, 52, 53, 57, 58, 59, 63, 64 und 65 betragt die zuldassige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhodhe
(EFOK max.) der Garagen und Nebengebaude max. 0,30 m iiber dem innerhalb der GebdudeauBenkanten
befindlichen Hochpunktes des natiirlichen Geldndes.

Fir die Parzellennummer 48, 49, 50, 54, 55, 56, 60, 61 und 62 betragt die zulassige Oberkante der
ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFOK max.) der Garagen und Nebengebaude max. 0,50 m iiber dem innerhalb der
GebaudeauBenkanten befindlichen Hochpunktes des natiirlichen Gelandes.

8. Gestaltung des Gelédndes und der Stiitzmauern:
Auffiillungen und Abgrabungen sind bis zu einer H6he von 1,0 m bezogen auf das Urgelande zuldssig.

Im 2 x 10 Meter Bereich entlang des Klapfenbaches sind Gelandeanhebungen gegeniiber der vorhandenen
Gelandehohe nicht erlaubt.
Dies betrifft die Parzellen: 23, 24, 26, 27, 28, 29, 45, 50, 56, 57, 62, 63, 65.

9. Garagen und Nebengebéaude:
Bei einer beidseitigen Grenzbebauung miissen aneinanderstoBende Garagen und Nebengaude in der Dachform

einheitlich gestaltet werden. Der Nachbauende muss sich an den Vorbauenden anpassen.

10. Stellplatze:
Pro Wohneinheit muss Stellflache fiir zwei PKW bereitgehalten werden. Zwischen Garage bzw. Carport und

offentlicher Verkehrsflache ist eine Flache fur Stauraum mit einer Tiefe von mindestens 5,00 m vorgeschrieben, die
zur Strafe hin nicht eingezaunt werden darf.

VERFAHRENSVERMERKE:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.03.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 2. Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 13.01.2022 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Auslegung und
Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.12.2021 hat in der Zeit
vom 20.01.2022 - 01.03.2022 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.12.2021 hat in der
Zeit vom 20.01.2022 - 25.02.2022 stattgefunden. Darauf wurde im Schreiben vom 20.01.2022
hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.03.2022 wurden die Beh6rden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt werden kénnen, gemaR § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.03.2022 - 25.04.2022 mit Schreiben vom 11.03.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.03.2022 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.03.2022 - 25.04.2022 o6ffentlich ausgelegt. Auf die
offentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 10.03.2022 hingewiesen.

Die Gemeinde Neukirchen b. HI. Blut hat mit Beschluss des Marktrates vom ............ccoovoiiincns die
2. Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der redaktionell liberarbeiteten
Fassung vom .........cccceeeeeueen als Satzung beschlossen.
AUSGEFERTIGT:
// N Markt Neukirchen b. HI. BIUt, den .............osseesvvveveeresssee
/ \\
/ \
! I
|
\ S e —————————————————
\ / Markus Miiller, 1. Biirgermeister
\\\ .
Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplandnderung wurde am ............ccccovcueenenn. gemaR § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den iiblichen 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 Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wir hingewiesen

Markt Neukirchen b. HI. Blut, den ..........cccorrrrremnnnnnnnnne.

Markus Miiller, 1. Biirgermeister

Festsetzungen durch Planzeichen (Teil A)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

———————————
/ Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

—
3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsfliache Offentliche Verkehrsfliche
(Asphaltdecke und Pflasterbelag) (Schotterdecke mit Splittbelag)

StraBenbegleitgriin Wiesenweg entlang des Klapfenbachs

(Offentlicher Griinstreifen)

4. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

wte Eingriinung zur freien Landschaft

Offentliche Griinfliche entlang des Klapfenbachs
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Geplanter Kinderspielplatz

=
]

C
=g

Bisheriger/alter Standort fiir den Kinderspielplatz

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Hier: Mehr oder minder gut ausgepragter Gewassersaum -
Gewasser-Begleitholzer, Hochstaudenflur entlang des Klapfenbachs

6. Sonstige Planzeichnen
connessssssessss Ocnze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen

Bebauungsplans in der Fassung vom 19.11.2002 mit
1. Anderung vom 14.07.2005

-— e == == Orenze des riaumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Parzellennummer

Flachen fur den Hochwasserschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 16)

7. Festsetzungen der Nutzungsschablone

Art der Zulassige Bauweise o = offen
baulichen Nutzung A = nur Einzelhauser zulassig

Maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ)
Maximal zulassige
Geschossflachenzahl (GFZ)

Maximal zulassige
Vollgeschosszahl

WH = Maximale Wandhohe
der Hauptgebaude gemaR
textlicher Festsetzungen

DNG = zulassige
Dachneigung

Die weiteren Festsetzungen sind dem Textteil (Teil B) zu entnehmen

Hinweise durch Planzeichen (Teil B)

/% Bestehende Flurstiicksgrenzen mit -nummern
- Gebaudebestand aus digitaler Flurkarte

48
- \/\‘/_\4‘

485 Vorhandenes Gelande in Metern ii. NN

e

~——--—-  Empfehlung Grundsstiicksgrenze

e MaRzahl

Umgriff HQextrem (HQ1000)
- m nach den Stromungsberechnungen von Prof. Metzka
(§ 9 Abs. 6a BauGB)

Festsetzungen durch Text (Teil C)

11. Griinordnerische Festsetzungen

In den Bereichen "6ffentliches Griin" und "private Ortsrandeingriinung" missen ausschlieBlich Pflanzen aus der
Liste Standortgerechte Laubgehdlze fiir den Naturraum 402 "Cham-Further Senke" verwendet werden. Die "private
Ortsrandeingriinung erfolgt entlang der 6stlichen Seite der Parzellen 35 - 44, entlang der siidlichen Seite der
Parzellen 20 - 21 und 44 und entlang der westlichen Seite der Parzellen 16 - 20 mit einer ein- bis zweireihigen
freiwachsenden Mischhecke.

Im Bereich "private Durchgriinung” miissen mindestens 60% heimische Geholze aus der Liste Standortgerechte
Laubgehdlze fiir den Naturraum 402 "Cham-Further Senke" gepflanzt werden. Die Verwendung von Nadelgehdlzen
wird auf 10% begrenzt.

Schottergarten werden aufgrund der negativen 6kologischen und visuellen Auswirkungen untersagt.

In Privatgarten ist je 200 m? Grundstiicksfliche mindestens ein Obstbaum oder sonstiger Baum aus der Liste
Standortgerechte Laubgehdlze fiir den Naturraum 402 "Cham-Further Senke" zu pflanzen.

12. Einfriedungen:
Garagenvorplitze (Staurdaume) diirfen nicht eingezdaunt werden.

Von der bestehenden Béschungsoberkante des nachstgelegenen Ufers bis zu den Bauvorhaben (auch
Zaunanlagen) ist wegen des Hochwasserabflusses am Klapfenbach ein Abstand von mindestens 10 m freizuhalten.
Auch Ufermauern und Einfriedungen am Ufer sind in diesem Bereich nicht zuldssig.

Dies betrifft die Parzellen:

23, 24, 26, 27, 28, 29, 45, 50, 56, 57, 62, 63, 65.

Festgelegt wird auBerdem, dass Einfriedungen sockellos und mit einer Bodenfreiheit von mindestens

10 cm Hohe erstellt werden miissen.

13. MaRnahmen zur Verringerung der Flachenversiegelung und zum Schutz des Grundwassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB):

Verkehrsflachen, Stellplatzflichen und sonstige befestigte Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen
grundwassergefiahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erh6hte Verschmutzungsgefahr ausgeht (Zufahrten),
mit un- oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen; festgesetzt werden Pflasterbeldge mit offenen, mindestens 2
cm breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchlassige Betonpflaster mit sehr
geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das Oberflichenwasser den 6ffentlichen StraBen nicht zugefiihrt
werden kann.

14. AuBenbeleuchtung:
Zum Schutz von Insekten und Fledermausen diirfen AuBenbeleuchtungen nur mit warmweiBen LED ausgefiihrt

werden.

BEBAUUNGSPLAN

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
"AM KLAPFENBACH?" - 2. Anderung

GEMEINDE NEUKIRCHEN BEIM HEILIGEN BLUT
LANDKREIS CHAM
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Fassung vom 07.03.2022 -
mit redaktioneller Erganzung vom 20.05.2022

Architekturbiro Ludwig Pongratz
Dipl.-Ing. (FH) - Architekt und Stadtplaner
WittmannstraBe 5
93453 Neukirchen b. HI. Blut
mail: Ludwig_Pongratz@PB-Pongratz.de




