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A: FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 4 BauNVO)

"" Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

1.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)
S 0.4 Grundflachenzahl

Fa:3

0,3 Geschossflachenzahl

WH max=] maximal zuldssige Wandhdhe
6,30 m

“FHmax=| maximal zuldssige Firsthéhe
9,50m

1.3 BAUWEISE; BAULINIEN; BAUGRENZEN
(9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)
= 0 offene Bauweise

Baugrenze

Baugrenzen flr Nebenanlagen

1.4 VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflache, vorhanden

Offentliche Verkehrsflache, geplant

] Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich
\ﬂ Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Parkplatze
A Geplante Zufahrt

Strallenbegrenzungslinie

1.5 FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB und Abs. 6 BauGB)
0 Flachen fur Versorgungsanlagen

Hier: Trafostation

Flachen fur Versorgungsanlagen
@ Hier: Oberflurhydrant

1.6 GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
| private Grinflachen

1.7 MARNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN; NATUR UND LANDSCHAFT

s. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen

2 HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

16 Bauparzelle Nr.
659m2 GroRe in m2

<€ Bestehende Flurstiicksgrenze

i i
p— Bestehende Flurstlicksnummer

Haupt,- oder Nebengebaude

| l Vorgeschlagene Haupt- und Nebengebaude

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

=5 Bemallung in Meter

)’“\&i Hohenlinien des vorhandenen Gelandes
(Geoinformationsdaten 2018)

=5 Bestehender Mischwasserkanal
(Gis - Daten 2021)

Geplanter Regenwasserkanal
als Konzeptvorschlag

Geplanter Schmutzwasserkanal
- als Konzeptvorschlag

Geplanter Mischwasserkanal
als Konzeptvorschlag

® | Geplante Regenriickhaltung
als Konzeptvorschlag

Flachen fir die Wasserwirtschaft

O Oberflachenwasserabflud; natiirliche AbfluBschneise

G,_Ua-O“ﬁ kartiertes Biotop

- Baumfallgrenze, 30m Abstand vom Waldrand

d Gelgenwang

Woppenthal

77

Ottmannsfe

Su mnﬂoqu

VERFAHRENSVERMERKE

Einleitungsformel fur den Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 BauGB:

Auf Grund § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 8, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |. S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der
Gemeindeordnung (GO) flr den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.
S. 74), erlasst die Gemeinde Birgland den Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Hinter
der Schmiede 1. Bauabschnitt* als

SATZUNG.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich teilweise(*) folgende
Grundstucke der Gemarkung Schwend: FI.Nrn: 42 (*), 48 (*), 59, 63, 76/1(*).

A— PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

a) Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne § 4 BauNVO
festgesetzt.

b) Die Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

2.MaB der baulichen Nutzung

Hochstmal der baulichen Nutzung:

a) Als zulassiges Hochstmal} der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden
Eintragungen im Plan.

b) Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache gemal § 19 Abs. 4, Satz 2
BauNVO ist zulassig.

c) Die Zulassigkeit und Anzahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planblatt und der
Nutzungsschablone. Die Vollgeschosse definieren sich gemaf der Ubergangsvorschrift
des Art 83 Abs. 6 BayBO (2021) auf den Verweis des Art. 2 Abs. 5 BayBO (1997):

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der naturlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe
von mindestens 2,30 m haben. Als oberer Bezugspunkt ist die Deckenoberkante des
Kellergeschosses heranzuziehen (Art 2 Abs. 7 BayBO 2021).

Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,20 m hoher liegt als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache.
Geschosse ohne Aullenwande sind als Vollgeschosse anzurechnen.

3.Bauweise / Anzahl der Wohneinheiten

a) Im Baugebiet WA1 gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO.

b) Im Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten (WE) und eine Einliegerwohnung
zulassig. Pro Doppelhaushalfte ist 1 WE und eine Einliegerwohnung zulassig.

4_Hohenlage und Hohe baulicher Anlagen

a) Als max. zulassige Wand- und Gebaudehéhen gelten die in den jeweiligen
Systemschnitten festgesetzten Wandhohen. Die maximal zulassige Wandhéhe bemisst
sich von der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der
Oberkante der Dachflache mit der Aultenkante der AuRenwand. Wandhohen werden in
der Mitte der strallenzugewandten Wand des Baukorpers gemessen.

b) Die Héhenangaben beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahnmitte (VF),
Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRenfront des jeweiligen Baugrundstiucks. Bei
Strallen mit Langsgefalle bezieht sich die angegebene Bezugshohe auf die StralRenhdhe
in der Mitte der Grundstuckslange. Bei Eckgrundstucken beziehen sich die
angegebenen Bezugshohen auf die langste Strallenbegrenzungslinie.

c) Als max. zulassige Firsthohen gelten die in den jeweiligen Systemschnitten
festgesetzten Firsthohen. Die maximale Firsthohe bemisst sich von der Oberkante
FertigfuRboden bis zur Oberkante der Dachhaut in den Systemschnitten.

5.Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

a) Die uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen den Eintragungen
in der Planzeichnung entsprechend festgesetzt.

b) Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind in den Baurdumen fir
Nebenanlagen zulassig.

B— FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1. Offentliches StraBenbegleitgrin

a) Fur raumbildende Baumpflanzungen sind vorwiegend standortheimische Arten zu
verwenden. Die Pflanzungen sind nachhaltig und fachgerecht zu unterhalten. Bei
eventuellen Ausfallen ist artentsprechend nachzupflanzen.

b) Auf Flachen, die auf Grund verkehrstechnischer Anforderungen von einer
Bepflanzung freizuhalten sind (Bankett, Sichtfelder u. a.) sind niedrige Gehdlze mit einer
maximalen Wuchshdhe von 0,60 m zu pflanzen oder eine extensive Rasenmischung
anzusaen. Wegen der eingeschrankten Auswahl an standortheimischen Arten in der
Wuchshéhe 0,5 m bis 1,5 m sind auch nichtheimische Arten und Sorten zul&ssig.

c) Pro 6 oberirdische Stellplatze ist mindestens ein Baum Wuchsklasse Il zu pflanzen.

2.Private Grunflachen

a) Die Bepflanzungen und Gestaltung der nicht Uberbauten Freiflachen der privaten
Grundstucksflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grunordnung
vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten, Art entsprechend zu pflegen, dauerhaft
zu unterhalten sowie bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

b) Die Bepflanzung und Gestaltung der privaten Griinflachen mit einem
Oberflachenwasserabfluf} sind nach Maligabe der Wasserwirtschaft durchzufiihren. Die
Flachen sind grundsatzlich von jeglichen baulichen Anlagen frei zu halten.

c) Arten gemal} Pflanzenliste. Vorhandener heimischer Geholzbestand ist zu erhalten.
Mindestpflanzdichte: Pro m? ist ein Strauch zu pflanzen (bestehende Geholze werden
angerechnet werden). Die Pflanzung der Ortsrandeingrinung ist in der auf die
Fertigstellung der Gebaude folgenden Vegetationsperiode herzustellen.

3.Garten am Waldrand

a) Auf Teilflachen der FI. Nr. 63, Gemarkung Schwend, wird der Ortsrand durch den
Umbau von Teilflachen des bestehenden Waldes neu definiert. Die Flachen sind als
Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetzes (BayWaldG) einzustufen. Eine Umwidmung der
Flachen stellt eine Rodung dar. Hierfur ist eine Rodungserlaubnis gem. Art 9. Abs. 2
Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) zu beantragen. Als Ersatz fur die Rodung des
Waldes leitet sich aus Art. 9 Abs. 5 BayWaldG die Verpflichtung fur den
Grundstuckseigentimer ab, innerhalb von 3 Jahren nach der Rodung eine
flachengleiche Ersatzaufforstung im Gemeindegebiet Birgland durchzufuhren. Die
Ersatzaufforstung ist mit dem Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
abzustimmen. Es ergibt sich eine Verpflichtung fiir eine 500 m? ha grofRe
Ersatzaufforstung.

4. Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind.

a) In den im Planblatt gekennzeichneten Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auliere Einwirkungen erforderlich sind, handelt es sich um
Baumfallzonenbereiche der angrenzenden Waldflache. Innerhalb dieser sind von den
Eigentimern bei der Errichtung baulicher Anlagen technische Vorkehrungen
/Mallnahmen (z.B. statisch verstarkter Dachstuhl) zum Schutz von Personen bei
Baumfall vorzusehen.

b) Die Bemessung der Baumfallzonenbereiche bezieht sich auf den
tatsdchlichenvorhandenen Waldrand und umfasst (von dort aus) immer eine
Gesamtbreite von 30,00 m. Der Waldrand liegt an der Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 65
Gemarkung Schwend.

5.Versiegelte und unbebaute Flachen; Grundwasserschutz;
Grundwassererneuerung

a) Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei denen eine
Verunreinigung durch Lagerung/Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,
Fahrzeugreinigung/-wartung oder ahnliches nicht zu erwarten ist, sind mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen, um einen Abflussbeiwert von weniger als 0,8
einzuhalten. Dazu eignen sich z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges
Pflaster, Schotterrasen, Schotter oder Kiesbelage. Die befestigten Flachen sind in
private angrenzende Grunflachen zu entwassern.

b) Schotterflachen, auch in Kombination mit Folien,- oder Fliellabdeckungen, stellen
aufgrund der Versieglung bauliche Anlagen dar. Diese sind aulRerhalb und innerhalb der
Bauraume unzulassig.

C— ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Abstandsflachen
a) Die Baugrenzen beinhalten grundsatzlich keine Abstandsflachenregelung. Es gelten

5.Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungsenergie

a) Dachaufbauten zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie kdnnen mit der
Dachbegrinung kombiniert werden.

b) Auf Hauptgebauden hat die Hohe der Dachaufbauten zur Nutzung von solarer
Strahlungsenergie die festgesetzte maximale Hohe fur bauliche Anlagen einzuhalten.
Fur Nebengebaude gilt die BayBO.

6.Fihrung von Versorgungsleitungen
a) Neue Versorgungsleitungen sind ausschlie3lich unterirdisch zu verlegen.
Freileitungen und Masten sind nicht zulassig.

7.Warmepumpen

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen mit allen dazugehdrigen
Anlagenteilen dirfen keine ton- und/oder impulshaltigen oder tieffrequente Gerausche
erzeugen. Sie haben in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlie3lich eines Zuschlags
von 6 dB(A) fir Ton- und Informationshaltigkeit (Tl-Zuschlag) folgende Abstande zu
schutzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung des
allg. Wohngebietes einzuhalten:

Schallleistung zzgl. TI-Zuschlag 6 dB(A) erforderlicher Mindestabstand (in Metern)

45 dB(A) 4,0 m

50 dB(A) 7,0 m

55 dB(A) 13,0 m

60 dB(A) 23,0 m

65 dB(A) 32,0 m

70 dB(A) 49,0 m

D - HINWEISE

1. Einsatz erneuerbarer Energien

Optional erfolgen fur den Einsatz erneuerbarer Energien (z.B. Solaranlagen, Fernwarme)
zwischen dem Grundstlckserwerber und der Gemeinde Birgland Regelungen im
Kaufvertrag.

2. Pflanzliste
Eine Auswahl gebietsheimischer Gehdlze ist in der Begrindung zum Bebauungsplan
festgesetzt und wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

3. Wasserwirtschaft / Wasserrechtliche Reglungen

a) Die im Bebauungsplan zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Mischsystem
entwassert. Die Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die offentliche
Wasserversorgung und die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen werden. Das
Regenwasser der Dachflachen soll auf dem Grundstiick gesammelt und gedrosselt in
den Mischwasserkanal abgeleitet werden. Eine Retention des Niederschlagswassers
soll durch geeignete abflussmindernde Mallnahmen (z.B. Retentionszisternen,
Retentionsmulden, Dachbegrundung) gewahrleistet werden.

b) AbflieRendes Oberflachenwasser kann bei Starkregenereignissen oder bei
Schneeschmelze zu Beeintrachtigungen an Gebauden und Anlagen fihren. Gebaude
und Anlagen mussen uberflutungssicher angelegt werden. Erforderlichenfalls ist vom
Grundstuckseigentumer daruber hinaus eine entsprechende Gelandemodellierung zur
Abwehr von Oberflachenwasser auf seinem Grundstick vorzunehmen.

c) Fur die geothermische Ausnutzung von Grundwasser ist ein gesondertes
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

d) Fur die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstick ist die
Sickerfahigkeit zu prifen. Die Anforderungen der Niederschlagsfreistellungsverordnung
(NWFReiV) mit den dazu ergangenen Technischen Regeln (TRENGWR sind zu
beachten. Zu verwendender Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt:
(https://www.Ifu.bayern.de/wasser/niederschlagswasser_umgang/index.htm).

4. Randeinfassungen von StralRen und Wegen

a) Zur Sicherung der Randeinfassungen von StralRen und Wegen ist die Anordnung
einer 10 cm breiten Rickenstitze aus Beton erforderlich. Entsprechende Bau- und
UnterhaltungsmafRnahmen sowie die dauerhafte Sicherung sind vom jeweiligen
Grundstiickseigentiimer zu gestatten.

5. Leitungs- bzw. Baumschutzabstande

a) Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt GUber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Strallen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, insbesondere der Abschnitt 3, zu beachten.

b) Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen sind die

VERFAHRENSHINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

A) Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 12.01.2022 die Anderung des 1.
Planungsabschnittes fiir den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hinter der Schmiede*
beschlossen. Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte am 13.01.2022.

Gemeinde Birgland.............oooiriiiiii e
1. Burgermeisterin Siegel

B) Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.03.2022 wurden die
Behorden und Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 15.03. bis 19.04 2022 beteiligt
(§ 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat gebilligten Bebauungsplanes in der
Fassung vom 09.03.2022 hat auf der Grundlage der Bekanntmachung zur 6ffentlichen
Auslegung vom 15.03.2022 in der Zeit vom 25.03. 2022 bis 28.04.2022 stattgefunden (§ 3
Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Gemeinde Birgland...........c.coooiiiiiii e
1. Burgermeisterin Siegel

C) Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 11.05.2022 die Anderung des 1.
Planungsabschnitts des Bebauungsplanes ,Hinter der Schmiede” als Satzung beschlossen.

............................................. cden o,
Eemende Birgland.....q.owvnmanvansssnssmannasis
1. Burgermeisterin Siegel

D) Ausfertigung

............................................. yden
Gomeinde Birgland. ...cuswwmssmsmsimsremiesssssraiis
1. Burgermeisterin Siegel

E) Bekanntmachung
Die ortUbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am .......... Es wurde
auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB hingewiesen.

F) Inkrafttreten

Die Bebauungsplananderung ist nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. Gleichzeitig
treten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fruhere planungsrechtliche
Festsetzungen, die dieser Satzung entsprechen oder widersprechen auller Kraft.

1. Burgermeisterin Siegel
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