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Gemeinde Hohenau
Bebauungsplan ,,Kirchl - Birket*

Die Gemeinde Hohenau erlasst aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Art. 23 der Gemein-
deordnung fur den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Fassung vom: 31.07.2024
Geéndert am: 06.11.2024
Genehmigungsfassung vom: 30.01.2025

A) Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.4 MI Mischgebiet gemal § 6 BauNVO
Zugelassen werden die gemal § 6 Abs. 2 Nrn. 1 - 6 BauNVO zuldssigen Nutzun-
gen. Tankstellen und Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen

2. Bauweise

2.1 Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1 Grundflachenzahl
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fur die einzelnen Bauparzellen

gesondert festgelegt. Mallgeblich ist die Festsetzung durch Planzeichen im Plan
(GRZ 0,3 bzw. GRZ 0,55)

3.2 Vollgeschosse
Zahl der Vollgeschosse: hdchstens 2

3.3 Wandhohe
Die maximal zulassige Wandhohe betragt 7,00 m. Dies gilt fir Hauptgebaude sowie
fur Nebengebéude mit einer Grundflache gréRer als 100 m2,
Als Wandhohe gilt das Mall gemessen vom Urgelande bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

3.4 Wohneinheiten und Anzahl Stellplatze
Pro Hauptgebdude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
Bezlglich der Anzahl der zu errichtenden Stellplatze gilt die Verordnung tber den
Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Ga-
ragen- und Stellplatzverordnung - GaStellV) vom 30.11.1993, zuletzt geédndert am
07.08.2018 (GVBI. S. 694).
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4. Bauliche Gestaltung, Abstandsflachen

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Dachform und Dachneigung
Zulassig sind Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 15 - 30°
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 10 - 15°. Dacheinschnitte oder Dach-
terrassen sind nicht zulassig.

Dacheindeckung

Dacher sind nur in roten, rotbraunen oder grauen bis schwarzen Ténen zuldssig..
Solarenergieanlagen sind zulassig. Die Module miissen in die Dachhaut integriert
sein oder auf der Dachhaut aufliegen. Eine Aufstdnderung oder eine andere Nei-
gung als die der Dachflache ist unzulassig.

Untergeordnete Bauteile
Gebaudeanbauten als untergeordnete Bauteile wie Wintergarten, Pergolen, Frei-
sitziiberdachungen, Erker und Vorbauten sind innerhalb der Baugrenze zuléssig.

Gauben und Quergiebel

Zulassig sind Satteldachgauben und Quergiebel mit einer an die Hauptdachneigung
angepassten Neigung und einem Mindestabstand vom Ortgang von 1,5 m. Auf der
Traufseite sind jeweils hochstens zwei Gauben oder hdchstens zwei Quergiebel zu-
lassig. Die Kombination von Gauben und Quergiebeln auf einer Traufseite ist aus-
geschlossen.

Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen sind auf Dachflachen und an Gebaudefassaden zuldssig. Dar-
Uber hinaus sind Photovoltaik-Module auch fur Einfriedungen zuléssig (siehe hierzu
Festsetzung 6.5).

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 BayBO sind einzuhalten.

5. Garagen und Nebengebaude

5.1

5.2

5.3

Standort

Garagen und Nebengebéude sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig. Garagen
und Nebengebaude sind einzeln, an das Hauptgebaude angebaut oder ins Haupt-
gebaude integriert zulassig.

Wandhéhe

Die maximal zulassige Wandhéhe fir Garagen und untergeordnete Nebengebaude
mit einer Grundflache von bis zu 100 m? betragt 3,0 m. Als Wandhé&he gilt das MaR,
gemessen vom Urgeldnde bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut,
traufseitig gemessen.

Bauweise und Gestaltung

Bezliglich der Bauweise und Gestaltung von Garagen sind die ,Ortlichen Bauvor-
schriften der Gemeinde Hohenau uber die Gestaltung von Garagen (Gestaltungs-
satzung)“ zu beachten.

6. Griinordnung

6.1

Private Grinflache
Die als ,private Grinflache" festgesetzten Bereiche sind zu mindestens 50 % mit
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu begrinen (vgl. Pflanzlis-
te unter B10.1 und B10.2). Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten und kénnen ent-
sprechend angerechnet werden. Geholzpflanzungen sind als freiwachsende Feld-
hecke zu entwickeln. Die Bereiche zwischen den Gehdlzen sind als extensiv genutz-
ter Gras- und Krautsaum zu pflegen (einschirige Mahd im Herbst oder im zeitigen
Frahjahr).

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen

Im Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen ist eine Streuobstwiese
aus lokalen Obstsorten anzulegen (vgl. Pflanzliste unter B10.1). Die Obstbdume
muissen untereinander einen Abstand von mindestens 5 m und maximal 10 m auf-
weisen. Im Unterwuchs ist eine artenreiche Extensivwiese anzulegen. Fir die Her-
stellung der Wiesenflache gelten folgende Vorgaben:

- Entwicklung einer arten- und blutenreichen Extensivwiese durch Ansaat von au-
tochthonem, gebietseigenen Saatgut oder Mahgutiibertragung von einer geeig-
neten Spenderflache

- Aushagerung durch 3-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr Gber 3 Jahre

- Ab dem 4. Jahr Pflege durch 2-schiirige Mahd (Juli / September)

- Abfuhr des Mahgutes

- Verzicht auf Dingung und Pestizideinsatz

Durchgrinung der privaten Bauflachen

Pro angefangene 600 m? Parzellenflaiche (auBerhalb der als privaten Grinflache
festgesetzten Bereiche) ist ein Baum oder Obstbaum zu pflanzen (vgl. Pflanzliste
unter B10.1). Mindestens 15 % der Parzellenflachen sind mit standortgerechten,
grunlaubigen, freiwachsenden Gehélzen zu bepflanzen. Fremdlandische Koniferen
wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. ziichterisch beeinflusste Gehdlze wie Trau-
er-, Hange- und Saulenformen sind nicht zuléssig.

Die PflanzmafRnahmen sind spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode auszufiihren. Die Gehélzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Ausgefallene Gehdélze sind aus den festgesetzten Arten zu ersetzen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als Holzlatten- bzw. Holzstaketenzaun oder Maschendrahtzaun
oder Photovoltaik-Zaun bis 1,3 m Hohe zulassig. Der Zaun muss eine Bodenfreiheit
von mind. 10 cm aufweisen. Mauer- bzw. Betonsockel sind nicht zulassig. Ma-
schendrahtzdune mussen mit heimischen, standortgerechten Laubstrauchern hin-
terpflanzt werden. Zu landwirtschaftlich genutzten Flachen ist bei Einzdunungen ein
Grenzabstand von mindestens 0,50 m einzuhalten. Entlang der Kreisstralle ist ein
Abstand von mindestens 5,00 m zum Fahrbahnrand einzuhalten (s. Festsetzung
8.2).

Aufschittungen und Abgrabungen gegenuber dem bestehenden Gelénde sind auf
ein Maf von max. 1,0 m zu begrenzen.

Stttzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 0,8 m zulassig.

7. Entwasserung

71

Zufahrten, Stellplatze und Garagenvorflachen sind mit versickerungsfahigen Bela-
gen herzustellen (z. B. Pflaster mit wasserdurchlassigen Fugen, Dranpflaster oder
wassergebundene Decke).
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V.2

7.3

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen
und sonstigen Freiflachen (Zufahrten, Terrassen) ist in Regenwasserzisternen von
mindestens 5 m® je Parzelle zwischen zu speichern (Brauchwassernutzung). Dar-
Uiber hinaus anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem betroffenen Grundstiick
zuriickzuhalten und, soweit bodentechnisch méglich, breitflachig zu versickern. Eine
Einleitung von Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Oberflachenwasser aller Art (z. B. von Dachern oder Zufahrten) sowie Hausabwas-
ser darf nicht auf den Strallengrund bzw. in die Stralenentwasserungsanlagen ab-
geleitet werden. Der Abfluss des Oberflachenwassers von der Kreisstrafie darf nicht
behindert werden.

8. ErschlieBung

8.1

8.2

8.3

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt ausschlielllich Uber die geplante Pri-
vatstralle, die von der Gemeindestrafie Kirchl/Birket (Flur-Nr. 429) abzweigt.

Entlang der Kreisstralle FRG 19 ist das Anbauverbot bis zu einer Entfernung von
8,00 m, gemessen vom dufleren Rand der Fahrbahndecke, zu beachten. Innerhalb
der Anbauverbotszone durfen weder Hauptgebaude noch Nebengebaude errichtet
werden. Davon ausgenommen sind, bezogen vom néachstgelegenen Fahrbahnrand
der Kreisstralle, folgende Abstande einzuhalten:

bis zu Aufschittungen und Abgrabungen mind. 6,00 m
bis zu neuen Parkplatzen, Betriebsstrallen mind. 5,00 m
bis zu stabilen Einzaunungen mind. 5,00 m
bis zu Baumen mind. 8,00 m
bis zu Strauchern mind. 5,00 m

Das Bauvorhaben muss vor Fertigstellung an die Zentrale Wasserversorgungsanla-
ge und Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen sein.

9. Immissionsschutz

9.1

Eine Gefahrdung der Verkehrsteilnehmer der Kreisstralle durch eine Blendung Gber

~ Photovoltaikanlagen muss ausgeschlossen sein oder aber es ist dafir Sorge zu tra-

gen, dass diese durch die Elemente der Photovoltaikanlagen nicht geblendet oder
irritiert werden.

10. Baugebot nach § 176 BauGB

10.1

Der Erwerb einer Bauparzelle ist mit einem auf drei Jahre befristeten Baugebot ver-
bunden. Die Frist beginnt mit dem Abschluss des Kaufvertrages firr eine Bauparzel-
le. Bis zum Ablauf der Frist muss mit der Errichtung des Hauptgebdudes begonnen
werden. Sollte die Bauparzelle innerhalb von 3 Jahren nicht bebaut werden, wird der
Gemeinde Hohenau ein Ankaufsrecht (hdchstens in Hohe des Kaufpreises) einge-
raumt.
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B) Textliche Hinweise

1. Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

Bei der Durchfihrung von Baum- und Strauchpflanzungen im Bereich von Erdka-
beln von Energieversorgungsunternehmen ist ein beidseitiger Abstand von 2,50 m
einzuhalten. Sollte dieser Mindestabstand unterschritten werden, sind im Einver-
nehmen mit dem Energieversorgungsunternehmen geeignete Schutzmaflinahmen
durchzufthren. Zu den Pflanzungen wird auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der For-
schungsgesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen, verwiesen.

2. Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser miissen unabhangig davon, ob

eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, den Regeln der Technik
entsprechend gebaut und unterhalten werden.
Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlags-
wasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und den
dazugehdrigen technischen Regeln TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) und TRE-
NOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in oberirdische Gewasser) zu entnehmen.

3. Die Abfallentsorgung erfolgt Giber die Gemeindestrale Kirchl/Birket. Alle Abfallbehal-
ter sind fiir die Abholung an der Gemeindestralle Kirchl/Birket bereitzustellen.

4. Es wird darauf hingewiesen, dass es durch den Verkehr auf der angrenzenden

KreisstraRe zu einer Larmbelastung an der geplanten Wohnbebauung kommen
kann. Die in der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung vom 12.06.1990 enthalte-
nen Grenzwerte sind unter Berucksichtigung der vorhandenen Verkehrsentwicklung
einzuhalten. Eventuell notwendige Schallschutzmallnahmen einschlieBlich Larmbe-
rechnungen sind auf Kosten des Bauwerbers durchzufiihren.
Empfohlen wird eine entsprechende Grundrissorientierung, bei welcher schutzbe-
durftige Aufenthaltsrdume (insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer) an larmabge-
wandten Geb&udeseiten angeordnet werden oder zumindest Uber ein Fenster an
einer larmabgewandten Gebaudefassade beliiftet werden kénnen. Alternativ dazu
kénnen fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume bei Bedarf auch Schallschutzfenster
in Kombination mit schalldammenden Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.

5. Mit Schneeablagerungen und Einsatz von Streusalz im Zufahrtsbereich von der
Kreisstralle ist zu rechnen.

6. Wenn Grenzsteine in ihrer Lage geféhrdet, beschadigt oder beseitigt werden, ist die
zustandige Vermessungsdienststelle einzuschalten.

7. Die entlang des Baugrundstiickes befindlichen Verkehrszeichen der Kreisstralte
sind zu dulden.

8. Zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder an die untere Denkmalschutzbehtrde beim
Landratsamt Freyung-Grafenau.

9. Staub-, Larm- und Geruchsimmissionen sowie Erschutterungen, die durch fachge-
rechte landwirtschaftliche Bewirtschaftung auf angrenzenden Flachen auftreten,
sind zu dulden.
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10.
10.1

10.2

11.

12.

Pflanzliste:
Als heimische und standortgerechte Baume kénnen beispielsweise gelten:

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Betula pendula (Sandbirke)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Ulmus laevis (Flatter-Uime)

Obstbaume,
z. B. Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche, Sauerkirsche, Walnuss (lokale Sorten)

Pflanzqualitat:

Einzelbdume, Obstbaume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Baume innerhalb von Heckenpflanzungen: Heister, mind. 2x verpflanzt, Héhe 125-
150 cm

Als heimische und standortgerechte Straucher kénnen beispielsweise gelten:

Berberis vulgaris (Berberitze)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn)
Euonymus europaeus (Europdisches Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera nigra (Schwarze Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa pendulina (Alpen-Heckenrose)

Salix aurita (Ohrchen-Weide)

Salix purpurea (Purpur-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Roter Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

Pflanzqualitat:
Straucher, mind. 2x verpflanzt mit vier Trieben, Héhe 60 - 100 cm

Grenzabsténde bei Gehdlzpflanzungen

Zu landwirtschaftlich genutzten Flachen gelten folgende Grenzabstande: Bei Gehdl-
zen bis 2 m Wuchshéhe ist ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten, bei
Gehoblzen Gber 2 m Wuchshohe ist ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten.

Schutz von Gehdlzen:

Gemal § 39 BNatSchG ist es verboten, Bdume, Hecken und lebende Zaune, Ge-
blUsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Form- und Pfle-
geschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen.
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C) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Hohenau hat in der Sitzung vom 29.05.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Kirchl - Birket* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.08.2024
ortsliblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2024 hat in der Zeit
vom 09.09.2024 bis 09.10.2024 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2024 hat in der
Zeit vom 09.09.2024 bis 09.10.2024 stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.11.2024 wurde mit Begriindung geméan
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.11.2024 bis 23.12.2024 o6ffentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.11.2024 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.11.2024 bis
23.12.2024 beteiligt.

6. Die Gemeinde Hohenau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 30.01.2025 den Bebauungs-
plan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 30.01.2025 als Satzung beschlossen.

.............. LT

Josef Gais, 1. Burgermeister

24 APR. 2025

7. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am-&.*. V" =" gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

| N
Hohenau, den “APRZGZ& ............... / .......................

Gemeinde Hohenau Josef Gais, 1. Burgermeister

11, FEB. 2025

Hohenau, den ........70 "
Gemeinde Hohenau




