rechtskraftige Fassung M 1:1.000

Ausschnitt aus den Bebauungsplan "Freundorfer Feld" mit Deckblattern 1, 2 und 3 -
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Die Gemeinde Johanniskirchen im Landkreis Rottal-Inn erlasst auf Grund

der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)

der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, die Anderung, Erweiterung
und Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4 als
Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich der Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung des
Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4 ist die Planzeichnung
M 1:1.000 vom 23.02.2021 maRgebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch
Deckblatt Nr. 4 besteht aus:

1) Planzeichnung (M 1:1.000) mit zeichnerischem Teil vom 23.02.2021 mit

Ubersichtslageplan und den Planlichen und Textlichen Festsetzungen
2) Begrindung mit Umweltbericht vom 23.02.2021
3) Externe Ausgleichsflache zum Deckblatt Nr. 4 vom 23.02.2021

L/@«(‘U‘

Max Maier, 1. Blirge

Gemeinde  ,den 2_5, ’ﬁlﬂﬂ

Johanniskirchen o
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HINWEIS:
Die planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

"Freundorfer Feld" werden fiir den Geltungsbereich der Anderung und Teilaufhebung durch
Deckblatt Nr. 4 vollstandig durch die folgenden Festsetzungen ersetzt.

ll. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 PR Allgemeines Wohngebiet gemafR § 4BauNVO.

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, §19, § 20 BauNVO)

zulassige Hochstmalle - Mindestwerte werden nicht festgelegt!
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Bereich A

M

0,4
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WH 10,5 m

FH14,0m

Bereich B1

E,D

0,35
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WHB6,5m

Bereich B2

E,D
0,35 o
WH 4,0 m
Bereich C
E
0,35/ o
WH 6,5 m

WA Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO)

M Mehrfamilienhauser

0,4 max. Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
0 offene Bauweise gem. § 22 BauNVO

WH traufseitige Wandhéhe in Metern

FH FirsthOhe in Metern

WA  Aligemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO)
E,D  Einfamilien- und Doppelhduser
0,35 max. Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

(o) offene Bauweise gem. § 22 BauNVO

WH traufseitige Wandhéhe in Metern

WA Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO)

E,D Einfamilien- und Doppelhauser

0,35 max. Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

(o] offene Bauweise gem. § 22 BauNVO

WH traufseitige Wandhohe in Metern

WA Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO)

E Einfamilienhauser

0,35 max. Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
(o] offene Bauweise gem. § 22 BauNVO

WH traufseitige Wandhdhe in Metern

3.0 BAUWEISE, BAUGRENZEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.1

3.2 — e

3.3

o

4.0 VERKEHRSFLACHEN

Baugrenze

Baugrenze fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen.

Hier Zweckbestimmung: Garagen und Carports mit
Nebenraumen (§9, Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

offene Bauweise

(§ 9, Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

41

4.2

StralRenverkehrsflache offentlich

Strallenbegrenzungslinie

4.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
| : besondere Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg
besondere Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
4.4 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5.0 SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes

"Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4

(89, Abs. 7 BauGB) (Innenkante maligebend)

5.1 CEm RS G

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Teilauhebung
des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4
(8§89, Abs. 7 BauGB) (Innenkante mafgebend)

52 D B B

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Freundorfer Feld" mit den Deckblattern Nr. 1 und 2
(§9, Abs. 7 BauGB) (Innenkante maRRgebend)

Do BT Ceve rwew ez

54 +oo0-00-0o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier:
unterschiedliche Haustypen zulassig,
unterschiedliche Wandhdéhen zulassig,
unterschiedliche Bereiche zulassig
5.5 < festgesetzte Grundstiickszufahrten zu den Garagen
< (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
5.6 3v81§Q festgesetzte Bezugshodhe (§ 9 Abs. (3) BauGB)
@Z& festgesetzte Bezugshohe (§ 9 Abs. (3) BauGB)
hier: gilt nur flir das Baufenster gemaR Punkt Il. 3.2. bei Parzelle 8
5.7 - zwingend festgesetzte Firstrichtung der Hauptbaukorper

6.0 GRUNFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

6.1 offentliche Griinflache

6.2 zu pflanzende Einzelbaume und Geholze:

6.2.1 ‘

Laubbaum I. oder Il. Ordnung (Stralenbaum, gemal Artenliste
siehe Punkt IV, 3.1.1). Eine lagemaRige Standortverschiebung
um bis zu maximal 5 m unter Einhaltung der Anzahl ist erlaubt.

7.0 FLACHEN UND MARNAHMEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ
UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
(§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

RRB

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft
zur Regelung des Wasserabflusses

hier: Flache zur Regenwasserriickhaltung

8.0 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

8.1 e

Flursticksgrenze

8.2 78/2 Flursticksnummer
8.3 T=IRRe— Héhenlinien natiirliches Geléande (Abstand 100 cm)
8.4 T StralRenplanung gemal} Fachplanung Tiefbau, Stand 03.02.2020
9.0 HINWEISE
9.1 el ) Vorschlag Parzellengrenzen mit Angaben der
: : GroRe des Baugrundstiickes
9.2 ﬁs 9 Bemalf3ung
9.3 E Parzellennummer
9.4 Vorschlag Wohngebaude
9.5 Vorschlag Garage
9.6 _—— Schnittlinie

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 FESTSETZUNGEN NACH §9 Abs. 1 BauGB

1.2.2
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Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung des Bebaungsplanes "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4
I. Planzeichnung M 1:1.000
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14 Art und MaB der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
1.2:1

Bereich A:

Im Bereich A sind nur Mehrfamilienhduser zulassig.

Aus stadtebaulichen sind je Haus max. 8 Wohneinheiten zulassig, jedoch mussen
mindestens 4 Wohneinheiten je Haus errichtet werden.

Bereiche B1/2, C:

In den Bereichen B1/2, und C sind Einzel- und Doppelhduser bzw. nur Einzelhauser
zulassig. Aus stadtebaulichen Griinden sind bei einem Einzelhaus pro Wohngebaude
max. zwei Wohneinheiten zulassig. Bei einem Doppelhaus ist je Doppelhaushalfte eine
Wohneinheit zulassig.

Wand- und Firsthéhe / Baukoérper

Die Wandhohe ist das Mafl vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. Oberkante Flachdach
Attika. Die Firsthohe ist das Mall vom Bezugspunkt bis zum First.

Im Bereich A, B1 und B2 ist als Bezugspunkt fur die Wand- und Firsthdhe die
jeweils angrenzende Strallenhéhe in der Mitte der zugeordneten Gebaudefassade
mafgebend. Bei Eckgrundstiicken in den Bereichen A und B1 ist jeweils der
niedriger gelegene Bezugspunkt maRRgebend. Bei Eckgrundstiicken im Bereich B2

ist der héher gelegene Bezugspunkt maf3gebend.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe sowie die Firsthéhe ist den
Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Wird das Dachgeschoss als zuriickgesetztes Geschoss ausgeflihrt, ist dieses
zuriickgesetzte Geschoss so auszufiihren, dass es in den Rahmen eines Sattel-
daches mit einer maximalen Neigung von 45 ° bei gleichzeitiger Einhaltung der
angegebenen maximalen Firsthéhe passt (siche Regelschnitt 1 und 2).

Regelschnitte Wandhohe / Firsthohe maximal im Bereich A
Schnitt 1 Schnitt 2

14,0 m 14,0 m

10,5 m =

105m L1

0,0mt 00mL——

Im Bereich C ist als Bezugspunkt fir die Wandhohe die festgesetzte Bezugshohe
(vgl. Punkt Il, 5.6) maRgebend. Die maximal zulassige traufseitige Wandhdhe sowie
die Firsthéhe ist den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

1.3 Bauweise

Flr das Baugebiet gilt offene Bauweise.
offene Bauweise: maximale Gebaudelange bis 50 m,
seitlicher Grenzabstand mind. 3,0 m

14 Abstandsflachen

Es gelten im gesamten Geltungsbereich die Vorschriften des Art. 6 BayBO. Der Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet. Fur die Bemessung der Abstandsflache ist die
Wandhéhe maRgebend. Die abstandsrelevante Wandhdhe ist das Mal® vom natdrlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Fur Garagen wird eine abweichende Abstandsregelung gemafn Punkt Ill. 3.2 festgesetzt.
So wird beziiglich der Wandhéhe von den Regeln der BayBO Art. 6 (9) Satz 1, Nr. 1
abgewichen. Allgemein gilt eine mittlere Wandhéhe bis zu 3,5 m und einer Gesamtlange
je Grundstiicksgrenze von 9 m.

1.5 Nebenanlagen

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach

§ 14 Abs. 1 BauNVO sind auerhalb der Baugrenzen nicht zulassig.

AuBRerhalb der Baugrenzen sind nur folgende genehmigungsfreie Nebenanlagen

gemal Art. 57 Abs. 1 BayBO zulassig:

- einmalig in Form von Gartengeratehduschen, Gewachshausern oder Holzlege,
mit einem maximalen Brutto-Rauminhalt bis 50 m?,

- Terrassen auch mit Uberdachungen mit einer Flache von max. 30 m? mit einer
maximalen Tiefe von bis zu 3,0 m

- Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m?

- Carports und Stellplatze

Ebenso diirfen Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO auRerhalb der

Baugrenzen errichtet werden.

Somit sind Garagen nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Baugrenze fir
Nebenanlagen, Punkt 11.3.2 sowie innerhalb der Baugrenzen Punkt 11.3.1 zulassig.

2.0 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN FUR HAUPTGEBAUDE

(§ 9, Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

2.1 Dachform und Dachneigung

Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptbaukdrpers, First parallel zur langeren
Gebaudeseite, First mittig, Versatz innerhalb der Dachflache grundséatzlich nicht
zulassig.

AusschlieBlich zulassige Dachformen und Dachneigungen:
- Sattel- / Walm- / Zeltdach (= SD /WD /2ZD)  15°-30°

2.2 Dachdeckung

Ziegel in Rot- u. Braun- und Grautdénen, ausschlie3lich beschichtete Blechdeckungen in
Rot-, Braun u. Grauténen. Unbeschichtete Flachen mit einer

Kupfer-, Zink- oder Bleiblechflache iiber 50 m? diirfen nur errichtet werden, wenn zur
Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach
zugelassen sind. Dies gilt auch flr Dachdeckungen aus Titanzink.

2.3 Dachgauben, Quergiebel und Dachiiberstand

Dachgauben sind unzulassig.

Zulassig sind maximal ein Quergiebel pro Traufseite mit einer maximalen Breite von
1/3 der Gebaudelange im mittleren Gebaudebereich. Der First muss mindestens 0,5 m,
senkrecht gemessen, unter dem Hauptfirst sein.

24  Doppelhaus

Aneinandergebaute Doppelhaushalften sind als gestalterische Einheit hinsichtlich
Wandhdhe, Dachform - durchgehender First und Dachneigung - und
Materialverwendung auszubilden.

2.5 Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren

Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind nur zulassig, wenn sie
a) in die Dachflachen integriert sind oder
b) parallel zur Dachflache in einem Abstand von max. 25 cm (OK Dachflache bis
OK Sonnenergieanlage) angeordnet werden.

3.0 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN FUR GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

3.2

(§ 9, Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

3.1 Grenzgaragen und -nebengebaude

Sofern Grenzgaragen gebaut werden, missen die Dachflachen profil- und héhengleich
ausgefuhrt werden, d.h. First und Traufen sind durchlaufend zu gestalten. Die Lage und
Gestaltung der zweiten Garage richtet sich zwingend nach den Vorgaben der ersten
Garage. Dies gilt analog fiir alle sonstigen Nebengebéaude.

Generell sind Garagen entweder an die Grenze oder mit einem Mindestabstand von 1,0 m

zur Grenze zu setzen.

Wandhohe

Die Definition der Wandhéhe gilt gemaR der Festsetzung fiir Gebaude Punkt Ill. 1.2.2.
Im Bereich A, B1 und B2 ist als Bezugspunkt flr die Wandhohe die jeweils angrenzende
StraRenhdhe in der Mitte der zugeordneten Gebaudefassade (Garagenfassade)
mafRgebend.

Im Bereich C ist als Bezugspunkt fiir die Wandhohe die festgesetzte Bezugshdhe

(vgl. Punkt Il, 5.6) maRgebend.

Als maximale Wandhdhe werden 3,5 m festgesetzt.

3.3 Dachform, -neigung, -deckung
Fir Dachformen und Dachneigung, sowie fiir die Dachdeckung gelten die
Festsetzungen analog fiir Gebaude, siehe 2.0.
Zusatzlich werden Flachdach mit und ohne Begriinung zugelassen.

34  Garagenlange
Garagen dirfen innerhalb der festgesetzten Baugrenze fiir Nebenanlagen, Punkt Il. 3.1
und 3.2 max. in einer Lange von 9,0 m errichtet werden.

4.0 GARAGENZUFAHRTEN UND STELLPLATZE
(§ 9, Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
4.1 Stellplatze und Garagenzufahrten
Stellplatze und Garagenzufahrten durfen zur Straf3e hin nicht eingezaunt werden
und sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (bituminése Befestigung nicht
zulassig). Vor den Garagen ist in ihrer Einfahrtsbreite ein Stauraum von min. 5,0 m
Lange zur StralRenbegrenzungslinie vorzusehen.

4.2 Stellplatzanzahl
Pro Wohneinheit sind mind. 1,5 PKW Stellplatze im Baugrundstiick nachzuweisen (bei
Bedarf muss aufgerundet werden). Garagenstellplatze werden angerechnet.

Der Stauraum vor den Garagen darf nicht als Stellplatz angerechnet werden.

5.0 EINFRIEDUNG
(§ 9, Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

5.1 Art und Hohe der Einfriedung
Zum offentlichen Straenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus
standortgerechten Gehdlzen sowie Holz- und Metallzdune mit senkrechten Latten bzw.
Staben zuldssig.An seitlichen Grundstlicksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune mit
Hinterpflanzung zulassig. Max. Hohe 1,20 m ab OK des fertigen Gelandes.

5.2  Abstande
Die Zaunanlage ist von offentlichen ErschlieBungsflachen (Gehwege, Fahrbahnen,
etc.) und von angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen mind. 50 cm von den
Grundstiicksgrenzen abzuriicken (Zaunlinie), der verbleibende Bankettstreifen ist als
Wiese zu gestalten und zu pflegen.

53 Zaunsockel
Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschlieRlich erforderliche
Punktfundamente im Bereich der Saulen erlaubt; zwischen Zaun und
Gelandeoberflache ist eine Bodenfreiheit von mind. 10 cm einzuhalten.

6.0 AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN
(§ 9, Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

6.1 Auschiittungen und Abgrabungen
Bereich A:
Im Bereich A sind Aufschiittungen und Abgrabungen von jeweils max. 1,5 m auf den
Baugrundstiicken ausgehend vom natiirlichen Gelande zulassig.

Bereich B1:
Im Bereich B1 sind Aufschiittungen und Abgrabungen von jeweils max. 1,5 m auf den
Baugrundstiicken ausgehend vom natiirlichen Gelande zulassig.

Bereich B2:
Im Bereich B2 sind Aufschiittungen von max. 2,5 m und Abgrabungen von max. 1,5 m
auf den Baugrundsticken ausgehend vom natirlichen Gelande zulassig.

Bereich C:
Im Bereich C sind Aufschiittungen und Abgrabungen von jeweils max. 1,5 m auf den
Baugrundstiicken ausgehend vom natirlichen Gelande zulassig.

Aligemein sind in einem mindestens 1,5 m breiten Streifen entlang der
Grundstiicksgrenze, die an bestehende Wohnparzellen im Stiden oder Westen
anschlieen keinerlei Aufschiittungen oder Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des
nattrlichen Gelandes).

Auffillungen und Abgrabungen diirfen generell maximal mit einer Béschungsneigung
von 1:2 erfolgen.

Stutzmauern
Die Ausbildung von Stitzmauern ist nur bis zu einer Héhe von 1,5 m ausgehend vom
natlrlichen Gelande zulassig.

6.2

7.0 GELANDESCHNITTE

Mit den Bauvorlagen sind durch das gesamte Grundstuck verlaufende Gelandeschnitte
entlang der vier AuBenwande eines jeden Gebaudes mit Darstellung der jeweiligen
Gebaude-Ansicht, des bestehenden und kiinftigen Geléndes (einschlieRlich eventueller
Aufschittungen und Abgrabungen) sowie der Héhenlage des jeweiligen fertigen
ErdgeschossfulRbodens, der ErschlieBungsstral’e und des Anschnittes der
Nachbargrundstiicke vorzulegen (Eintragung der Hohenkoten erforderlich).

8.0 WASSERWIRTSCHAFT
(§ 9, Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die Beseitigung des Wassers ist (iber ein Trennsystem zu gewahrieisten.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem gemeindlichen Kanal zuzufiihren.

Niederschlagswasser

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des anstehenden Bodens nicht

madglich ist, ist das gesamte Niederschlagswasser lber einen Oberflaichenwasserkanal
dem geplanten Regenriickhaltebecken im nordéstlichen Bereich des Geltungsbereiches
sowie dem bestehendem Regenriickhaltebecken nordwestlich des Planungsgebiets und
dann dem Vorfluter zuzufiihren.

Die Vorgaben der DWA Regelwerke M 153 und A 138 sind zu beriicksichtigen. Bei
Einleitung in ein Oberflachengewasser sind die DWA Regelwerke M 153 und A 117
mafgebend.

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITATEN, MINDESTPFLANZGROSSEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

Allgemeines

Die privaten und offentlichen Vegetationsflachen sind entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind
spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieRungsflachen und nach
Nutzungsaufnahme /-beginn der Gebaude fertigzustellen. Nachpflanzungen haben den
Pflanzqualitaten des Grinordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzenqualitaten

missen den Giitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Fir die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den &ffentlichen und
privaten Grinflachen wird die Verwendung der in Punkt 3.0 ausgewiesenen Gehdlze
festgesetzt.
Fir weitere Pflanzungen kénnen alle Ziergeholze verwendet werden, aufRer die in Punkt
4.0 beschriebenen Arten.
Fir freiwachsende Hecken und Geholzgruppen: Pflanzdichte 1 Stick / 1,50 m?.
Pflanzqualitaten: B&ume I. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 18 -20 cm

Baume |l. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 16 -18 cm

oder Heister, 2xv., 150 -200 cm

Straucher: 2xv., 100-150 cm bzw. 60 - 100 cm

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTUCKES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
2.1 Ein- und Durchgriinung des Baugrundstiickes

Pro 200 m? nicht tiberbauter und befestigter Grundstiicksflache ist zur Durchgriinung des

Baugrundstiickes mindestens ein Laubbaum II. Ordnung oder ein Obstbaum und 5
Straucher zu pflanzen (Nadelgehdlze diirfen ersatzweise nicht angerechnet werden!).

3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
3.1 Auswahlliste StraBenbaume
3.1.1  B&dume l. Ordnung

Acer platanoides in Sorten
Ulmus x hollandica 'Lobel’
Tilia cordata 'Greenspire'

- Spitz-Ahorn in Sorten
- Schmalkronige Stadtulme
- Amerikanische Stadtlinde

3.2  Auswahlliste aligemein

3.2.1 Bé&ume l. Ordnung
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Tilia cordata - Winter-Linde
Quercus robur - Stiel-Eiche
3.2.2 Baume Il. Ordnung
Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus carrierei - Apfel-Dorn
Malus domestica - Wild-Apfel

Prunus avium in Sorten

Prunus padus - Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche

alle Obst- und NuRbaume (Mindest- Pflanzqualitat: Halbstamm)
Obstbaume:
Walnuss:

- Vogel-Kirsche, auch in Sorten

als Samling

3.3 Auswabhlliste heimische Straucher

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Cornus mas - Kornelkirsche
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Sal-Weide
Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

In den privaten Flachen ohne Pflanzauflagen und um das Gebaude sind erganzend fir
strauchartige und bodendeckende Bepflanzungen Zierstraucher zugelassen.

4.0 UNZULASSIGE PFLANZENARTEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger
Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sow
alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dirfen nicht gepflanzt werde

5.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasse
Abwasser, Telekom, Gas etc.) ausdricklich freizuhalten, um die Pflanzung und den
langfristigen Erhalt der geplanten Geholze zu gewahrleisten. Die jeweiligen Abstande
nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.
Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur
flachwurzelnde Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht
erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von
Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende Schutzmalnahmen
durchzufihren.

6.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln ist auf den fest
gesetzten Vegetationsflaichen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemalie und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zulassig.

7.0 AUSGLEICHSFLACHE
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die Ausgleichsflachenberechnung setzt sich wie folgt zusammen:
¢ Die zu erbringende Ausgleichsflache im Bereich der Erweiterung des
Bebauungsplanes wurde mit einer Gréf3e von 2.021 m? berechnet.

e Durch die Anderung des Bebauungsplanes findet auf einem Grofteil der
Anderungsflache eine Reduzierung der maximal zuldssinge GRZ von 0,4 auf 0,35
statt. Durch den geringeren Versiegelungsgrad kann hier eine rechnerische
Aufwertung von 1.565 m? nachgewiesen werden.

Somit muss insgesamt eine Ausgleichsflache in einer Flache von rechnerisch 456 m?
erbracht werden.

Dieser restliche Ausgleich wird extern erbracht werden. Die externe Ausgleichsflache
besteht aus 2 Teilflaichen. Beide Flachen liegen im Westen des Ortes Emmersdorf,
norddstlich von Johanniskirchen auf einer Teilflache der FI.Nr. 257/2 und einer Teilflache
der FI.Nr. 257/3, beide Gemarkung Emmerdorf.

Der Plan "Externe Ausgleichsfliche zur Anderung und Teilaufhebung des
Bebauungsplans Freundorfer Feld durch Deckblatt Nr. 4" mit den darin
festgesetzten Ausgleichsflachen und den festgesetzten AusgleichsmafRnahmen ist
Bestandteil des Deckblatts Nr. 4.

8.0 MASSNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ

Zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Geholzen

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschitzter Vogel- und Fledermaus-Arten sind Gehdlzbestande,
die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur
aulRerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG

(Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.

V. HINWEISE

UBERSICHTSPLAN BAULEITPLANUNG "FREUNDORDER FELD" UND "AN DER SCHULE"
MASSSTAB 1 : 2.000

L el

Erweiterung des Bebauungsplanes
"Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4
(§9, Abs. 7 BauGB) (Innenkante maRgebend)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Teilauhebung
des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4
(8§89, Abs. 7 BauGB) (Innenkante maf3gebend)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Teilaufhebung des
Bebauungsplanes "An der Schule" durch Deckblatt Nr. 1
(8§89, Abs. 7 BauGB) (Innenkante mafRgebend)
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SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUMES

Grofibéaume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbaume: Baumgruben: 150 x150 x 80 cm
Gehdlze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

GRENZABSTANDE
Die Grenzabstande gemal den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:
Zu Nachbargrundstiicken: 2,0 m bei Einzelbaumen u. Heistern,
sowie Strauchern tber 2,0 m Wuchshéhe
0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshdhe von
max. 2,0 m
Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken: 4,0 m bei Einzelbaumen u. Heistern,
sowie Strauchern tber 2,0 m Wuchshdéhe
2,0 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshéhe von
max. 2,0 m

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

BODENDENKMALER

Auf dem Geldnde des geplanten Baugebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt.
Sollten im Zuge der Bauarbeiten dennoch Bodendenkmaler aufgefunden werden sind die
entsprechenden Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten.

BAUMATERIALIEN

Es sollten nach Méglichkeit 6kologisch vertragliche Baumaterialien verwendet werden
(z.B. Holz, Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle, Mineralische Putze und
Naturfarben, Linoleum,....).

SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BauGB

Vor jeder Baumallnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen
zu begriinen.

SOLARENERGIE

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich empfohlen, dabei sollte eine gestalterisch
vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet werden. In
diesem Zusammenhang wird auf mégliche Forderprogramme hingewiesen.

ANGRENZENDE LANDWIRTSCHAFT
Die durch die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

SCHUTZ DER HEIMISCHEN INSEKTEN
Bei der AuRenbeleuchtung sollen ausschlieRlich insektenunschéadliche Lampen (LED-Lampen)
verwendet werden.

GESTALTUNG VON FREIFLACHEN

Freiflachen, die nicht als Zuwegung oder Zufahrt dienen, sollen gartnerisch gestaltet werden.

FASSADENGESTALTUNG

Bei der Gestaltung der Baukérper sollte auf eine aufdringliche Farbgebung verzichtet werden.

PFLANZUNG IM BEREICH VON LEITUNGEN UND KANALEN

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe u. a. Abschnitt 6 ist zu beachten.

HOCHWASSEREREIGNIS

als standortgerechte und regionaltypische Arten u. Sorten

Der namenlose Graben, welcher entlang der Florianistral3e verlauft, hat im Bereich der
Planung ein Einzugsgebiet von ca. 120 ha.
Vor allem bei Starkregenereignissen ist eine Hochwassergefahr nicht auszuschlielRen.

Daher ist im Bereich der Parzellen 1,2 und 3 eine hochwasserangepasste Bauweise erforderlich.

Unter ,Hochwasserangepasstes Bauen® ist eine spezifische Anpassung jedes einzelnen
Bauwerks zu verstehen. Die Anpassung sollte insbesondere nach Lage, Bauart und Nutzung
erfolgen. Hierfiir dienen z. B. einschlagige DWA-Merkblatter und die Hochwasserschutzfibel
des BMUB als Hilfestellung. Dies beinhaltet u.a.:

* Nutzungsanpassung wie z.B. Verlagerung in obere Stockwerke

+ Schaffung einer Fluchtmaéglichkeit in héhere Stockwerke

» Verzicht auf Unterkellerung

Auswahl wasserbestandiger Baustoffe & Auftriebssicherung

Abschottung von Tiren und Fenstern, druckdichte Tlren

Eingange und sonstige Anschlussstellen (Kabel, Rohre, etc.) iber HWExtrem-Kote
(Roh-)FuRbodenoberkante iber HWEXxtrem-Kote

Die Errichtung von Heizdlverbraucheranlagen, im (Hochwasser-)Risikogebiet gem. § 78b
WHG, ist nur dann zuldssig, wenn keine weniger wassergefahrdenden Energietrager zur
Verfugung stehen und die Anlage hochwassersicher errichtet wird. Heizélverbraucheranlagen
sind rechtzeitig vor Errichtung (mind. 6 Wochen im Voraus) gem. § 78c Abs. 2 WHG beim
zustandigen Landratsamt (Fachbereich Wasserrecht) anzuzeigen.

Zugdnglichkeit der Normblatter, Vorschriften und Gesetze

Alle Gesetze, DIN-Normen, Arbeitsblitter und technischen Vorschriften auf die der
Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen Festsetzungen verweist, werden bei
der Auslegung zur Einsicht bereit gehalten.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung uﬁd s =

niskirc

B

Anderung, Erweiterung und Teil-
aufhebung des Bebauungsplanes
"Freundorfer Feld" durch
Deckblatt Nr. 4

Gemeinde Johanniskirchen
Landkreis Rottal-Inn
Regierungsbezirk Niederbayern

Landratsamt Rottae
Pfarrkirchen

28, Juni 2021

Tagebuch-Nr,....._ Beijl

M 1:1.000

)

Verfahrensvermerke

Planunterlagen:

Grundkarte erstellt auf digitaler
Flurkarte des Vermessungsamtes

Stand: 2019 1. Aufstellungsbeschluss (§2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat von Johanniskirchen hat in der Sitzung vom 11.02.2020 die Anderung, Erweiterung und
Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld” durch Deckblatt Nr. 4 beschiossen.
Der Aufhebungsbeschiuss wurde am 22.05.2020 ortsiiblich bekannt gemacht,

2. Frihzeitige Blrgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fir
den Vorentwurf zur Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld® durch
Deckblatt Nr. 4 in der Fassung vom 23.04,2020 hat in der Zeit vom 02,06.2020 bis 08.07,2020 stattgefunden.

3. Beteiligung der Trager Sffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gemdB § 4 Abs, 1 BauGB fur
die Anderung, Erwelterung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4 In
der Fassung vom 23.04,2020 erfolgte in der Zelt vom 02.06.2020 bls 08.07.2020.

4. Billigungs- und Ausiegungsbeschluss

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 04,08,2020 den Entwurf zur Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung
des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4 In der Fassung vom 04.08.2020 gebilligt.
Gleichzeitig wurde der Auslegungsbeschluss gefasst.

5. Offentfiche Auslegung (§ 3 Abs, 2 BauGB)

Die dffentliche Auslegung zum Entwurf der Anderung, Erweiterung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes

Untergrund: "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr. 4 In der Fassung vom 04.08.2020 erfoigte In der Zeit vom 15.09.2020 bis
einschlieBlich 15.10.2020.

Aussagen lber Rickschiiisse auf die

Untergrundverhaltnisse und die

Bodenbeschaffenheit kdnnen weder

aus den amtlichen Karten, aus der

Grundkarte noch aus den Zeichungen

und Text abgeleitet werden

6. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

2u dem Entwurf der Anderung, Erwelterung und Tellaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch
Deckblatt Nr. 4 in der Fassung vom 04.08.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 4 BauGB in der Zeit vom 15.09.2020 bis einschiieslich 15.10.2020 beteiligt.

7. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Die Gemeinde Johanniskirchen hat mit Beschluss vom 23.02.2021 die Anderung, Erweiterung.un
des Bebauungsplanes “"Freundorfer Feld” durch Deckblatt Nr. 4 in der Fassung vom 220320

beschlossen.
A:u

Max Maler, 1. Birgermeister

Gemeinde Johanniskirchen , den 01,03,2021,

Nachrichtliche Ubemahmen:

Fiir nachrichtilich Gbernommene
Planungen und Gegebenheiten kann
keine Gewahr lbernommen werden.

8. Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)
Die als Satzung beschlossene Anderu Erweiterung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer
Feld" durch Deckblatt Nr, 4 wurde a L_A gemaB § 10 Abs. 3 BauGB in der Fassung vom 23.02.2021
orts(blich bekannt gemacht.

Die Anderung, Erwelterung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld" durch Deckblatt Nr, 4
mit Begrindung wird selt diesem Tag zu den Ublichen Dlenststunden in der Gemeinde zu jedermann Einsicht
bereltgehalten und (ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Anderung, Erweiterung und
Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Freundorfer Feld” durch Deckblatt Nr. 4 ist damit rechtswirksam.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist

hingewiesen worden.
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