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A Textliche Festsetzungen

Al Allgemeines

Bestandteile
DerBebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan umfasst die zeichnerische Darstellung im
MaRstab 1:1000 sowie einen Textteili mit den Festsetzungen des Bebauungs- und

Grunordnungsplanes und der Begriindung.
Hinweise und Empfehlungen sind beigefugt.

Auf Grund der Lage an der KreisstraRe NEW25 wurde eine schalltechnische Untersuchung durch
das Ingenieurbiro alfred bartl akustik | baupysik erstellt.

Der Schalltechnische Untersuchung ist Bestandteil des Bebauungsplanes und im Anhang beigefiigt.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch(BauGB) Stand 16.07.2021
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Stand 14.06.2021
Bayerische Bauordnung (BayBO) Stand 25.05.2021

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan mit Stand 1. Anderung vom 11.04.2017 ist die geplante
Wohnbauflache nicht enthalten. Die Ubernahme der geplanten WA Flache Querécker erfolgt im
Rahmen der nachsten Flachennutzungsplananderung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13b BauGB.
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 25.10.2021 durch den Gemeinderat der Gemeinde
Kirchendemenreuth.

Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss erfolgte ebenfalls am 25.10.2021.durch den Gemeinderat
der Gemeinde Kirchendemenreuth.
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A2 Geltungsbereich

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches gemaR § 9 (7) BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanesumfasst das Gebiet, das im Sinne der Ziffer 15.13 der
Planzeichenverordnung umgrenzt ist.

Im Einzelnen die Grundstiicke der Gemarkung Kirchendemenreuth:
Teilflachen (TF ) folgender Flur Nummern:

TF Flur Nr.: 66

TF Flur Nr.: 9 (Gemeindeweg)
TF Flur Nr.: 65 (Gemeindeweg)
TF Flur Nr.: 501 (Kreisstral3e )
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Kartenausschnitt "Geltungsbereich" mit Flur Nummern (ohne Mal3stab)
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Luftbildkarte

Luftbild mit Darstellung des Baugebietes Kirchendemenreuth ,QUERACKER* (ohne Mafstab)
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Ubersichtskarte

Ubersichtskarte (ohne MafRstab)
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A3 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaéafl 8 9 Abs. 1 BauGB

21

2.2

Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4BauNVO

Im Geltungsbereich wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in der Ausnahme zuldssigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.
MaR der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21 BauNVO

Fur das MaR der baulichen Nutzung werden Hochstmafe angesetzt.

GRz0,35 GFz0,7 Vollgeschoss Il Parzellen 1-11

Wandhdhen

Gemal den Systemschnitten(sieche A5/2) werden fir die einzelnen Haustypen maximale
Wandhohen (WH) festgesetzt.

Als Wandhodhe (WH) gilt das MalR vom Bezugspunkt (Bezugspunkt laut A5 Systemskizzen Nr. 1.
Lage der Bezugspunkte) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit Oberkante der Dachhaut des
Gebéaudes bzw. OK Attika bei Flachdachern.

Satteldach,

Krippelwalmdach (UW+E +D / DN 35°-50° WH max. 4,60m
Satteldach (V) +E+ 1 / DN 10°- 30° WH max. 6,50m
Walmdach (U) +E+ 1 / DN 10°- 30° WH max. 6,50m
Pultdach (U)+E+D / DN 10°- 28° WH max. 6,50m

bei einer Gebaudebreite bis max. 8,00m
Bei Gebaudebreiten tber 8,00m sind die
Pultdacher versetzt anzuordnen, hierbei
gelten die Festsetzungen fir das versetzte
Pultdach.

Versetztes Pultdach (UW+E+D / DN 12°- 34° WH max. 6,50m

Flachdach (UW+E + 1 /DN 0°- 5° WH max. 7,00m

Bezugspunkte zur Wandhdhenfestlegung :

Parzellen Nr.:

1,3-5

Talseitig, Stralenniveau, mittig Grundstiickszufahrt an der Grundstiicksgrenze
Parzellen Nr.:

2,6-11
Bergseitig, hochster nattirlicher Gelandepunkt am geplanten Standort Wohngebaude

Siehe Karte ,Lage der Bezugspunkte unter A5/1

Architekturbiro Dipl. Ing. FH Josef Schéberl Raiffeisenstrale 8 92711 Parkstein info@schoeberl-architekt.de



mailto:info@schoeberl-architekt.de
Raymund Krey
Schreibmaschinentext
von 39 Seiten


Seite 10 Baugebiet ,QUERACKER* Gemeinde Kirchendemenreuth

von 39 Seiten

3. Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
gemaRr § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen (blaue Linien) in der Planzeichnung
dargestellt. Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der vorgegebenen Baufenster zuléssig.

5. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
geman § 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB

Im Bebauungsgebiet sind Garagen an den im Plan dargestellten Grundstiicksgrenzen bzw.
grenznah anzuordnen. Dabei ist ein Garagenvorfeld von mind. 5,50m einzuhalten.

Der Aufbau von Kniestdcken auf Garagen ist unzuléssig.

Pro Einfamilienhaus sind mind. 2 Stellplatze und bei Mehrfamilienhdusern mind. 1 Stellplatz pro
Wohnung zu errichten (offene Stellplatze, Garagen).

Bedingt durch die vorhandene Hangsituation werden fiir erschlieRungstechnisch talseitig gelegene
Grenzgaragen bzw. grenznahe Garagen abweichend von Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO abweichende
Mal3e der Abstandsflachentiefe geman Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO erlassen.

Bergseitig erschlossene Grenzgaragen bzw. grenznahe Garagen sind gemaf3 Art. 6 Abs. 7 Satz 1
BayBO zu errichten.

Parzellen Nr.: 1, 3-5

Abweichend zu Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO kdnnen auch Garagen, mit nachfolgenden maximalen
Wandhthen an der Grenze bzw. in Grenzndhe ohne eigene Abstandsflachen sowie in den
Abstandsflachen von anderen Gebauden i.S.d. Art. 6 Abs. 7 Satz1l BayBO errichtet werden:

Talseitige Wandhthe von max.5,50m, gemessen vom natirlichen Gelande
bis Schnittpunkt Wand-Dachhaut

Bergseitige Wandhohe (Garageneinfahrt) von max. 3,00m, gemessen
vom Bezugspunkt (nach A5/1.Lage der Bezugspunkte) bis Schnittpunkt Wand-Dachhaut

(siehe A5/1 Lage der Bezugspunkte und A5/2 Systemschnitte)

Parzellen Nr. : 2,6-11

Abstandsflachentiefe nach Art.6 Abs.7 Satz 1 BayBO

6. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
geman § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Die ErschlieBung der einzelnen Flursticke erfolgt ber 6ffentliche Stral3en.

Im Einmundungsbereich der bestehenden Ortsstrafie in die Kreisstral3e ist das Sichtdreieck fur den
Fahrverkehr zu berticksichtigen und freizuhalten.
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Der Abstand baulicher Anlagen vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Kreisstrale muss
mindestens 15m betragen (Anbauverbotszone).

Unmittelbare Zugénge oder Zu- und Abfahrten von den Grundstiicken zur Kreisstral3e sind nicht
zuléssig.

7. Anschluss von Grundstiicken an Verkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Zufahrten zu den Grundstuicken sind durch einen Hinweispfeil im Plan gekennzeichnet.
Das Ausleiten von Oberflachenwasser auf die offentlichen Verkehrsfléachen ist nicht zulassig.

8. Fuhrung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen
geman 8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die innerhalb des Planbereiches erforderlichen Versorgungsleitungen fur Elektrizitat und
Telekommunikation sind unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind nicht zulassig.

Die derzeit im Bereich der geplanten Bauparzellen P1, P2 und P11 vorhandene 20KV Freileitung
wird im Zuge der Erschlielungsmafnahmen riickgebaut und unterirdisch im Straf3enbereich bis
nordlich des Planbereiches gefuhrt.

9. Rickhaltung von Niederschlagwasser gemafl 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Je Bauparzelle ist eine Regenwasserrickhaltung in Form einer Wasserzisterne mit mindestens
6,00m3 Fassungsvermdgen vorzusehen (Standort entsprechend den Gegebenheiten innerhalb des
Baugrundstiickes).

Der Uberlauf der Zisterne ist an die RW-Kanalisation anzuschlieRen. Das gesammelte
Regenwasser kann zur Gartenbewasserung bzw. als Brauchwasser genutzt werden.

Hinweis: Anlagen zur Nutzung des gesammelten Regenwassers als Brauchwasser (WC-Spulung,
Waschmaschine, usw.) sind bei der Gemeinde meldepflichtig.

Dabei ist auch zu beachten, dass durch die Brauchwassernutzung keine Rickwirkungen auf das
offentliche Trinkwassernetz erfolgen.

Zur Reduzierung der Gefahren bei Starkregenereignissen durch wild abflieRenden
Niederschlagswassers ist in der nérdlichen Griinflache eine Mulde zur Abfangung des
Oberflachenwassers mit einem geeigneten Ablauf auszufihren.

Dabei ist auch zu beachten, dass die Ableitung wild abflieBenden Niederschlagswassers schadlos
zu erfolgen hat (8 37 WHG).

10. OffentlicheGriinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Grunflachen

Die im Plan festgesetzten stral3enbegleitenden Grinflachen sowie sonstigen 6ffentliche
Grunflachen sind unter Verwendung heimischer gro3- und mittelkroniger Laub- oder Obstbaume
sowie Straucher zu bepflanzen (Artenbeispiele siehe Pflanzliste Ba&ume und Straucher).

Die Pflanzungen (Baume, Straucher) im Bereich der o6ffentlichen Griunflachen sowie
stralRenbegleitende Pflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBung
herzustellen.
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11.

12.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen keine Informationen Uber Altlasten oder
Verdachtsflachen vor.

Sollten bei Gelandearbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz).
Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und ggfs. bereits angefallener Aushub ist z. B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis der Entsorgungsweg des Materials und
das weitere Vorgehen geklart sind.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenverénderungen durch Verrichtungen auf den betroffenen
Flachen sind VorsorgemalRhahmen zu treffen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
geman 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Lichtimmissionen

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die inzwischen sehr gefahrdete Insektenfauna sind
folgende Hinweise zu beachten:

-Errichtung einer energieeffizienten LED-Beleuchtung

-Begrenzung der Leuchtdauer zeitlich auf den Personenverkehr

-Begrenzung der Lichtlenkung punktuell in steilen Winkeln von oben nach unten auf den Weg,
Lichtquellen nach oben abschirmen; mdglichst geringe Leuchtdichten und Beleuchtungsstérke
-Lichtfarbe mit einem mdoglichst geringen Blauanteil verwenden, Farbtemperatur maximal 2400K
-Helles Wegebaumaterial zur Kontraststeigerung verwenden um die Beleuchtungsstarke zu
reduzieren

-UV- und IR-Emissionen ausschlie3en

Himmelstrahler und Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind unzulassig.
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Grinordnung - Offentliche Griinflachen:

Wy,
et
iy

T | .

""=\\\ @@ |\

BAUGEBIET "QUERACKER"

Kartenausschnitt "Griinordnung“ (ohne Malf3stab)

Legende:

Offentliche Grunflache
Ansaat einer standortangepassten
autochthonen Wiesenmischung

‘ Obstbaume bewshrter
robuster Sorten zu pflanzen

Heimische und standortgerechte
Laubb&ume zu pflanzen

. Baume Erhalt

Heckenabschnitte aus heimischen und
standortgerechten Gehdélzarten zu pflanzen

Anlage von Steinhaufen und Wurzelstock -
Totholzhaufen

Pflanzliste:

Siehe unter A4/8 Punkt 8.2.7 mit Angaben zur Mindestpflanzqualitat
und Zeitpunkt der Pflanzungen
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A4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Haus- und Dachform, Dacheindeckung

Im gesamten Planbereich sind Haupt- und Nebengebaude mit Sattel-, Kriippelwalm-, Walm-, Pult-
oder Flachdachern gemal den Systemschnitten abzudecken.

Die Firstrichtungen der Gebaude sind frei wahlbar.

Ubersicht tiber Dachform, Dachneigungen und Dachiiberstand (max.)

Satteldach,

Krippelwalmdach  (U)+E+D 35°-50° Traufe 0,60m Ortgang 0,30m
Satteldach (W)+E+l  10°-30° Traufe 0,80m Ortgang 0,50m
Walmdach (U)+E+l  10° - 30° Traufe 0,80m Ortgang 0,50m
Pultdach (UW+E+D 10° —28° Traufe 0,80m Ortgang 0,50m
Versetztes Pultdach (U)+E+D 12°—34° Traufe 0,80m Ortgang 0,50m
Flachdach (UW+E+ - Traufe - Ortgang -

Bei Pultdachgebauden ist die niedrige Wand (Traufseite) auf der Talseite zu positionieren.
Als Dacheindeckungsmaterial fir Hauptgebaude und Garagen (auf3er Flachdachgebéude) sind
Dachziegel, Dachsteine in den Farben rot, braun, anthrazit und grau zugelassen. Metalldacher sind
in grauen Farbténen auszufiihren.
Es wird empfohlen flach geneigte Dacher und Flachdacher bei Haupt- und Nebengebduden zu
begrinen.
Flachdacher auf Garagen sind zwingend zu begriinen

2. Dachaufbauten

Einzelgauben und durchlaufende Schleppgauben sind bei Satteldachern, Krippelwalmdéchern auf
Wohngebauden mit einer Mindestdachneigung von 35° zulassig.

Pro Dachgaube ist eine maximale Gesamtansichtsflache zulassig:
- Einzelgauben max. 4,00m?2
- durchlaufende Schleppgaube max. 10,00m2

Der Abstand vom Rand der Dachgaube zum Ortgang muss mindestens 1/4 der Gesamtlange des
Daches betragen.

Zwerchgiebel mit einer Breite von max. 1/3 der Geb&audelange sind zulassig.

3. Fassadengestaltung

Das Verkleiden der AuRenfassade mit Kunststoffplatten ist unzuléassig. Die Fassadenanstriche sind
in gedeckten Farben auszufihren. Holzverkleidungen sind zulassig.
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4. Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben.
Mauern sind als Einfriedung nicht zulassig.

Als straRenseitige Einfriedung sind zulassig:

Holz- bzw. Metallzdune

Es ist eine Gesamthohe der stralBenseitigen Einfriedung von max. 1,50m ab Stralenniveau an der
Grundstilicksgrenze einzuhalten.

Zaunsockel sind nicht zulassig.

Als seitliche und ruckwaértige Einfriedungen sind zulassig:

Holz-, Metallzdune sowie Drahtgeflechtzdune mit einer einheitlichen Gesamthéhe von max. 1,50m.
Bezugspunkt fur die Hohe der Einfriedung ist das naturliche Gelande. Im Bereich der Anpassung
an das Strafenniveau ist das angepasste Gelénde als Bezugspunkt mafl3gebend.

Die Drahtgeflechtz&une sind mit Hecken zu hinter pflanzen.

Zaunsockel sind nicht zulassig.

Einfriedungen die direkt an landwirtschaftlich genutzte Grundstticke grenzen, diirfen nicht mit einem
Gartentor versehen werden.

5. Garagen

Um eine Gliederung der Baukdrper zu erreichen, dirfen Garagen nicht in gleicher stral3enseitiger
Flucht der Hauptgebaude errichtet werden.
Der Gebaudeversatz ist mit mindestens 0,50m auszubilden.

An Stelle massiver Garagen kdnnen auch ,Carports® errichtet werden.

6. Aufschiuttungen und Abgrabungen, Stitzmauern

Im straBenseitigen Vorgarten- und Zufahrtsbereich ist das Geldnde des jeweiligen Grundstlickes im
direkten Anschlussbereich hinsichtlich seiner Hohe der unmittelbar vorgelagerten Verkehrsflache
anzugleichen.

Als Vorgarten- und Zufahrtsbereich wird die Flache zwischen der ErschlieBungsstral’e und der
stra3enseitigen Wohnhaus- bzw. Garagenflucht festgesetzt.
Stutzmauern sind an der straf3enseitigen Grenze unzuldssig.

Gelandeaufschittungen fur Terrassen sind bis maximal 60m2 Grundflache zulassig.
Als Grundflache wird die Nutzflache der Terrasse, ohne Béschungsbereiche festgesetzt.

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zu einer H6he von max. 1,50m bezogen auf das
naturliche Gelande zulassig. Gelandemodellierungen sind dem naturlichen Gelandeverlauf
anzupassen. Bei Bdschungen ist ein Mindestabstand von 3,00m zu benachbarten
Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Stitzmauern als Abgrenzung zu den benachbarten Grundstiicken sind nur im Bereich der
Garagenzufahrten bei talseitig angeordneten Garagen zuléssig. Die Oberkante der Stitzmauer darf
max. 20cm (Sockel) héher sein als die Gargenzufahrt.

Stutzmauern mit einer Hohe von max. 1,20m sind innerhalb des Baugrundstiickes zu
Geléandeabfangungen zuldssig. Dabei ist ein Mindestabstand von 3,00m zu den benachbarten
Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Jedes Grundstiick hat an die seitlich und riickwartig angrenzenden Nachbargrundstiicke ohne
Absatz, ohne Stitzmauer und ohne kinstliche Béschung anzuschlief3en.
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Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte mdglichst in seinem
naturlichen Zustand vor Ort wieder fur Baumafnahmen verwendet werden.

Bei der Entsorgung von Uberschissigem Material sind die Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und ggfs. des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten.
Soweit fur Auffillungen Material verwendet werden soll, das Abfall i.S.d. KrWG ist, sind auch hier
die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Z.B. ist grundsatzlich nur eine ordnungsgemafie und
schadlose Verwertung, nicht aber eine Beseitigung von Abfall zulassig. Aul3erdem durfen durch die
Auffillungen keine schadlichen Bodenverénderungen verursacht werden.

Der jeweilige Bauherr ist fir die Einhaltung der Vorschriften verantwortlich, auf Verlangen des
Landratsamtes miussen insbesondere die ordnungsgemé&fRe Entsorgung von Uberschissigem
Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffillmaterials nachgewiesen werden kdnnen.
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7. Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke mit Ausnahme der Flachen fur
Garagenzufahrten und Stellplatze sind zu begriinen und gartnerisch anzulegen.
Die Errichtung von ,Schottergarten” ist unzulassig!

Auf dem Baugrundstick ist pro 300 m2 Grundstiicksflache ein groRkroniger Laubbaum als
Hausbaum oder ein hochstammiger einheimischer Obstbaum zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten.

Die Baum- und Strauchpflanzungen sind entsprechend der Pflanzliste Baume und Straucher

(A4/8 Textliche Festsetzungen zur Grunordnung, Punkt 8.2.7 Gehélzauswahlliste) auszufiihren.
Die Bepflanzungsmalinahmen sind auf privaten Grunflachen in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Garagenzufahrten und sonstige Bodenversiegelungen sind mit wasserdurchlassigen Beton- oder
Natursteinpflasterbelagen (z.B. Pflasterbelag mit Rasenfuge, Rasengittersteine, Okopflaster) zu
befestigen. Die Versiegelung der Bodenflachen ist méglichst gering zu halten.

Unzulassig flr Garageneinfahrten, Eingangsbereiche, Gehwege und Terrassenbefestigungen sind
Bodenversiegelungen mit Asphalt, Beton oder wasserundurchlassigen Verbundpflaster.

Notwendige Gelandemodellierungen sind dem nattrlichen Gelandeverlauf anzupassen.

8. Textliche Festsetzung zur Grinordnung

8.1. Allgemeine grinordnerische Festsetzungen
8.1.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MalRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache
anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Giberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich
ist. Insbesondere gilt dies fur die privaten Grunflachen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschranken (8§
la Abs. 2 BauGB).

8.1.2 Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei
Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtréaglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufihren.

Die Empfehlungen zu Schutzmalnahmen gemal dem Merkblatt ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale* der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen sind zu
berucksichtigen.

8.1.3 Grenzabstande von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen
des Bay. Ausfihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten. Dies
gilt fur alle Pflanzungen, insbesondere auch im Randbereich zu den weiterhin landwirtschaftlich
genutzten Flachen.
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8.14

8.2.

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.2.5

8.2.6

Griinflachenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Flachen ist pro 300 m2 Grundsticksfliche ein Baum der 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen. Planlich oder anderweitig textlich festgesetzte Baumpflanzungen
kénnen hierbei angerechnet werden. Die Baumstandorte kénnen frei gewahlt werden.

Besondere grinordnerische Festsetzungen

Allgemeines

Im Baugebiet sind auf dffentlichen und privaten Grunflachen entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen Begrunungs- bzw. Pflanzmafinahmen durchzufihren.
Ausfiihrungszeitpunkt: siehe Festsetzung unter 8.2.7 ,Gehoélzauswahlliste®.

Die Geholzpflanzungen und Einzelbaume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen. Alle
Pflanzungen sind durch entsprechende Bodenvorbereitung und Pflege (u.a. Wassern) in ihrem
Wouchs zu férdern und dauerhaft zu entwickeln.

Eingrinung am Sud- und Ostrand auf 6ffentlichen Grunflachen

Zur Eingrinung des Baugebiets in die Landschaft im Suden und im Westen sind auf den
offentlichen Grunflachen Baume der 1. und 2. Wuchsordnung gemdal den planlichen
Festsetzungen zu pflanzen. Auf den Flachen zwischen den Baumpflanzungen sind extensive
Wiesenstreifen zu entwickeln (geringe Oberbodenmaéchtigkeit, Einsaat einer geeigneten
Wiesenmischung, extensive Pflege mit 2-maliger Mahd pro Jahr und Mahgutabfuhr).

PflanzmalRnahmen an der Nordseite zur freien Landschaft auf 6ffentlichen Grinflachen

An der Nordseite sind gemafl den planlichen Festsetzungen ebenfalls Baume der 1. oder 2.
Wuchsordnung und zudem Heckenabschnitte aus heimischen und standortgerechten
Gehdlzarten der Gehélzauswabhlliste zu pflanzen.

Aufgrund der Lage zur freien Landschaftsind in diesem Bereich ausschlielich heimische
Geholze der Geholzauswahlliste unter Verwendung autochthonen Pflanzmaterials zu
verwenden.

Pflanzung von Obsthochstammen auf 6ffentlichen Grinflachen im Nordwesten und auf der
westlichen Baugebietsparzelle im stdlichen Teil

Im Bereich der offentlichen Grinflache im Nordwesten und im Sidden der westlichen
Bauparzelle sind Obsthochstdmme bewahrter, robuster Sorten (Kronenansatz 180 cm) zu
pflanzen. Es sind extensive Wiesenflachen durch Einsaat einer geeigneten Wiesenmischung
(geringe Oberbodenauflage, 2-malige Mahd pro Jahr) zu entwickeln.

Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsstraf3e im Baugebiet
Gemal den planlichen Festsetzungen sind auf den stralRenbegleitenden Grinflachen Baume
der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.

Erhalt von Baumen am Sudrand des Geltungsbereichs
Die am Sudrand vorhandenen B&ume (siehe Darstellung in der Planzeichnung des
Bebauungsplans und im Bestandsplan) sind zu erhalten und vor Beschédigungen zu schitzen.
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8.2.7 Gehodlzauswahlliste

Liste heimischer, standortgerechter Gehdlzarten (Verwendung Pflanzmaterial aus
Vorkommengebiet 3 fir die PflanzmaRnahmen an der Nordseite zur freien Landschaft)

Liste 1 Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinusbetulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyruspyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tiliacordata Winter-Linde
Tiliaplatyphyllos Sommer-Linde

Auf privaten Griinflachen sind fir die Baumpflanzungen auf3erdem Obstbaume als Hoch- oder
Halbstamme zulassig, im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen ausschlie3lich Hochstdamme.

Liste 2 Straucher:

Corylus avellana Haselnuf

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Wei3dorn
Euonymuseuropaeus Pfaffenhitchen
Loniceraxylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose
Salixcaprea Salweide
Sambucusnigra Schwarzer Holunder

Mindestpflanzqualitdten im Geltungsbereich:

- Obstbaume (6ffentliche Grunflachen):
H mind. 2 x verpflanzt, mind. 8-10 cm Stammumfang, Kronenansatz ab 180 cm

- Heister
mind. 2 x verpflanzt, mind. 100/150 cm Héhe (in geschlossenen Pflanzungen)

- Einzelbaume
H 3 x v. 14-16, Einzelbdume auf Privatflachen H 10-12

- Straucher
mind. 2 x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hdéhe (in geschlossenen Pflanzungen)

Zeitpunkt der Pflanzungen:

Die BepflanzungsmalBhahmen sind auf privaten Grinflachen in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Die Gestaltung der offentlichen Grinflachen ist spéatestens in der auf die Fertigstellung der
ErschlieRung folgenden Pflanzperiode herzustellen.
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9. Textliche Festsetzungen zum Schallschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches dirfen Fenster von schutzbedirftigen Raumen auf den
folgenden Teilflachen nicht an die nachfolgend aufgefiihrten Fassaden orientiert werden:

Parzelle | Wohn- und Aufenthaltsraume Schlafraume und Kinderzimmer
TF 06 Alle GescholRRe Ost, Sud Alle GeschoRe Ost, Sud

2. Obergeschof3 Nord

TF 07 Alle GescholRe Ost, Alle GescholRe Ost, Sud
Sudhalfte der
Teilflache auf einer
Lange von 6,0 m
gemessen von der
Ostlichen Baugrenze
in Richtung Westen
1. Obergeschol} Sudhélfte der 2. Obergeschof3 | Nord
2. Obergeschol Teilflache ab einem
Abstand von 6,0 m,
gemessen von der
ostlichen Baugrenze
in Richtung Westen

Die Geschossigkeit fur die Berechnung der Larmimmissionen an den Gebauden (Oberkante
Fensteréffnung bezogen auf die EFOK = Fuf3bodenoberkante des Erdgeschosses) gilt dabei

wie folgt:
Geschol} Hohe in Meter (m)
EG 0,0m-28m
1. OG 29m-6,0m
2. 0OG 6,1m-84m

Schutzbedirftige Raume sind:
Wohnraume, einschlief3lich Wohndielen, Wohnkuichen;

Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstétten;
(= schutzbedurftige Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen)

Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;

BuUroraume

PraxisrAume, Sitzungsraume und &hnliche Arbeitsraume.

Abweichung:

Wo eine Orientierung der Fenster nach Ausschopfung aller planerischen Mdglichkeiten nicht
in jedem Fall (z. B. bei Mehr-Personen-Haushalten) realisierbar ist, sind passive Schall-
schutzmal3nahmen (Schallschutzfenster) entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
entsprechend des zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung bzw. zum Zeitpunkt des Antrages

auf Genehmigungsfreistellung aktuellen Normstandes in Verbindung mit einer kontrollierten
Wohnraum-Luftungsanlage vorzusehen.

Hinweis:
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Die Berechnung der Stral3enverkehrslarmimmissionen hat nach dem Verfahren der DIN 4109
zu erfolgen.

Genannte Vorschriften und Normen sind bei der Firma Beuth Verlag GmbH, Berlin zu
beziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmagig gesichert niedergelegt. Wahrend
der Offnungszeiten kénnen sie auch bei der Verwaltung eingesehen werden.

Daten fir die Berechnung der Larmimmissionen kénnen der schalltechnischen Untersuchung
2164 _1 des Biros alfred bartl akustik | bauphysik vom 31.01.2022 entnommen werden.
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A5 Systemskizzen

1. Lage der Bezugspunkte

\ i ™

6 1
— 1 N |\ Friedhof
’“ =‘: { 4
A @@ |

LEGENDE )
BEZUGSPUNKTE WANDHOHEN:

© TALSEITIG "STRASSENNIVEAU"
MITTIG GRUNDSTUCKSZUFAHRT
AN DER GRUNDSTUCKSGRENZE

® BERGSEITIG "GELANDEPUNKT"
AM GEPLANTEN STANDORT WOHNGEBAUDE
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2. Systemsch

nitte

Systemschnitte Satteldacher (SD) , Krippelwalmdéacher (KWD)

DACHNEIGUNG: 35 - 50 GRAD

Zahl der Vollgeschosse: max. lll TRAUFE: <= 0,60m
ORTGANG: <=030m

HaUStyp (U) + E + D Schnittpunkt

Satteldach Sohmitipunkd OK Dachhaut mil
OK Dachhaut mit Aussenkante

Schnittpunkt Schnitipunid Aussenkante Aussenwand

OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit Aussensand

Aussenkante Aussenkante

Aussenwand Aussenwand

EGOKFB g
kv
T
== | Best. Geldnde
Gelédndeangleichung
Parzellen Nr. :
1,3-5

i%Gepl. Slralle%i

Gepl. Straen-
niveau

Geléndeangleichung

—

Parzellen Nr. :
2 6-11

Systemschnitte Satteldach (SD) - Walmdach (WD)

DACHNEIGUNG: 10 - 30 GRAD

Zahl der Vollgeschosse: max. Il TRAUFE: ~ <=080m
g ORTGANG:  <=0,50m
Haustyp: (U)+E + |
SatteldaCh /WalmdaCh Schnittpunkt Schnittpunkt
OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
. Aussenkante Aussenkante
Schnittpunkt Schnitipunkt
OK Dachnaut it OK Daghhaut mi Aussenviand Ausseneran
Aussenkante Aussenkante
Aussenwand Aussenwand
S
E k—Gepl. strane%
| g_ |
] kvl
=
= Gepl. StraBe U
soee - s _}/ T
| LEL,--.W
_‘A '''''''' ‘ Best. Gelinde | |Gelandeanglelchung
- Gelindeangleichung
Parzellen Nr. : Parzellen Nr. :
1,3-5 2,6-1
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Systemschnitte Pultdacher (PD)

DACHNEIGUNG: 10 -28 GRAD

. TRAUFE: <=0,80m
Zahl der Vollgeschosse: max. llI TR S ogom

Haustyp: (U)+E+D
PUItdaCh Schnitipunkt

Schnittpunkt Aussenkante
OK Dachhaut mit Aussenwand 2
Aussenkante
Aussenwand =
5 - R : - D
D

|%Gepl. Slml&eﬁ

| E EG OKFB

W

és

max. 6,50 m

Gepl. Stralien-
| niveau _L i
w J

_ B 1
/ _______ Hem Best. Gelande | Gel jleichung | max_8.00m )
_______ ) 7t i

"L max 800 m AL Geldnd: leichung |
Parzellen Nr. : Parzellen Nr. :
1.3-5 2, 6-11

Systemschnitte versetzte Pultdécher (v PD)

DACHNEIGUNG: 12 - 34 GRAD

Zahl der Vollgeschosse: max. ll| TRAUFE:  <=080m
ORTGANG: <=050m

Haustyp: (U)+E+D

Schnittpunkt Schnittpunkt

versetztes Pultdach OK Dathhat it OK Dochr mi
Aussenkante Aussenkante

Schnittpunkt Schnittpunkt Aussenwand Aussenwand

OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit

Aussenkante Aussenkante

Aussenwand Aussenwand

£
D B
E PGepl. StraBeA L:
D ®
3 ‘ ‘ - : |
: I B
EGOAB ¢ g Gepl. Sraen | =
.- e —— ——
' i
SRR ey o i ‘
_______ — | .
= Gelandeangleichung Geldndeangleichung
E Parzellen Nr. :
1,3-5 -
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Systemschnitte Flachdach

DACHNEIGUNG: 0-5 GRAD

. TRAUFE:
Zahl der Vollgeschosse: |l ORTOANG:

Haustyp: (U) + E +1
Flachdach

OK Attika
OK Attika
£
! 8
~
E ﬁGepl, Slraﬁeﬁ %
I 8 E EGOKFB £
™~ vl [ DLy
EGOKFE E g ‘ Gepl, Strafien- ‘ =TT it
o L niveau 4____. ----- I
P p—— ‘ e
__________ o
—————————— | Lesl. Gelande ‘ Esléndeﬁngleichung
Gelandeangleichung
Parzellen Nr. . Parzellen Nr. .
1,3-5 2,6-1
Systemschnitte Garagen
Garagen (Sattel-, Pult- und Flachdach)
Pult- Flachdach analog der Darstellung mit Satteldach
Schnittpunkt Schnittpunkt
. . ©OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
Sohnillpunkt Schnitpunkt = Aussenkante Aussenkante
OK Dachhaut mit OK Dechhaut mit Aussenwand Aussenwand
Aussenkante Aussenkante
Aussenwand Aussenwand /\
£ I%Gepl. Slraﬁe% é )
e —
] | x
% | cenlsraenr | ook
é niveau et
! L I e
B q | Wandh&hen:
'” | (xty) o
E'.%t. Gotinde z =%0m
Gelandeangleichung
Parzellen Nr. : Parzellen Nr. :
1,3-5 2, 6-11
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3. Systemskizze Dachaufbauten

Systemskizze Dachaufbauten

Lage der Dachgauben in der Dachflache

Dachfléche L L Dachfléche

L 14 112 1 L 14 112 "

N0 AR

Einzelgauben durchlaufernde
Schleppdachgauben
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B Hinweise und Empfehlungen

1. Grinflachen, Stitzmauern

Es wird die Anlage von Blumenwiesen (standortheimische Saatmischung) anstelle von
Rasenflachen empfohlen.

Stitzmauern sind, soweit statisch mdéglich, als Trockenmauer oder als Betonmauer mit
Natursteinverkleidung auszubilden.

2. Solarnutzung

Solarnutzung wird empfohlen und fiir sinnvoll erachtet.

Solarkollektoren sind bei nach Siiden geneigten Steildachern energietechnisch sinnvoll.
Solarplatten sollen gut proportioniert auf den Haupt- bzw. Garagendachflachen untergebracht
werden.

3. Selbstschutz der Bauherren vor Oberflachenwasser

Bei der Planung des Gebaudes sowie der Au3enanlagengestaltung sollte auf eine sichere Fihrung
des Oberflachenwassers geachtet werden. (Lage von Kellerfenstern, Lichtschachten und
Kellerabgéngen, Gefélle vom Gebé&ude zur Grundstiicksflache).

Hier ist besonders die vorhandene Hanglage mit mdglichem, starken Abfluss von
Oberflachenwasser bei Starkregen zu berticksichtigen.

Die Ableitung von wild abflieBendem Niederschlagswasser muss schadlos erfolgen (§ 37 WHG).

4, Kanalisation

Samtliche Einleitungsstellen fir Abwasser unterhalb der Rickstauebene (Stral3enniveau) sind
ausreichend gegen Rickstau zu sichern.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Der neu zu errichtende Schmutzwasserkanal wird
an die sudostlich gelegene gemeindliche Klaranlage bei Déltsch angeschlossen.

Die neu zu errichtende Regenwasserkanalisation wird an den im Siuden gelegenen Ldschteich
angeschlossen. Von dem Loschteich aus erfolgt ein gedrosselter Ablauf in den nahegelegenen
Sterzenbach.

Die Vorgaben aus der gemeindlichen Entwasserungssatzung und der fur die
Gebaudeentwasserung geltenden Richtlinien und Normen sind zu beachten.

5. Versorgung
Die ausreichende Versorgung des Planbereiches mit Trinkwasser ist sichergestellt.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist unter Bericksichtigung der
Gesamtwirtschaftlichkeit moglich.

Die Baugrundstiicke werden mit Leerrohren (Speedpipes) erschlossen, um die Versorgung mit
zukunftsfahiger Breitbandtechnik sicherzustellen.

6. Brandschutz
Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser wird Uber die Trinkwasserhauptleitung in

Verbindung mit Unterflurhydranten und den bestehenden Ldschteich sichergestellt.
Der abwehrende Brandschutz wird durch die értliche Freiwillige Feuerwehr gewahrleistet.
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7.

10.

EEWarmeG

Die Vorschriften des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEW&armeG) sind zu beachten.
Danach muss jedes neu errichtete Haus einen bestimmten Anteil seiner benétigten Energie aus
erneuerbaren Quellen (z.B. Solaranlagen, Warmepumpen etc.) beziehen.

Baugrund

Geologische bodenmechanische Untersuchungen des Baugrundes werden angeraten.

Grundwasser

Fir den Bereich des Baugebietes in Kirchendemenreuth liegen keine konkreten
Grundwasserbeobachtungen vor. Hohe Grundwasserstande sind, zumindest teilweise, nicht
auszuschlieen. Je nach Durchlassigkeit des Untergrundes und aufgrund der Neigung des
natiirlichen Gelandes kann es bei unginstigen Witterungsbedingungen zu oberflachennahem
Schichtenwasserabfluss kommen. Falls ein Keller errichtet wird, missen diese Gegebenheiten
beachtet werden.

Bodendenkmaler

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
umfassenden Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde durch die
Gemeinde zu beantragen ist.

Im Vorfeld der BaumaRRnahmen sind Untersuchungsgrabungen in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehorde durchzufiihren.
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11.

12.

13.

Landwirtschaft

Auf Grund der léndlichen Lage mit den umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen treten
Beeintréachtigungen durch Larm, Staub, Geruch usw. auf.

Von angrenzenden und benachbarten Acker- und Grinlandflachen kénnen bei der Bewirtschaftung
Emissionen ausgehen, wie sie von einer ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
zu erwarten sind.

Diese Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Arbeiten kénnen auch nach Feierabend sowie
an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit erfolgen.

Kabelhausanschlisse

Fir Kabelhausanschliusse dirfen nur marktibliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar
gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Entsprechende Priifnachweise sind vorzulegen.
Baugebot

Fur die einzelnen Bauparzellen wird von Seite der Gemeinde beim Verkauf des jeweiligen

Grundstiickes ein Baugebot (Bauzwang) auferlegt. Demnach ist das Baugrundsttick innerhalb von
5 Jahren mit einem Wohngebaude nach den Vorgaben des BP zu bebauen.
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C Begrundung mit Eingriffsregelung

C1l.Strukturdaten der Gemeinde Kirchendemenreuth

1.1 Einwohnerzahl der Gemeinde

Mit Stand 01.01.2020 hat die Gemeinde Kirchendemenreuth 894 Einwohner
(amtlich wohnberechtigte Einwohner gemafd Meldeamt VGem. Neustadt / WN)

1.2 Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre

Einwohner der Gemeinde Kirchendemenreuth: Stand 01.01.2010 941 Einwohner
Stand 01.01.2015 917 Einwohner
Stand 01.01.2020 894 Einwohner

Im Zeitraum der letzten zehn Jahre hat die Gemeinde Kirchendemenreuth eine leicht negative
Bevolkerungsentwicklung mit Rickgang von ca. 5% der Einwohnerzahl zu verzeichnen.

Bezogen auf den Ortsteil Kirchendemenreuth ist ebenfalls ein Riickgang der Einwohnerzahlen in den
letzten zehn Jahren von 79 Einwohnern (01.01.2010) auf derzeit 62 Einwohner (01.01.2020)
festzustellen.

1.3 Durchschnittliche Haushaltsgréfi3e

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Region betragt 1,6 Einwohner pro Haushalt.

1.4 Bevolkerungsprognose

Die Einwohnerzahl des Landkreises Neustadt a. d. Waldnaab ist tber die letzten Jahre nahezu
konstant geblieben.

Laut Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamt fir Statistik wird die Einwohnerzahl im
Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab leicht zurlickgehen und damit etwas unter dem Durchschnitt der
gesamten Oberpfalz und unter dem Durchschnitt Bayerns liegen.

1.5 Verkehrsanbindung

Der Ortsteil Kirchendemenreuth verfligt regional sowie Uberregional tber eine sehr gute
Verkehrsanbindung. Uber die KreisstralRe NEW25 und die BundesstralRe B22 sind regional schnelle
Anbindungen an die nahegelegene Kreisstadt Neustadt / WN. und die Stadt Weiden vorhanden.
Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist Giber die Autobahn A93 in Richtung Regensburg bzw. Hof
sowie Uber die weiter siidlich verlaufende Autobahn A6 in Ost- West Richtung gegeben.

1.6 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region

Auf Grund der gunstigen geographischen Lage kann die Gemeinde Kirchendemenreuth die
Strukturverbesserungen in der Region zur eigenen Weiterentwicklung nutzen. Kurze Wege zu
Arbeitsplatzen in Weiden, Neustadt/WN., Windischeschenbach und auch Parkstein mit
Behordenverlagerungen, Hochschuleinrichtungen und Industrieerweiterungen schaffen gute
Voraussetzungen zumindest den Wohnstandort Kirchendemenreuth zu entwickeln. Dazu ist aber ein
ausreichendes Angebot an Siedlungsflache erforderlich um zumindest Gemeindebirgern die
Mdglichkeit zu geben in der Heimatgemeinde ansassig zu bleiben.

Die Nahe zum Nachbarland Tschechien bewirkt ebenso eine wirtschaftliche Aufwertung der Region.
Aus der ehemaligen Randlage mit weitgehend geschlossener Landesgrenze sind gute Handels- und
Wirtschaftsbeziehungen in Richtung Osten entstanden. Berufspendler in beide Richtungen erweitern
hier das Arbeitsplatzangebot zusatzlich.
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Die in der Nachbargemeine Parkstein ansassige Logistikfirma Witron erweitert derzeit in groRem
Umfang ihre Produktionsflachen und wird in naher Zukunft ein enormes Angebot an Arbeitsplatzen in
der Region bereitstellen. Damit ist auch eine groRe Nachfrage nach Bauland in der gesamten Region
verbunden.

Auch der Fremdenverkehr gewinnt an Bedeutung. Der Landschaftscharakter mit dem sanften
oberpfalzer Hiigelland und das Waldnaabtal bieten hier gute Voraussetzungen.

C2. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und Regionalplan Oberpfalz-Nord

(Die kursiven Textteile sind Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
sowie fachliche Ziele des Regionalplanes Oberpfalz-Nord)

2.1 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

Der landliche Raum soll in seiner Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
gesichert und weiter entwickelt werden.

Dazu gehort in erster Linie ausreichend Siedlungsflache um Bevdlkerungsabwanderung zu verhindern
und zumindest ,Wohnen* im I&ndlichen Raum zu bewahren, aber auch durch weitere technische
Entwicklungen (Mobilfunk, Internet) bestehende Arbeitsplatze vor Ort zu halten und neue anzusiedeln.

Versorgung mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit

Die Versorgung durch relativ kurze Anbindungen an die Kreisstadt Neustadt WN. und die Stadt
Weiden in der Region und Uberregional mit der Autobahn A93 in Richtung Regensburg und Hof sind
gegeben.

Die langeren Wegstrecken auf dem Land werden durch wesentlich kiirzere Fahrzeiten gegentber
stadtischen Bereichen ausgeglichen. Somit sind alle zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit angebunden. Das Gemeindegebiet ist an den OPNV des Landkreises Neustadt WN.
angeschlossen.

Bewahrung der eigensténdigen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur

Die Veranderungen im landlichen Raum mit Rickgang der Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe hin zu
immer gro3eren Betrieben sind unumkehrbar. Auch die Erwerbs- und Wirtschaftsstruktur hat sich
grundlegend geandert. Dem ,Wohnen“ wird mehr Bedeutung zugemessen mit wesentlich gestiegenen
Anforderungen.

Das Leben auf dem Land wird wieder hdher bewertet. Die Tendenz ,Leben und Arbeiten in der Stadt®
flacht ab. Durch die gestiegene Mobilitéat kann Arbeiten und Wohnen besser getrennt werden, wobei
auf dem Land das Arbeitsplatzangebot deutlich steigt. So werden durch den Ausbau des
Breitbandnetzes und den Mobilfunk mehr Arbeitsplatze in landlichen Regionen entstehen.

Im Umfeld von Kirchendemenreuth ist fir den landlichen Raum bereits derzeit ein relativ gutes
regionales Arbeitsplatzangebot vorhanden. Neben Arbeitsplatzen in den nahegelegenen Stadten
Neustadt/WN. und Weiden ist in der Nachbargemeinde Parkstein die weltweit operierende Firma
Witron ansassig. Die Betriebsflachen werden hier kontinuierlich erweitert mit stark steigendem
Arbeitsplatzangebot. So wird hier das Angebot von derzeit ca.1000 Arbeitsplatzen auf ca. 2000
Arbeitsplatze steigen. Dieses fur die Region enorme Arbeitsplatzangebot zieht auch den Bedarf an
geeigneter Wohnbauflache, vorrangig im nahen Umfeld, nach sich. Die Gemeinde Parkstein kann
diesen Bedarf sicherlich alleine nicht decken. Es ist als sehr positiv anzusehen wenn Arbeiten und
Wohnen im nahen Umfeld, also in der Region, erfolgen kdnnen, ohne lange Fahrten zu Arbeitsplatz in
Kauf nehmen zu missen.
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2.2 Flachensparen

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten

Die Einsparung von Flachen erfolgt durch Angliederung neuer Bauflachen an bestehende Bebauung
mit Nutzung bereits vorhandener Infrastruktureinrichtung (ErschlieBungsstraRen, Klaranlage usw.).
Damit verbunden sind auch kurze und kostenglinstige ErschlieBungsanbindungen mit Wasser, Strom
und Telekommunikation.

Das ,Wohnen“ beansprucht heute mehr Flache als noch vor 10 oder 20 Jahren mit groRer Nachfrage
nach Wohnbauflachen.

Die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern und der Méglichkeit der Errichtung von zwei bis drei
VollgeschoRRen pro Parzelle spart Grundflache ein (drei Vollgeschof3e im landlichen Raum als
Maximum angesehen bei entsprechenden Gelédnde mit Hanglage).

2.3 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung sind mdglichst vorrangig zu nutzen

In den Hauptorten der Gemeinde Kirchendemenreuth sind bis auf wenige Ausnahmen fast alle
bestehenden Anwesen bewohnt. Potential fir Bauflachen bestehen innerhalb der landwirtschaftlich
strukturierten Ortsteile nicht.

Derzeit noch unbebaute Grundstiicke werden auf Nachfrage der Gemeinde kurzfristig (1-3 Jahre) bis
mittelfristig (ca. 5 Jahre) bebaut. Bis in ca. 5 Jahren drften also die Baugebiete in Ddltsch nahezu
komplett bebaut sein.

Der Gemeinde liegen mehrere Anfragen nach Bauplatzen vor, jedoch steht derzeit der Gemeinde kein
Bauland zum Verkauf zur Verfigung.

Verlust an landwirtschaftlichen Flachen

Mit der Realisierung des Vorhabens geht zwar eine Flache von ca. 1,44 ha fur die Erzeugung von
Nahrungs- und Futtermitteln sowie Energierohstoffen nachhaltig verloren. Die landwirtschaftlichen
Erzeugungsbedingungen sind durchschnittlich bis relativ gut (siehe Schutzgut Boden, Kap. 2.5).

Nach § 1a BauGB ist die Notwendigkeit der Beanspruchung von landwirtschaftlich genutzten Flachen
fur Bebauung zu begriinden. In der Gemeinde Kirchendemenreuth wird angestrebt, vordergriindig die
Innenentwicklung zu starken. Obwohl die Gemeinde versucht hat, die Méglichkeiten der
Innenentwicklung zu nutzen, ist die Nachfrage nach Wohnparzellen in der Gemeinde stetig
vorhanden. Es sind im Innenbereich von Kirchendemenreuth keine Bauparzellen vorhanden, die fur
ansiedlungswillige Bauwerber im Hauptort Kirchendemenreuth genutzt werden kénnen. Es gibt im
Ortsbereich Déltsch mit dem Baugebiet ,Am Buhl“ bauliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir die
Wohnnutzung. Dort sind aber bereits alle Parzellen verkauft. Fir die Gemeinde Kirchendemenreuth ist
es deshalb notwendig, nunmehr im Ortsteil Kirchendemenreuth Bauparzellen anbieten zu kénnen.
Dementsprechend ist es erforderlich, in diesem Zusammenhang die landwirtschaftlich genutzten
Flachen des Projektgebiets zu beanspruchen. Die in Anspruch genommenen Bdden weisen eine im
Vergleich zum Gemeindegebiet durchschnittliche bis relativ gute Bodengiite auf. Eine Beanspruchung
des gewahlten Standorts ist aus stadtebaulicher und erschlieBungstechnischer Sicht besonders
sinnvoll bzw. ist nur an dem gewahlten Standort sinnvoll mdglich. Eine Bereitstellung in anderen
Bereichen des Ortsgebiets Kirchendemenreuth ist nicht sinnvoll, und es stehen in anderen Bereichen
auch keine Grundstucksflachen fir eine Baugebietsausweisung zur Verfigung, nachdem das geplante
Baugebiet ,Leite” 6stlich der NEW 25 aktuell vorerst nicht weiter verfolgt wird.

Forstwirtschaftliche Nutzflachen sind von der Ausweisung des Wohngebiets nicht betroffen.
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2.4 Vermeidung von Zersiedelung

Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur soll
vermieden werden

Das Gemeindegebiet von Kirchendemenreuth ist geprégt durch viele, einzelne kleine Siedlungen und
Einzelgehdfte mit den sie umgebenden Wirtschafts- und Waldflachen. Das Gemeindegebiet zahlt
21Einzelsiedlungen und Weiler.

Die kleineren Ortsteile sind nach wie vor stark landwirtschaftlich gepragt und neue Baumafinahmen
durch die landwirtschaftliche Nutzung bedingt. Reine Wohnbauflachen sind hier bewusst nicht geplant.
Dadurch kénnen sich die in den kleinen Ortsteilen ansassigen landwirtschaftlichen Betriebe
entsprechend weiter entwickeln. Die reine Wohnnutzung wird auf den Hauptort Kirchendemenreuth
und den Ortsteil Doltsch, in welchen sich kaum noch aktive landwirtschaftliche Nutzung mit
bedeutenden Entwicklungsabsichten befindet, konzentriert.

Die geplante Baulandflache liegt nérdlich des Ortskernes im direkten Anschluss an den bisherigen
Ortstrand von Kirchendemenreuth.Das Wohngebiet mit insgesamt 11 Baugrundstiicken entwickelt
sich von innen nach auf3en.

Es entsteht somit zwar ein neuer Ortsrand im Norden von Kirchendemenreuth, durch entsprechende
Eingrinungsmafnahmen wird der Ubergang zur freien Feldflur jedoch abgemindert. Einer
Zersiedelung der Landschaft wird somit entgegengewirkt.

Neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

Der Zersiedelung wird bereits dahingehend entgegen gewirkt, dass neue Siedlungsflachen nur an den
groReren Ortsteilen, vornehmlich mit Anschluss an eine zentrale Klaranlage und mit guten
Verkehrsanbindungen vorgesehen werden, wie bereits bei den Baugebieten in Déltsch und jetzt
geplant in Kirchendemenreuth. Im Gemeindegebiet ist neben der Ortschaft Déltsch auch der Hauptort
Kirchendemenreuth als geeignete Siedlungseinheit anzusehen. Zudem sind durch den Riickgang der
Landwirtschaft mit den dadurch bedingten Emissionen, glnstigere Verhéaltnisse fiir die Schaffung von
Wohnbauflachen entstanden.

2.5 Natur und Landschaft

Im Oberpfélzer Wald....soll durch die Bewahrung und Schaffung von Ausgleichsfldchen und die
Sicherung naturnaher Ursprungsbereiche von FlieRgewassern auf eine 6kologische Stabilisierung und
eine starkere Gliederung der Landschaft hingewirkt werden.

Mit der Realisierung des geplanten Baugebiets geht zwar bisher landschaftlich gepragte Flache
verloren. Allerdings wird im vorliegenden Fall ein innerhalb des Geltungsbereich umfassendes Griin-
und Ausgleichskonzept festgesetzt, das in erheblichem Male zur 6kologischen Stabilisierung und
Gliederung der Landschaft in einem derzeit durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung gepréagten,
strukturarmen Landschaftsraum beitragen wird.

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind im Planungsbereich nicht ausgewiesen.

Besondere Empfindlichkeiten im Hinblick auf die nattrlichen Faktoren, Biotopstrukturen usw. sind im
Geltungsbereich nicht ausgepragt.

2.6 Siedlungswesen

In den abwanderungsgefédhrdeten Gebieten der Region.....soll auf eine Siedlungsentwicklung
hingewirkt werden, die in besonderem Mal3e zur Auslastung der Infrastruktureinrichtungen beitragt

Durch die Lage der geplanten Siedlungsflache im Anschluss an den Ortsteil Kirchendemenreuth
kénnen vorhandene StraRen zur VerkehrserschlieRung, der Ldschteich zur Riickhaltung des
Oberflachenwassers und die Klaranlage im Nachbarort zur Aufbereitung des Schmutzwassers als
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bestehende Infrastruktureinrichtungen mit genutzt werden. Die Versorgung mit Strom, Trinkwasser
und Telekommunikation ist ebenso auf kurzem Weg maéglich. Somit tréagt die geplante Wohnbauflache
zur Auslastung bereits vorhandener Infrastruktureinrichtungen bei.

Zudem befinden sich am Hauptort Kirchendemenreuth das gemeindliche Rathaus und der
Kindergarten.

C3. Ermittlung des Bedarfs an Wohnbauflache

3.1 Bedarf an Siedlungsflachen
Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ergibt sich ganz vorrangig aus Bevolkerungszuwéachsen

Ein Bedarf an Siedlungsflache begriindet sich nicht allein aus Bevdlkerungszuwéchsen. Dies trifft vor
allem auf den landlichen Raum und insbesondere auf die sehr diinn besiedelten und
abwanderungsgefahrdeten dstlichen Randgebiete in der Oberpfalz zu.

Fur die Gemeinde Kirchendemenreuth kann weder fiir das gesamte Gemeindegebiet, noch fir
einzelne, groRRere Ortsteile der Gemeinde, ein Bedarf an Siedlungsflache alleine auf Grund von
vorhandenen Bevdlkerungszuwachs begriindet werden.

Dennoch besteht in der Gemeinde Kirchendemenreuth ein Bedarf an erschlossenen Wohnbauflachen.
Es ist festzustellen dass im gesamten Gemeindegebiet die Einwohnerentwicklung leicht ricklaufig ist.
Diese Tendenz ist jedoch in der gesamten Region und auch landesweit zu verzeichnen. Zudem ist die
Rucklaufigkeit der Einwohnerzahlen auf dem Land ausgeprégter als in stadtischen Bereichen.

Die Ortsteile Kirchendemenreuth und Déltsch liegen dicht beieinander. Die regionale und
Uberregionale Verkehrsanbindung sind identisch. Beim direkten Vergleich der beiden Orte im
Ruckgang der Bevolkerungszahlen ist jedoch ein deutlicher Unterschied erkennbar.

Waéhrend Kirchendemenreuth in den letzten 10 Jahren einen Bevolkerungsrickgang von ca. 22% zu
verzeichnen hat, ist die Einwohnerzahl in Déltsch in diesen Zeitraum lediglich um 3% gesunken.

Dies ist hauptséachlich auf die Ausweisung der Baugebiete ,Steinleite” und ,Am Buhl“ in Doltsch
zurtickzufuihren. Durch diese Baugebiete konnte der allgemein zu verzeichnende
Bevolkerungsrickgang kompensiert werden. Die noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben und die
kurz- und mittelfristig zu realisierenden Bebauungen werden die Bevolkerungsentwicklung hier weiter
positiv beeinflussen.

In Kirchendemenreuth dagegen fehlten bisher diese Entwicklungsmdéglichkeiten. Mit der Mdglichkeit
zum Erwerb einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache im Norden der Ortschaft kann das
geplante Baugebiet ,QUERACKER* geschaffen werden, da auch derzeit im Nachbarort Déltsch keine
Flachen als Bauland mehr zur Verfigung stehen. Das Baugebiet liegt im Anschluss an bestehende
Bebauung und nutzt eine bestehende Ortsstral3e als HaupterschlieRung, ausgehend von der
Kreisstralle NEW 25. Die neue Siedlungsflache kann, wie der gesamte Ortsteil Kirchendemenreuth,
an die Klaranlage der Nachbarortschaft Doltsch angeschlossen werden. Dies tragt auch maf3geblich
zur Auslastung bereits vorhandener Infrastruktureinrichtungen bei.

Mit der Ausweisung des neuen Baugebietes stehen im Ortsteil Kirchendemenreuth neue
Baulandflachen fiir das gesamte Gemeindegebiet zur Verfligung. Weitere Wohnbauflachen bei den
kleineren Ortsteilen im Gemeindegebiet sind nicht geplant und auch nicht méglich.

Die positiven wirtschaftlichen Entwicklungen mit entsprechendem Arbeitsplatzangebot ziehen einen
groRen Bedarf an Wohnbauflachen in der gesamten Region nach sich. Wenn schon Wohnen und
Arbeiten am gleichen Ort nicht moglich sind, so sollten doch die Voraussetzungen geschaffen werden
Wohnen und Arbeiten in der ndheren Region zu ermdglichen.

Wirde die Gemeinde keine Bauflachen mehr anbieten, wirden diese durch andere Kommunen
angeboten und die Gemeinde Kirchendemenreuth misste deutlichere Einbuf3en bei den
Einwohnerzahlen hinnehmen als dies bisher schon der Fall war.

Die Lage und die Art der vorgesehenen Bebauung erfilllen einen Grof3teil der Anforderungen der
Uberdrtlichen Planungsvorgaben unter Einbeziehung und Berticksichtigung der 6rtlichen und
regionalen Besonderheiten.
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3.2 Innenentwicklung
Berlcksichtigung der Bemiuhungen zur Innenentwicklung

Derzeit befinden sich im Gemeindegebiet zwei unbebaute Bauplatze (Privatbesitz) ohne Absicht diese
in absehbarer Zeit zu bebauen. Bei drei weiteren Baugrundstticken, ebenfalls in privater Hand, kann
derzeit keine Aussage zur moglichen Bebauung getroffen werden.

Bei den bestehenden Anwesen im Gemeindegebiet bestehen derzeit keine Leerstande. Teilweise
unbewohnte Anwesen werden anderweitig genutzt.

Leerstande zur Schaffung von neuen Wohnbauflachen innerhalb der einzelnen Siedlungen sind nicht
vorhanden. Innerhalb der durch die Landwirtschaft gewachsenen Baustrukturen ist die Unterbringung
von zusétzlichen Wohnstrukturen sehr schwierig.

Unbebaute Grundstticke im bestehenden Siedlungsbereich oder in dessen baulichem Zusammenhang
kdnnen nur schwer geschlossen werden. Die Mittel der Gemeinde sind hier sehr begrenzt, so kann
Grundstlckseigentiimern keine Bebauung ihres ,Gartens” oder sonstiger geeigneter Freiflachen
vorgeschrieben werden. Gerade eine grof3zugigere Bodennutzung macht auch einen Teil des
landlichen Charakters aus und grenzt sich so vom verdichteten stadtischen Wohnen ab.

3.3 Berechnung des Wohnflachenbedarfs

Eine Berechnung nach den Vorgaben der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung* (Stand 07.01.2020) zur Ermittlung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen
erubrigt sich auf Grund des nicht vorhandenen Bevdlkerungszuwachses.

C4. Zusammenfassende Begriindung

In der Gemeinde Kirchendemenreuth héalt seit langerer Zeit die Nachfrage nach Bauplatzen an. Auf
Grund dieser anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken verflgt die Gemeinde derzeit Gber keine
zum Verkauf anzubietenden Bauplatze. Zur Zeit sind 26 namentlich festgehaltene Bewerber fiir das
Wohnbaugebiet in Kirchendemenreuth vorgemerkt.

Grundlagen

Der Aufstellungsbeschluss fiir den qualifizierten Bebauungsplan ,QUERACKER® wurde am
25.10.2021 durch die Gemeinde Kirchendemenreuth gefasst.

Die Erstellung des Bebauungsplanes erfolgt entsprechend den Vorgaben nach § 13b BauGB.
Die geplante Bauflache liegt im direkten Anschluss an den Ortskern von Kirchendemenreuth.
Im Norden und Westen geht der Planungsbereich in die freie Feldflur tiber. Ostlich wird der
Planbereich durch den StralRenraum der KreisstralRe NEW25 begrenzt.

Allgemein
Das vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet erstreckt sich auf einer Flache von
ca. 1,44 Hektar.

Die Hohenlage des Plangebietes liegt zwischen ca. 585 m und ca. 596 m Uber NN.

In topografischer Hinsicht ist dieser Bereich als mittlere Hanglage zu bezeichnen.

Eine Uberortliche Versorgungsleitung in Form einer 20KV Freileitung befindet sich im westlichen
Bereich des Plangebietes. Im Bereich der bestehenden Bebauung im Ortsteil Kirchendemenreuth ist
die 20KV Leitung bereits als Erdleitung verlegt. Es ist geplant im Zuge der ErschlieBungsmaflinahmen
des geplanten Baugebietes die bestehende Erdverkabelung innerhalb der bestehenden OrtsstraRen
westlich und ndrdlich um den Planbereich herumzufihren. Nordlich des Plangebietes kann dann der
Anschluss der neuen Erdverkabelung erneut an die vorhandene Freileitung erfolgen.
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Verkehr

Fur die l1andliche Lage ist eine relativ gute verkehrsméagige Anbindung tber die Kreisstrale NEW 25
sowie der Bundesstral3e B22 gegeben.

Eine uberregionale Anbindung erfolgt durch die nahegelegene Autobahn A93.

Bebauung

Der gesamte Planbereich des Baugebietes ,QUERACKER* wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne der BauNVO bestimmt und umfasst insgesamt 11 Bauparzellen.

Entsprechend der Nachfrage ist eine Bebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnh&usern
in offener Bauweise vorgesehen. Auf Grund des hangigen Geléandes und der Festsetzungen wird eine
bis zu dreigescholiige Bauweise ermdglicht. Dies bedeutet vor allem flachensparender Umgang mit
wertvollem Bauland.

Die erforderlichen Stellplatze pro Parzelle werden durch Einzel- und Doppelgaragen mit Stauraum zur
offentlichen Verkehrsflache auf dem jeweiligen Grundstiick gesichert.

Die geplanten GrundstiicksgréRen bewegen sich zwischen ca. 570m2und 730 m2(durchschnittliche
GrundstilicksgréRe: ca. 639 m2). Der Bauplatz im Westen des Planbereiches(Parzelle 1) bildet mit
einer Flache von ca. 2000m2 eine Ausnahme. Der ehemalige Eigentimer des Planbereiches hat sich
diese Flache als Gegenleistung zur Verkaufsbereitschaft des Planbereiches rickbehalten.

Durch die gro3zligige Festsetzung der Baugrenzen wird ausreichend Spielraum zur individuellen
Gestaltung gegeben. Ebenso sind die textlichen Festsetzungen auf das erforderliche Mindestmaf3
reduziert.

Grinordnung

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehort zundchst der Schutz vor
Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen stattfinden, ist der
natlrliche Bodenaufbau nach Mdglichkeit zu erhalten. Insbesondere hier sind auch Beeintrachtigungen
wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Mindestabstanden
zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden, dass Gehdlzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu
technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder beseitigt werden missen.

Die Einhaltung von Grenzabsténden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten Griinflachen erfillen eine
Reihe 6kologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Grunflachenanteils
im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukorper in die értliche Situation, damit
Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Rickhalte- (bzw. Versickerungs) Flache fir auf den Baugrundstiicken
anfallendes Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und Tieren;
zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fiir Gehélzbewohner

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wandervermégens von
Pflanzen und Tieren
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Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro 300 m?
Grundstlcksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kdnnen frei gewahlt werden.

An der Sid-, West- und Nordseite des Baugebiets und im Bereich der Griinflache im Nordwesten,
darliber hinaus entlang der ErschlieBungsstral’e, werden Baumpflanzungen festgesetzt, die in
erheblichem Malf3e der Ein- und Durchgriinung des Wohngebiets dienen und in erheblichem Mal3e zur
Eingriffsminderung beitragen. Im Bereich der gro3en westlichen Parzelle sind Obstbaumpflanzungen
gemal den planlichen Festsetzungen durchzufiihren. An der Nordseite sind zudem Heckenabschnitte
aus heimischen und standortangepassten Gehdlzarten zu pflanzen. Die Wiesenflachen dieser
Grinstrukturen sollen als extensive Wiesenflachen mit extensiver Pflege erstellt und entwickelt werden.

Mit dem festgesetzten Konzept kann eine gute Einbindung des Baugebiets in das Orts- und
Landschaftsbild erreicht werden.

Durch die Festsetzung, dass die Begriinungsmaf3nahmen im Zusammenhang mit den Erschlie3ungs-
und sonstigen BaumafRnahmen zu erfolgen haben sowie die Festsetzungen der Mindestpflanzqualitéten
soll dafiir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen mdglichst frihzeitig ihre Funktionen erfiillen
kénnen.

Ausgleichs-/Ersatzmaflinahmen sind im vorliegenden Fall aufgrund der Anwendung des § 13b BauGB
nicht erforderlich.

Larmschutz

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 2164 _1 des Buros
alfred bartl akustik | bauphysik, vom 31.01.2022 angefertigt, um die LA&rmimmissionen an den
relevanten Immissionsorten innerhalb des Baugebietes quantifizieren zu kénnen.

Die Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005 werden an den zwei stra3ennachsten
Gebauden (Teilflachen 6 und 7) Gberschritten. Die um 4 dB hoheren Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung werden nur an der Ostseite der Teilflache 7 im 1. und 2. Obergeschol3
zur Nachtzeit geringfiigig um 1 dB und an der Ostseite der Teilflache 6 im 1. und 2. Obergeschol3 um
2 dB uberschritten.

Der AuRenwohnbereich ist ausreichend geschitzt, da bereits ab der Westhélfte der beiden
strallennéachsten Teilflachen die Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005 eingehalten bzw.
unterschritten werden.

Eine Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen durch das, vom Baugebiet ausgeloste
Verkehrsaufkommen ist nicht zu erwarten.

Aktive SchallschutzmaRnahmen (Larmschutzwall, -Wand oder Kombination von beidem) werden
aufgrund der vorgesehenen Abstandsflache zur Kreisstral3e und aus stadtebaulichen bzw.
wirtschaftlichen Griinden nicht vorgesehen. Ostlich der KreisstralRe ist zukiinftig die Ausweisung einer
weiteren Wohnbauflache geplant. Im Hinblick auf die zukinftige Entwicklung des Ortsbildes soll auf
aktive SchallschutzmalRnehmen wie Larmschutzwande oder -waélle verzichtet werden. Mit Realisierung
der zuklnftigen 6stlichen Wohnbauflache wird aufgrund der dann erforderlichen Querungshilfe eine
Reduzierung der Geschwindigkeit auf der Kreisstral3e von 80 km/h auf 70 km/h erforderlich. Damit
ergeben sich in einigen Fallen Pegelminderungen v. a. Ostfassaden der Gebaude auf den Teilfachen
6 und 7.

Der Auzenwohnbereich ist ausreichend geschitzt, da bereits ab der Westhélfte der beiden
strallennéchsten Teilflachen die Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005 eingehalten bzw.
unterschritten werden.

Aus der o. a. Verkehrslarmsituation leiten sich die beschriebenen Festsetzungen zum Bebauungsplan
ab.

Aus den o. a. Verkehrslarmimmissionen resultieren Anforderungen an die Aussenbauteile, die mit
Ublichen Bauweisen, welche die aktuellen Anforderungen an den Warmeschutz erreichen, zu erfillen
sind.

Fur passive SchallschutzmaRnahmen ergibt sich entsprechend DIN 4109-1:2018-01 (aktueller
Normstand) im ungunstigsten Fall eine Anforderung an das resultierende Schalldamm-Maf3 der
AuRenbauteile von R'w = 33 dB (ohne Korrekturfaktor KAL, welcher die Anforderungen erhéhen
kann). In der Regel sind hierfir tbliche Isolierverglaste Fenster ausreichend.
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Aktive Schallschutzmaf3nahmen (Larmschutzwall, -Wand oder Kombination von beidem) werden
aufgrund der vorgesehenen Abstandsflache zur Kreisstrale und aus stadtebaulichen bzw.
wirtschaftlichen Griinden nicht vorgesehen.

Geruchsbelastungen

Aufgrund der Nahe zu den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben kann es zeitweise zu
Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind diese
hinzunehmen.

Schlussbemerkung

Der Bedarf an Wohnbauflachen in Kirchendemenreuth begriindet sich in der Notwendigkeit
Gemeindeblrger am Ort oder in der Gemeinde zu halten und auch Neuansiedlern Wohnraum zur
Verfugung zu stellen um den Bevélkerungsschwund und der Abwanderung entgegen zu wirken.
Durch das gute und weiter steigende Arbeitsplatzangebot, vor allem in der Region um
Kirchendemenreuth, ist ein starker Bedarf an nahe gelegenem Wohnraum vorhanden.

Dies begriindet den Entschluss der Gemeinde Kirchendemenreuth ihre Siedlungsflache zu erweitern
und neue Wohnbauflachen in einem fir die Gemeinde angemessenen Umfang bereit zu stellen.
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D Anhang

Im Anhang (Bestandteile des Bebauungsplanes)

D1

Schalltechnische Untersuchung 2164_1
Alfred bartl akustik | bauphysik,

vom 31.01.2022

D2

Darstellung der Natur- und artenschutzrechtlichen Belange
und der sonstigen Umweltbelange

Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten

vom 17.11.2021

D3

Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan M 1 : 1000
mit Zeichenerklarung

vom 25.10.2021, geandert 31.01.2022

Architekturbtiro

Dipl. Ing. FH Josef Schoberl
Raiffeisenstralle 8

92711 Parkstein

Tel : 09602/639363

Fax : 09602/639364

e-mail : info@schoeberl-architekt.de

Kirchendemenreuth, den 25.10.2021, 31.01.2022, 07.02.2022

Dr. Gerhard Kellner, 1. Blirgermeister
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