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1. PLANUNGSANLASS

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald hatam __. . beschlossen, den Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung mit integrierter Griinordnung "Gemeindezentrum
Dorfmitte" gemaB § 13 a BauGB! aufzustellen.

1.2 Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Gemeinderat hat beschlossen, den Bebauungsplan ,,Gemeindezentrum Dorf-
mitte" im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB? durchzufiihren.

Die Voraussetzungen sind hierfiir gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt 1.540 m2, somit
betragt die Uberbaubare Grundflache deutlich weniger als 20.000 m2.

Aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter. Somit kann das Verfahren nach § 13 a BauGB
angewandt werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben, gemaB § 13 a Abs. 1 BauGB, nicht der Pflicht
einer Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG.
GemaB der in Anlage 1 aufgefthrten Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben", unter
Punkt 18.7 UVPG, liegt das geplante Vorhaben deutlich unter den
Schwellenwerten fur eine UVP-Pflicht, bzw. einer allgemeinen Vorprifung im
Einzelfall.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Kirchdorf hat einen Bedarf an Raumlichkeiten zur Starkung des
gemeindlichen Zusammenlebens, darunter an einem Mehrzweckraum, Raumen
fir Vereine und Gruppen, sowie einer Blcherei.

Am slUdwestlichen Rand des im Ort zentral gelegenen Kirchhofs befinden sich
zwei Gebdude, die derzeit einen Teil dieser Nutzungen beherbergen, deren
Raume jedoch nicht mehr den aktuellen Ansprichen an barrierefreie und
multifunktional nutzbare Flachen gentgen. Eine Sanierung dieser Gebaude und
die fur die geplante Nutzung notwendige Umstrukturierung der Grundrisse sind
fur die Gemeinde wirtschaftlich nicht darstellbar.

Deshalb soll auf dem Areal ein Neubau als Ersatz entstehen, der die
unterschiedlichen Gemeinbedarfsnutzungen blindelt und dabei angemessen auf
das gebaute Umfeld reagiert.

Fir die Neuplanung wurde ein Architekten-Wettbewerb durchgefihrt. Zur
Umsetzung des Siegerentwurfes ist, zur Schaffung des erforderlichen
Baurechtes, die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaB § 13a BauGB
erforderlich.

1 (BauGB, 2013)
2 (BauGB, 2013)
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2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich in der Mitte der Ortschaft Kirchdorf im Wald,
im unmittelbaren Umfeld der Kirche.

-------
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Abbildungl:Luftbil Planungsgebiet ( rot ohne a

sab (aus Geodaten Online)

Der Planungsbereich umfasst ein deutlich bewegtes Gelande. Das Geldande fallt
von Nord-Westen nach Stud-Osten um ca. 6 Meter ab.

Der Hohenunterschied zwischen dem Kirchhof und dem Marienweg betragt im
Bereich des Bestandsgebdudes Hnr. 10 ca. 3,30 Meter.

2.2 Geltungsbereich und GroBBe des Bebauungsplanes

Die GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes umfasst insgesamt
1.539 m2. Es sind die Flurnummern 2, 3, 50, 50/33 sowie eine Teilflache der
Flurnummer 1, der Gemarkung Kirchdorf im Wald betroffen.
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2.3 Bestandsgebdude im Geltungsbereich

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich zwei altere
Gebaude im gemeindlichen Eigentum. Sie werden als Gemeindehaus, Pfarrbiro,
Bilcherei und Vereinstreffpunkt genutzt. Die Bausubstanz der Gebdude ent-
spricht den heutigen Anforderungen an diese Nutzungen nicht mehr. Sie ist so
schlecht, dass eine Renovierung und Sanierung wirtschaftlich nicht méglich ist.
Die einzige Méglichkeit ist die Erstellung eines Neubaus in diesem denkmal-
schutzrechtlich sensiblen Bereich.

Abbildung 2: Bestandsgebdude

Abbildung 3: Bestandsgebdude
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2.4 Die Bestandsgebaude umgebende Bebauung

Das neu geplante Gemeindezentrum soll an der gleichen Stelle, unter Berlick-
sichtigung der denkmalpflegerischen Aspekte und der heutigen Anforderungen an
das Gebdaude flr geplante Nutzungen, entstehen. Besonders markant ist die un-
mittelbar angrenzende Katholische Pfarrkirche St. Maria Immaculata.

Abbildung 5: katholische Pfarrkirche St. aria Immaculata, Foto Jocham+Kellhuber

Dieser innere Ortsbereich ist von mehreren Bestandsgebauden umgeben und ein-
gerahmt, welche tUberwiegend fur das Wohnen genutzt werden oder zum Teil leer
stehen.

|
|

blldung 6: Bestandsgebaude dstlich des Planungsg bietes, Foto Jocham+KelIhuber
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bbildung 7: Bestndsgebéude westlich des Planungsgebietes, Foto Jocham+Kellhuber

Von sidlicher Seite schaut man auf die geschlossene Bebauung, die den Pfarrhof
von Westen her bis zum Osten umrahmt und den Blick auf die Kirche von diesem
Standpunkt (Sdden) aus fast vollstandig verdeckt.

LT T

I-."'-_ ]

Abbildung 8: Btndseba'ude Sl:]d/ICh-- dés blénur-;gsgebiefes, Fc}fb J.o-ch-am-i-kellhuber
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Westlich des bestehenden Gemeindehauses befindet sich die fliir den Ortskern
von Kirchdorf im Wald typische, kompakte Bebauung.

2.5 Topographie

Das Gelande im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes und in der unmittelba-
ren Umgebung ist, wie flr den Ortskern Kirchdorf im Wald typisch, sehr bewegt.
Die Gelandehéhen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes variieren von ca.
679,00 m G.NN bis 685,00 m .NN. 3

3 (BayernViewer, 2020)
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2.6 Kultur- und Sachgiiter

Es befinden sich Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes. Zuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind geman
Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

| G s iechdort *
“& o LWaled " heimsysts
R

Fregnaod Kachyg

I, Wl

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Bayerischen Denkmalatlas, Stand 2020

Bodendenkméler (rot) und Baudenkméler (rosa)

In einem Umkreis von ca. 50 m bis 100 m befinden sich weitere Baudenkmaler.

1 D-2-76-127-7 MarienbergstraBe 1; MarienbergstraBe 2. Ehem. Gasthof Post, zwei-
geschossiger und giebelstandiger Massivbau mit Satteldach, Tlrsturz
bez. 1819; anschlieBender Wohn- und Wirtschaftsfligel, zweigeschos-
siger Walmdachbau mit Runderker und Tor, 2. Halfte 19. Jh.

2 D-2-76-127-13 WilhelmstraBe 1; WilhelmstraBe 2. Bauernhofgruppe mit gemeinsa-
mer Fassadengestaltung zum Kirchplatz hin, zusammengefasst aus
zwei friheren Vierseithéfen; Wohnstallhaus, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau, giebelseitig mit Putzverzierungen, Traufseitfliigel nach
Osten, 1. Drittel 19. Jh., 907 erneuert; Wohnhaus, zweigeschossiger
Flachsatteldachbau, 1. Drittel 19. Jh., Traufseitbau nach Osten, an-
stelle der friiheren Toreinfahrt, Mitte 19. Jh., 1907 erneuert.

3 D-2-76-127-34 MarienbergstraBe 6. Wohnhaus, zweigeschossiger Flachsatteldach-
bau, traufseitig mit rundbogiger Toreinfahrt, Portal mit profiliertem
Gewadnde, bez. 1846.

4 D-2-76-127-2 An der Pointn 2. Traidkasten, gestanderter Blockbau, 1. Drittel 19.
Jh.; in Stadel integriert.
5 D-2-76-127-4 An der Pointn 4. Ehem. Wohnstallhaus, eineinhalbgeschossiger trauf-

standiger Flachsatteldachbau, Portal bez. 1812.
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6 D-2-76-127-5 Kirchberger StraBe 4. Waldlerhaus, eingeschossiger Flachsatteldach-
bau mit Giebelschrot, Blockbau auf Bruchsteinsockel, 2. Halfte 17. Jh.,
Westseite modernes Mauerwerk.

7+8 D-2-7045-0028 Untertagige Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im Be-
reich der Kath. Pfarrkirche St. Maria Immaculata mit zugehdrigem
aufgelassenen Friedhof in Kirchdorf i. Wald, darunter die Spuren von
Vorgangerbauten bzw. alteren Bauphasen.

Fur diese Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemanB Artikel 4
- 6 DSchG. Nach ihnen ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das
Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine
Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des lber-
lieferten Erscheinungsbildes oder der klnstlerischen Wirkung eines Baudenkmals
fuhren wirde und ob gewichtige Grinde des Denkmalschutzes fir die unveran-
derte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 (2) DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wurde vorab fur diesen geplanten Neubau ein Rea-
lisierungswettbewerb durchgefihrt. Ein wesentliches Beurteilungskriterium flr die
Bewertung waren folgende denkmalpflegerische Aussagen:

e Die neue Baustruktur soll sich an der Bausubstanz orientieren und den Kirch-
hof weiterhin méglichst abschlieBen. Hier erscheint eine Gliederung der
Baumasse wilinschenswert, die sich in ihren Dimensionen am MaBstab des
Bestands orientiert.

e Die geplante Gebaude-Hbhenentwicklung sollte sich aus Sicht der Denkmal-
pflege ebenfalls am Bestand orientieren.

e Die klnftige(n) Dachform(en) sollten dem historischen Ort angemessen sein
und sich in die Umgebung einfligen. Flachdacher sind kaum vorstellbar -
allenfalls fir kleinere, untergeordnete Bauteile.

e Um den urspringlichen Charakter des Kirchhofes zu wahren, soll hofseitig
der derzeitige Verlauf der Fassaden der Gebaude Flurnummer 2 und 3 nicht
wesentlich tberschritten werden.

Nachdem der Siegerentwurf diese Vorgaben erfillt und durch die Treppenanlage
im Sdden sogar einen neuen Blickbezug von Sltden auf die Kirche ermdglicht, ist
mit dieser Planung gesichert, dass das Uberlieferte Erscheinungsbild und die
kinstlerische Wirkung des Baudenkmals der katholischen Kirche nicht beein-
trachtigt werden.

2.7 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Alt-
lasten vorhanden.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Algemainer Bndiched Rawm

| LéndBcher Raum mil Verdichtungsansalzen

D Weardichiungsraum

Raum mit besonderam Handlungsbedarf

Hressragiansn

|| Einzalgemeinden

b} Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. batropole
. Regionalzentrum
0 Olserzentrum

@ Minelzentrum

- LLARED
Huyhmas &in

Abblldung 11: Landesentw:cklungsprogramm Bayern 2013, Stand 2020, Strukturkarte, Ausschnitt

o0.M.

GemaB Landesentwicklungsprogramm liegt Kirchdorf im Wald im Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf (Kreisregion). Die nachstgelegenen Mittelzentren
sind Zwiesel, Regen und Grafenau.*

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen hat das LEP folgende Ziele und Grundsatze zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume formuliert:

1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung
und Ordnung Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrau-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Mdg-
lichkeiten [...]
- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere flir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie
fir Familien und altere Menschen
genutzt werden.

4 (Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 2020)

Seite 13 von 31 Entwurf i. d. Fassung v. 02.07.2020



Begriindung Bebauungsplan der Innenentwicklung mit integrierter
Grinordnung ,Gemeindezentrum Dorfmitte™ gemé&B § 13a BauGB

3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Zu 3.1 (B) Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewéhrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind
neben 6kologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu
berlicksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte
Bevélkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung berdcksichtigt
werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklungmdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1 Soziales

(Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrau-
men flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

(Z) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der Vereinten Nationen iiber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und
Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

Zu 8 Im Sinne gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen ist
unter anderem ein ausreichendes Angebot an Einrichtungen der Daseinsvorsorge
erforderlich. Neben den Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind dies auch
Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur. Hierzu gehéren Einrichtun-
gen bzw. Dienstleistungen des Sozialwesens (z.B. Altenpflegeeinrichtungen), der
Gesundheit (z.B. Arzte), der Bildung (z.B. Allgemeinbildende Schulen, Einrichtungen
der Jugendbildung) sowie der Kultur (z.B. Bibliotheken). Den Kommunen kommt
bei der Bereitstellung der sozialen und kulturellen Infrastruktur eine tragende Rolle
zu.

8.4 Kultur

(G) Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte
und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwtrdigen oder ortsbild-
pragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden.

8.4.2 Einrichtungen der Kunst und Kultur

(G) Ein vielfaltiges und barrierefreies Angebot an Einrichtungen der Kunst und
Kultur soll in allen Teilrdumen vorgehalten werden.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Ge-
meinde Kirchdorf im Wald, durch ihre Randlage im Osten von Bayern und der
Einordnung in einen Raum mit besonderem Handlungsbedarf, mit einer voraus-
schauenden Kommunalpolitik attraktive Gemeinbedarfsflachen schaffen muss.

Diese Vorgaben der Landesplanung berihren und begrinden das Planungsinte-
resse der Gemeinde, flur den hier beplanten Raum eine entsprechende
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Bauleitplanung zu verfolgen und flr die notwendige Nachverdichtung zu sorgen.
Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung ,Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung"™ und damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs von Grund und
Boden entsprochen.

3.2 Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen, befindet sich die Gemeinde
Kirchdorf im Wald in der Region 12 - Donau-Wald. Kirchdorf im Wald ist nach den
Zielen der Raumordnung im Regionalplan als Kreisangehérige Gemeinde darge-
stellt, die sich stdlich der geplanten Entwicklungsachse Grafenau - Spiegelau -
Frauenau - Zwiesel befindet. Der Verfahrensbereich ist Kirchdorf im Wald als land-
licher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, aufgeftihrt.>
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Abbildung 12: Regionalplan 12 — Donau-Wald, Karte ,,Raumstruktur", Ausschnitt o.M.

Im Leitbild des Regionalplans der Region 12 sind folgende Punkte flir die Region
Donau-Wald festgehalten:

1 (Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kinftiger
Generationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teil-
raumen soll sie so entwickelt und gestarkt werden, dass die sich aus der Lage
inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-
nauraum ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

(G) Dabei sind insbesondere anzustreben:
e die Erhaltung bestehender und die verstarkte Schaffung von Erwerbsmag-
lichkeiten,
e eine verbesserte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen in raumlich
und zeitlich zumutbarer Entfernung,
e die Bewahrung des reichen Kulturerbes,
e die Erhaltung der Schénheit und Vielfalt der Landschaft,

5 (Regionalplan Region 12, Stand: 08.04.2008)
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e die Starkung der Funktion der Region als Bindeglied zwischen Stdbayern
und Bohmen [...]
2 (G) Eine raumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung in der Region und ih-
ren Teilrdumen ist anzustreben.

3.3 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des Bayern-Viewer Aqua (Bild unten) in Bayern ist die Lage
und Ausdehnung von festgesetzten Uberschwemmungs- und Schutzgebieten im
Gemeindegebiet von Kirchdorf im Wald erkennbar. Im Bild ist ersichtlich, dass
der geplante Standort frei von jeglichen Restriktionen dieser Art ist. &
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Abbildung 13: Uberschwemmungsgebiet im Gemeindegebiet Kirchdorf im Wald

6 (BayernViewer, 2020)

Seite 16 von 31 Entwurf i. d. Fassung v. 02.07.2020



Begriindung Bebauungsplan der Innenentwicklung mit integrierter
Grinordnung ,Gemeindezentrum Dorfmitte™ gemé&B § 13a BauGB

3.4 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden
anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintréchtigt werden
durch:

¢ (iber die Ufer tretende Flisse und Bache,

e zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

e zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen, je nach értli-
cher Situation, ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis
abdecken.

An kleineren Gewéassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hoch-
wassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen
Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasser-
stande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen
werden.

An Hand der Karte des Bayern-Viewer (Bild unten) ist die Lage

und Ausdehnung des wassersensiblen Bereiches im Gemeindegebiet von Kirch-
dorf im Wald erkennbar.” Daraus ist ersichtlich, dass der geplante Standort frei
von jeglichen Restriktionen dieser Art ist.8

Eirchdort
Wald

Abbildung 14: Wassersensible Bereiche, Kartenausschnitt (unmapBstablich)

Hellgriin: wassersensibler Bereich

8 (Bayern Viewer, 2020)
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3.5 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen des Planungs-
gebietes als Gemeinbedarfsflachen dargestellt.

\

Abbildung 15: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchdorf im Wald, ohne MaB-
stab

Nachdem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder eine Nutzung fir den
Gemeinbedarf geplant ist, muss der Flachennutzungsplan nicht durch ein Deck-
blatt geandert werden. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

4. STADTEBAULICHES ZIEL

Das neue Gemeindezentrum wird einen wesentlichen Einfluss auf den Charakter
des Ortes haben. Mit dem Siegerentwurf ist das stadtebauliche Ziel erfillt, mit
der Neuplanung eine stadtebaulich und gestalterisch angemessene Antwort auf
das bestehende Ensemble aus den benachbarten Gebdauden und dem Kirchhof zu
geben.

Die Hochbauplanung setzt sich geschickt mit der vorhandenen Topografie ausei-
nander. Durch die groBzlgige Freitreppe im Stden wird eine neue attraktive
Blickbeziehung zur Kirche geschaffen. Mit dem groBzigigen Treppenaufgang in
den Pfarrhof wird eine gestalterisch ansprechende und qualitativ hochwertige
Freianlage entwickelt. Mit diesem Bebauungsplan sollen die planlichen und textli-
chen Festsetzung so erfolgen, dass dieser Siegerentwurf bauplanungsrechtlich
umgesetzt werden kann.
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Die Festsetzungen zu den Wand- und Firsthéhen wurden unter dieser MaBBgabe
getroffen. Ebenso alle weiteren Festsetzungen zum Baufenster, Hohenfestlegun-
gen, Abstandsflachen, Dachformen, Grinordnung und der weiteren notwendigen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist die Schaf-
fung des Baurechtes flr den Siegerentwurf aus dem Realisierungswettbewerb.

Insgesamt werden folgenden Aspekte berlicksichtigt:
» stadtebauliche Einbindung der Bebauung
» die Regelung des Oberflachenwasserabflusses
= denkmalpflegerische Belange
= das Ortsbild

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung stellt innerhalb seines Geltungsbe-
reichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes, sowie eine
wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung sicher.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs.
1 Nr. 5 BauGP°.

Zulassig sind Anlagen flir das Gemeindezentrum und Anlagen, die kirchlichen
Zwecken dienen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung wurden als maximal zu
Uberbauende Grundflache festgesetzt. Es gelten flir das Gemeindezentrum
600 m2 und fur die Anlagen flr kirchliche Zwecke 100 m=2.

4.3 maximale Wandhohe / Firsthohe:

Unter Berlicksichtigung der im Siegerentwurf angegebenen Wand- und Firsth6-
hen wurden die maximalen Wand- und Firsthéhen festgesetzt.

Zur Ermittlung dieser Festsetzungen wurde die Entwurfsplanung des Siegerent-
wurfes vom Architekturbiro Reiter-Hahne zu Grunde gelegt.

4.4 Abstandsflachen

Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsflachen:
Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die
grundsatzlich nicht GUberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den
neuzeitlichen Forderungen an
e ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und be-
lGfteten Gebduden und sichern so im 6ffentlichen, wie im privaten
Interesse gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
e ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn
e den notwendigen Brandschutz.

9 (BauGB, 2017)
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Eine Festsetzung der Abstandsflachenregelungen nach der grundlegenden Be-
stimmung des Art. 6 BayBO ist in diesem Fall nicht notwendig. Durch die
Festsetzung der Baugrenzen sowie der maximal zulassigen Wand- und Firstho-
hen, wird der Neubau unter Berlicksichtigung der nachbarschaftsrechtlichen
Belange in die bestehende Bebauung eingefugt.

Bei Ausnutzung der festgesetzten Baugrenzen sowie der Wand- und Firsthéhen,
kdnnen die oben genannten Forderungen eingehalten werden.

Zu dem im Westen angrenzenden Wohnhaus wird bei maximaler Ausnutzung des
Baufensters und den maximal festgesetzten Wand- und Firsthéhen ein Mindest-
abstand zwischen Bestandsgebdude und Neubau von H = 0,4 eingehalten.

Damit ist, beziglich des im Westen angrenzenden Wohngebaudes, das Ruick-
sichtnahmegebot eingehalten, da sich dieses Wohngebdude in der historisch eng
gewachsenen Ortsmitte von Kirchdorf im Wald befindet und auch das beste-
hende Gebdude an dieser Stelle bereits vorhanden war. Durch die Einhaltung
von H 0,4 an der engsten Stelle, ist im Ortskern damit ein ausreichender Ab-
stand der Gebaude zueinander gegeben.

Zum nach Osten angrenzenden Wohngebadude verbessert sich die Gesamtsitua-
tion wesentlich, da durch die groBzligige Freitreppe ein Abstand von mindestens
9,4 m entsteht. Im Bestand war an der engsten Stelle nur ein Abstand von

1,8 m gegeben.

Nach Norden, zur Kirche wird in einem kleinen Teilbereich der Abstand zwischen
Kirche und Neubau von 5,0 m unterschritten. Aus diesem Grund ist hier die ab-
standsunterschreitende Gebaudeabschlusswand des Neubaus als Brandwand
(hochfeuerhemmende Gebdudeabschlusswand ohne Offnungen in dem Bereich
gemaB Art. 28 Abs. 3 - 5 BayBO) auszubilden.
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Abbildung 16: Schnitt von Westen durch Bestandsgebédude und Neubau, unmaBstéablich, Architekturbliro Reiter-
Hahne

Seite 20 von 31 Entwurf i. d. Fassung v. 02.07.2020



Begriindung Bebauungsplan der Innenentwicklung mit integrierter
Grinordnung ,Gemeindezentrum Dorfmitte™ gemé&B § 13a BauGB

4.5 Bauweise, Baugrenzen

Baugrenzen/Baulinie

Durch die Festsetzung der Baugrenze und der Baulinie entlang des Marienwegs
wird die Uberbaubare Grundstlcksflache definiert, innerhalb derer das Gebdude
zu errichten ist.

Nebenanlagen sind, mit Ausnahme von Nebengebauden, die auBerhalb der tGber-
baubaren Grundsticksflachen unzuldssig sind, allgemein zuldssig. Damit ist
gemeint, dass verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Ne-
benanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der Baugrenzen zulassig sind,
jedoch daruber hinaus keine Nebengebaude.

4.6 Gestalterische Festsetzungen

Als gestalterische Festsetzungen wurden diejenigen in den Bebauungsplan aufge-
nommen, die dem gewlnschten auBeren Erscheinungsbild des Siegerentwurfes
entsprechen.

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr

Das Planungsgebiet wird durch den Marienweg erschlossen.

5.2 Stellplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Stellplatze festgesetzt. Im
unmittelbaren Umgriff sind, in der Ortsmitte in der WilhelmstraBe, 6ffentliche
Parkplatze vorhanden.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung
an die Wasserversorgung der Gemeinde Kirchdorf im Wald.

5.4 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Mischsystem zu gewahrleisten. Sowohl
das Schmutz- als auch das Niederschlagswasser wird an die bestehende Misch-
wasserkanalisation angeschlossen.

5.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz gewahrleistet.

5.6 Abfallentsorgung

Der in Kirchdorf im Wald anfallende Abfall wird Gber den ZAW Donau-Wald ent-
sorgt.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anfor-
derungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.
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5.7 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Deutsche Telekom AG gesi-
chert.

5.8 Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen uber befestigte StraBen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlieBlich ihrer Zu-
fahrten missen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090
entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom &ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Gemeinde oder anderen Versorgungstragern bereitgestellte MaB
von 96 m3/h dber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m3 in 2 Stunden)
gemaB DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstlick bereit-
stellen (Zisternen, Loschwasserteich).

6. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Planungsgebiet wird als Gemeinbedarfsflache mit der 6ffentlichen Nutzung als
Gemeindehaus festgesetzt. Im Bestand waren zwei Gebdude mit dhnlicher 6ffent-
licher Nutzung vorhanden.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als Gemeinbedarfsflache, umgeben von
Misch- bzw. Dorfgebietsflachen, dargestellt. Auch im Bestand, drauBBen vor Ort, ist
noch die typische Gemengelage eines historisch gewachsenen Ortskerns gegeben.
So befinden sich in unmittelbarer Umgebung, neben den Wohngebauden, kleine
Laden, eine Bank, Blrogebdaude, ein Gasthaus und eine Metzgerei. Damit ist davon
auszugehen, dass die typische dorfgemaBe Nutzung, wie zum Beispiel Blcherei,
Vereinstreffpunkt, Jugendtraum, Pfarrblro und Mehrzweckraum, zu keinem Kon-
flikt bezilglich der Larmemissionen mit der umgebenden Bebauung flihrt.

7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. Die mit dem Klimawandel verbundene Erderwarmung, deren Zunahme
bei unvermindertem CO, -AusstoB bis zum Jahr 2100 um bis zu 6,4 Grad Celsius
prognostiziert wird, sowie vermehrte Hitzeperioden und Orkane, stellen auch die
Kommunen vor groBe Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Allein die voraussichtlichen Kosten,
die durch den Klimawandel entstehen, wenn keine wirksamen KlimaschutzmalB-
nahmen getroffen werden, wurden vor kurzem flr den Zeitraum bis zum Jahr
2050 weltweit mit bis zu 800 Milliarden Euro beziffert.10

Von daher ist es fiur die Kommunen essentiell, die Bedirfnisse des Klimaschutzes
bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Konkret wurden folgende MaBnahmen zum Klimaschutz im Bebauungsplan der
Innenentwicklung mit integrierter Grinordnung , Gemeindezentrum Dorfmitte"
gemaB § 13a BauGB der Innenentwicklung angewandt:

10 (Norbert Portz, 2009)
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- Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO,-absorbierende Anpflanzung
eines GroBbaumes im Pfarrhof (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

- Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaran-
lagen erleichtern, bzw. eine Dachbegrinung erlauben (§9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB), nur enganliegend am Dach erlaubt in Absprache mit der Denkmal-
schutzbehdrde

Durch diese MaBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstlitzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutrei-
ben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der
Energieeinsparung.

8. GRUNORDNUNG
8.1 Rechtliche Grundlagen

8.1.1 Bestandteile der Planung

Die Grinordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in
diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Durch das vereinfachte Verfahren flr diesen Bebauungsplan gemaB § 13 a
BauGB sind weitere Bestandteile wie Umweltbericht, Abhandlung der Eingriffsre-
gelung nicht notwendig.
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8.2 Bestandsaufnahme
8.2.1 Schutzgebiete

8.2.1.1 Schutzgebiete gemaB Europarecht (Natura 2000)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Schutzgebiete. 11
Aufgrund der Entfernung des geplanten Baugebietes zu den nachstgelegenen
Schutzgebieten kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete
geschitzten Arten, sowie der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander,
mit gréBtmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

2 F15-Blatur Ordire FIR-Vak ] - o =
Dalel &reschm Daestelong  Gabil suchen Erwetienno Dodces  Leaseds HIFE
&

3

i

&

[£]

“

&

B

o

7B e i

= [ 47 ARTEN- LN ERFTORSCHITE
S [0 E schuizeconse
L [0 T wiemotarsis Schrbges e

i F™E U0 oG siaie Pameinung par VT

L2 0 ™} PrHeGalasl (12000, Suswesny s Ml
- 1 W, e |15 U, S EWRISUN ) 3T HEET
o W Hatinala Schuzge bk
e L) T e ety e sl

| [ o b ol v o 12 s

W Fibf s o s Ll AL e iTeTsdn (108 ‘BumED
1 & Skipision ud SRk siigen

' Fechbairad Bim LRE 12 Lendschansrakimenplan Az [ o
ﬂ\w-lmmﬂumhm W v . -
By ok, B, Avtiod
1 f wesaen y 'y
= 15 Wervens 4 n \

Abbildung 17: Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht, unmaBstébich (FINWeb)
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8.2.1.2 Schutzgebiete gemafB nationalem Recht

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder ein Land-

schaftsschutzgebiet, Naturpark noch Nationalpark.
Das Landschaftsschutzgebiet , Bayerischer Wald" umschlieBt den Ort in weiterer

Entfernung.12
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Abbildung 18: Darstellung der Schutzgeblete nach nationalem Recht (FINWeb), ohne MaBstab

12 (FIN Web, 2020)
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Biotopkartierung Bayern
Im Planungsgebiet und der naheren Umgebung sind keine kartierten Biotope vor-
handen. 13Die umliegenden Biotope werden von der Planung nicht berihrt.

| _ : L
ch kartierten Biotope (FINWb 2020), ohne MaBstab

Rosa: amtlich kartierte Biotope

Abbildung 19: Darstéllung der amtli

13 (FIN Web, 2020)
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8.2.1.3 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach § 30 BNatSchG geschltzten Biotopen zahlen:

1.

naturliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewasser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natlirlichen
oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natlrlichen oder naturnahen Verlan-
dungsbereiche, Altarme und regelmaBig iberschwemmten Bereiche,

. Moore, Siumpfe, Réhrichte, GroBseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nass-

wiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

. offene Binnendlinen, offene naturliche Block-, Schutt- und Gerdéllhalden, Lehm

und Lésswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasra-
sen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebische trockenwarmer
Standorte,

. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwal-

der, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

. offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetdlchen und Krummholzgebu-

sche,

. Fels- und Steilklisten, Klstendlinen und Strandwalle, Strandseen, Boddenge-

wasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im
Klstenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgrinde mit bohrender Bodenmegafauna
sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im Meeres- und Klsten-
bereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit integrierter Grinord-
nung ,Gemeindezentrum Dorfmitte "gemaB § 13 a BauGB sind keine Biotope, die
gemaB BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter
Schutz stehen vorhanden.
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8.2.2 Vorhandene Griinstrukturen

Die Planungsflache ist zum GroBteil bereits bebaut. Im Pfarrhof befinden sich
zwei, naturschutzfachlich wenig wertvolle, Gehdlze.

e
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Abbildung 20: Griinflichen und befestigte Fldche im Pfarrhof, Blick Richtung Siidosten, Foto
Jocham+Kellhuber

8.2.3 Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Auf Grund der Lage im Ortszentrum und der fehlenden Habitatstrukturen ist eine
nennenswerte Lebensraumfunktion fir Tierarten nicht gegeben.

Bei dem geplanten Vorhaben kann somit davon ausgegangen werden, dass Ver-
botstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden
werden kénnen. Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Be-
bauung keine europarechtlich und national geschiitzten Arten betroffen sind,
somit ist flir diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
- 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gege-
ben.
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8.3 Planung

8.3.1 Festsetzungen Griinordnung

Nachdem im Ortskern der Anteil an Freifldchen gering ist, sind hier, auBer der
Festsetzung einer Pflanzung eines GroBbaumes im Inneren des Pfarrhofes, keine
weiteren planlichen Festsetzungen erforderlich. Als weitere wichtige textliche
Festsetzung erfolgt noch, dass die nicht Gberbauten und nicht befestigten Fla-
chen zu begriinen und dauerhaft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung
(Deckung mindestens 80 %) anzulegen sind.

Dadurch werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege (BauGB § 1 (6) Nr. 7) ausreichend berlcksichtigt.

8.3.2 Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBBnahmen

Folgende MinimierungsmaBnahmen werden fiir das Schutzgut Arten und
Lebensraume durchgefiihrt:

» Pflanzung eines Laubbaumes I. Ordnung im Innenhof

= Textliche Festsetzung zur Begriinung der offenen Flachen

Fiir das Schutzgut Wasser werden nachfolgende MinimierungsmaBnah-
men durchgefiihrt:
= Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
= Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewe-

gung

Nachfolgende MinimierungsmaBnahmen werden fiir das Schutzgut Bo-
den durchgefiihrt:
= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung in-
nerortlicher Flachen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert
durch:

» Ausweisung eines GroBbaumes

= Festsetzungen zu Stltzmauern

= Festsetzung der zuldssigen Gebaudeh6hen

Griinordnerische MaBhnahmen zur Umfeldgestaltung:
» textliche grinordnerische Festsetzungen
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Eingriffe
in den Naturhaushalt erfolgen.

Die Eingriffe werden durch die VermeidungsmaBnahmen und die Festsetzungen
in der Grinordnung minimiert bzw. ausgeglichen.

Fur eine qualifizierte Grinordnung werden im Bebauungsplan die notwendigen

planlichen und textlichen Festsetzungen getroffen.

Zuganglichkeit der Normblatter, Vorschriften und Gesetze

Alle Gesetze, DIN-Normen, Arbeitsblatter und technischen Vorschriften auf die
der Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen Festsetzungen verweist,
werden bei der Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.

In der Fassung vom 02.07.2020

/' Ursula Jocham’r
Dipl.-Ing. (FH
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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