Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung

Oberneustift
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- Der Markt Hofkirchen erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und Nr. 3 i.V.m. den §
3, 10 Abs. 3 und 13 Abs. 2 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden
ist

\Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember
2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist ,,,

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 /

(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9.
Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geandert worden ist, diese Satzung
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Oberneustift
Festsetzung durch Planzeichen
1. Art baulicher Nutzung —a5300 |
—
1.1 Dorfgebiet
2. MaR baulicher Nutzung. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen O
2.1 | Baugrenze
3. Schutz. Pflege. Entwicklung von Natur und Landschaft
3.1 Q zu erhaltender Baum mit Nachpflanzverpflichtung bei Ausfall
(Standort als Hinweis)
3.2 zu pflanzender Baum gem. Festsetzung § 2 Pkt.
Pkt. 5.1, 5.2 od. 6.1 (Standort als Hinweis)
3.3 Gartenflachen mit Vegetationsbestand, von Bebauung freizuhalten
3.4 FEKEE]  Kompensationsflache (mit Bezeichnung)
hier Entwicklung einer Streuobstwiese (Typ B 432 gem. BayKompV) .
auf ehemals intensiv Grinland (Teilflache K.1.1)
und maRig extensiv genutztem artenarmen Grunland (Teilflache K.1.2) OH
und strukturamen Garten (Teilflache K1.3) UH

5]
3.5 BHSEE

3.6 ]

Flache mit Pflanzbindung mit Bezug zu textlicher Festsetzung 5.2
Gartenflache die derzeit von Bebauung freizuhalten ist

(potentielle Erweiterungsflache der Satzung, wird bei der
Kompensationsberechnung jedoch schon berlcksichtigt)

4. Verkehrsflachen
41 offentliche Verkehrsflache

4.2 =

4.3 Strallenbegrenzungslinie

offentlicher Verkehrsflache, hier Feld- und Waldweg

5. Sonstige Planzeichen

raumlicher Geltungsbereich der Satzung

-v

.’ Kompensationsflache
. Teilflache K 1.3

!‘.‘ 342 gm

436,0m

Hinweise durch Planzeichen

vorhandenes Gelande
Hoéhenlinie (1m Schritte) in Meter G.N.N,
hier z.B. 453,00 GNN

Baum/Strauchbestand aul3erhalb
des Geltungsbereiches

bestehende Flurgrenze
bestehendes Hauptgebaude
bestehendes Nebengebaude
Flurnummer

Hausnummer
Gemarkungsgrenze

Bereich der Einbeziehungssatzung
gem. § 34 Abs. 4 Satz1 Nr. 3
bzw. Eingriffsflache E 1.1 E 1.2 und E 1.3

Baudenkmal

Hauptwasserleitung
OH = Oberflurhydrant
UH = Unterflurhydrant

§ 1 - GELTUNGSBEREICH

Die Grenzen fir den im Zusammenhang bebauter Ortsteil ergeben sich aus der in der
Planzeichnung ersichtlichen Darstellung. Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser
Satzung.

§ 2 - FESTSETZUNGEN /

1.

41

4.3

4.4
4.5

4.7

4.8

4.9

4.10

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6
5.7
5.8

Art der baulichen Nutzung iy

Zulassig sind:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlichér Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude, ~

2. Kleinsiedlungen einschlielllic ohngebatde mit entsprgchenden Nutzgarten und

landwirtschaftliche Nebenherwerbsstell

3. sonstige Wohngebaude, ' )(
4. Betriebe zurBe- und Verarbeitung und\Sammlung land- und forstwirtschaftlicher

Erzeugnisse

5. |nzelhandelsbetriebe,/§;ha <und Speigewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

6. sonstige nicht wesentlich gtérende Gewerbebetriebe i

7. Gartenbaubetriebe
im Sinne von § 5Abs. 2 der BAUNVO (Dorfgebiet).

MaR baulicher Nutzung
Maximal zulassige Grundflachenzahl 0,4, auf Flurnummer 420/5 ist eine GRZ von max. 0,55
zulassig
Die maximal zulassige Wandhéhe betragt:

- bei Wohngebauden: bergseitig max. 6,50m und talseitig max.
- bei landwirtschaftlichen Gebauden: bergseitig max. bis zu 8,0
bei Nebengeb&uden talseitig maximal 5,0 m,

Die Wandhéhe/bestimmt sich vom vorhandenen Gelande bis zum Schnittpunkt der Aussenwand
mit der Dachhautoberkante

,50m
und talseitig max. 9,0m

O

belandeverdanderungen
bgrabungen und Aufé¢hittungen sind bis max. 1,0m zulassig. Ein direktes Angi
on Abgrabung und Aufschittung ist unzuldssig, dies trifft auch bzw. insbesapdere an\den
brundsticksgrenzen zwischen den Grundstucken zu, hier hat der zuerst ejrigéreichte Bauantrag
orrang.

belandespringe sind als Boschungen auszubilden, ausgenommen hjg
[ufahrtsbereich, hier ist eine Stutzmauer bis max. 1,0m zulassig.
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6,0m 3410

Kompensationisflache
Teilflache KA.2
1090 gm

Sonstige Festsetzungen

Es ist nur die offene Bauweise zulassig.

Die MindestgrundstiicksgréRe von Baugrundstiicken betragt fir bisher neue noch unbebaute
Grundstucke mindestens 480 m2

Die Dacher sind als Satteldacher auszubilden. Erganzend dazu kénnen Pultdacher

zugelassen werden, wenn das Satteldach tUberwiegt und beide Dachformen die gleiche
Dachneigung haben. Ungleich geneigte Hauptdachflachen sind unzulassig. Fur untergeordnete
Anbauten oder Nebengebaude sind auch Flachdacher zulassig, wenn deren Dachflache nicht
mehr als 10% der Gesamtdachflache betragt.

Die zulassige Dachneigung betragt 18 - 36°.

Zwerchgiebel, Stand- und Quergiebel sind zulassig, wenn sie gegenlber dem Hauptbaukdrper
untergeordnet sind (max. 45 % der Gebaudelange, max. aber 5,0 m)

Stralienseitig sind Einfriedungen nur als Holzlattenzaune zulassig mit einer Hohe ab
Gelandeoberkante von max. 1,0 m. Im Ubrigen sind Einfriedungen als Holzlatten- oder
Maschendrahtzdune zuldssig mit einer Héhe von max. 1,0 m. Sockel sind unzulassig, es ist eine
Bodenfreiheit von 10cm einzuhalten.

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig. Je Wohnung sind mindestens 2
Stellplatze vorzusehen. Kommawerte sind ganzzahlig aufzurunden.

Es sind die Abstandsflachen der BayBO einzuhalten und durch planliche und/oder textliche
Festsetzungen werden keine anderen Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
zugelassen oder vorgeschrieben.

Befestigte Verkehrsflachen auf Privatgrundstiicken sind mit sickerfahigen Belagen auszufuhren.

Griinordnung /Artenschutz

Pflanzverpflichtungen:Innerhalb der Baugrundstiicke sind je angefangene 500 gm
Grundsticksflache ein heimischer Baum/Obstbaum gemaf den Artenlisten unter Pkt. D 6.5 ff zu
pflanzen.

Innerhalb der Flache mit Pflanzbindung sind entweder 8 heimischer Obstbaume oder Baume
1./2. Wuchsordnung in der Qualitdt Hochstammm 3xv StU 14-16 zu pflanzen. Die Wiesenflache
ist extensiv zu nutzen, bauliche Anlagen sind hier nicht zulassig.

Das Entfernen von Geholzen, Gehodlzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geholzen sowie
Baufeldraumungen haben auflerhalb der Paarungs-, Brut- und Aufzuchtzeit, also zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar (01.10. bis 28.02.) zu erfolgen. Anderenfalls ist sicher zu
stellen, dass keine britenden Végel oder andere geschitzte Arten betroffen sind (z.B. durch
Okologische Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschloorbeer und Tanne als
Solitdr oder Hecke buntlaubigen Gehdlzen oder Ziergehdlzen sind nicht zulassig.

Sogenannte Kies-/Schottergarten, lose Steinschittungen oder sinngemalie
Oberflachengestaltungen sind je Grundstlick insgesamt nur bis zu einer Flache von 3gm
zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Traufstreifen um Gebaude, diese sind bis zu einer Breite
von 0,5m zulassig.

Der vorhanden Baumbestand ist auch aus Grinden des Artenschutzes vorrangig zu erhalten.
Den Bauvorlagen ist ein qualifizierter Freiflachenplan beizulegen.

Die griinordnerischen Malinahmen sind seitens des jeweiligen Eingriffsverursachers (Bauherren
bzw. Parzelleneigentimer) spatestens in dem Jahr nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes
umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.

6.2

§ 3

1.
1.1

1.1.1
1.1.2

1.2

1.4.2

1.4.3

1.4.4
1.4.5

1.4.6

1.4.7

Ausgleichsflachen

Es errechnet sich ein Kompensationsbedarf von 3317,1 Wertpunkten fir Eingriffsflache E1.1,
3262,6 Wertpunkten fur Eingriffsflache E1.2 und von 909,8 Wertpunkten fiur Eingriffsflache E1.3.
Dieser wird innerhalb des Geltungsbereichs gemal § 1 a BauGB festgesetzt und der
Entwicklungssatzung "Oberneustift" zugeordnet. Nachstehende Flachen sind wie folgt zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten:

Teilflaichen K1.1. K1.2 und K1.3

Lage / Flurnummer(n): Teilflache K1.1 Flurnummer(n) 412 Teil und 412/3 Teil und
Teilflache K1.3 Flurnummer 422/7 Teil Gemarkung jeweils
Gemarkung Hilgartsberg

Teilflache K1.2 Flurnummer 3338 Teilflache Gemarkung Garham
K1.1 Intensivgranland (G11 gem. BNT 3WP)

K1.2 MaRig extensiv genutztes artenarmes Grunland (G211 gem.
BNT 6WP)

K1.3 Garten strukturarm (P 21 gem. BNT S5WP)

Entwicklung einer Streuobstwiese im Komplex mit extensiv
genutztem Grinland B 432 (10 Wertpunkte).

Aufgrund der Differenz des Zieltyps und Entwicklungszeitraumes
wird fur die Flache K1.1 und K.1.3 ein time lag von 2 Wertpunkten
und fur die Flache K 1.2 (h6herwertiger Ausgangszustand) ein time
lag von 1 Wertpunkt in Ansatz gebracht.

K1.1 665gm * 5 WP (Aufwertung) = 3.325 WP

K1.2 1090gm * 3 WP (Aufwertung) = 3.270 WP

K 1.3 342gm * 3 WP (Aufwertung) = 1026 WP

Entwicklung einer Streuobstwiese im Komplex mit extensiv
genutztem Grinland auf einer bisher intensiv genutzten Griinland
(Teilflache K1.1), maRig extensiv genutztem artenarmen

Grinland (Teilflache K1.2) und strukturarmen Garten

(Teilflache K1.3)

Erstgestaltungsmalnahmen: Pflanzung von 6 Obstbaumen auf Teilflache K1.1,

9 Obstbaumen (Teilflache K1.2) und 3 Obstbaumen Teilflache K1.3
jeweils (nur alte Sorten) in der

Qualitat Hochstamm StU 14-16 3xv. Auf Teilflachen K1.1 und K1.3
ist durch Umbruch von mind. 50% der Flache eine
Artenanreicherung mit artenreichem gebietseigenem Saatgut
durchzufuhren entsp. Lebensraumtyp 6510. Eine Artenanreicherung
ist bei schlechter Entwicklung der Flachen im 5 Jahr nach Anlage
der Flache auf mind. 30% der Flache zu wiederholen, dies trifft auch
auf Teilflache K1.2 zu. Es ist nur autochthones Saatgut des
Vorkommensgebietes der Region 19 — ,Bayerischer und
Oberpfalzer Wald" zulassig

Wiesenflache: 1.-5. Jahr: 2-3-schurige Mahd, 1Mahd vom

01.06 - 15.06, ab dem 6. Jahr 2-schirige Mahd 1. Mahd vom 15.06
- 01.07, mit Schnittgutabfuhr, Verzicht auf Pflanzenschutz und
Dingemittel

Baume: nur Erziehungs-, Pflegeschnitt

Bestand:

Ziel:

Kompensationsflache:

Entwicklungsziel:

PflegemalRnahmen:

Es ist gebietsheimisches Pflanzenmaterial zu verwenden. Bei
Ausfall von Pflanzen ist in der festgesetzten Qualitat in der
darauffolgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen.

Es sind keine baulichen Anlagen innerhalb der Flache zulassig.
Die Flachen sind mit Holzpfosten abzupflocken.

Die AusgleichsmalRnahmen sind seitens des jeweiligen Eingriffsverursachers (Bauherren bzw.
Parzelleneigentiimer) spatestens in der Vegetationsperiode nach in Kraft treten der Satzung
umzusetzen. Die Ausgleichsflachen missen solange bestehen, solange der Eingriff wirkt. Fur die
Anlage / Umsetzung und Bewirtschaftung der Ausgleichsflachen, sind sofern nichts anderes
vereinbart ist, die jeweiligen Eingriffsverursacher anteilig verantwortlich. Werden
Ausgleichsflachen auf Fremdgrundstiicken umgesetzt, ist vor Satzungsbeschluss eine dingliche

Sicherung (Kauf/Grunddienstbarkeit) flr die Umsetzung und Pflege der Malihahmen erforderlich.

- HINWEISE DURCH TEXT

ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, ohne Verkehr)

Trinkwasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage der
Gemeinde anzuschlielen.

Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fur die Hausinstallation ist die korrosionschemische
Beurteilung des Trinkwassers zu berlcksichtigen.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) ist durch das bestehende Wasserversorgungsnetz
der Gemeinde gesichert. Je nach Vorhaben kann Uber den Grundschutz hinaus zuséatzlicher
Léschwasserbedarf erforderlich werden. Hier sind etwaige Behalter auf dem Baugrundstiick
vorzusehen.

Abwasserentsorgung

Eine o6ffentliche Kanalisation wird hier dauerhaft nicht zur Verfigung gestellt. Die
Abwasserbeseitigung im gesamten Einzugsbereich ist daher Sache des jeweiligen Bauherrn und
uber private Kleinklaranlagen sicherzustellen.

Genehmigungspflichtige Einleitungen sind in diesem Zusammenhang rechtzeitig vor Baubeginn
zu beantragen.

Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten.

Oberflachenwasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig mdglichst flachig auf dem Grundstiick zu
versickern. Dies kann erlaubnisfrei nach den Vorgaben der NWFreiV
(Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung) erfolgen. Falls keine Versickerung méglich sein
sollte und direkt in eine Vorfluter eingeleitet wird, ist daflr vor oder mit dem Bauantrag beim
Landratsamt eine wasserrechtliche Erlaubnis zubeantragen

Die RohfulRbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebaude sollte mindestens 15 cm
Uber der hochsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Gebaude, die
aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 15 cm Uber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieliendes Wasser nicht eindringen kann.
Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller - soweit geplant -
wasserdicht, dies gilt auch fur Kellerdffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchflihrungen etc.). Sollten Lichtgraben flr héherwertige Nutzung der Keller
zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflachenwasser zutreten kann.

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Wasser zu
rechnen, das auch in Gebaude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung
von Straf3en und Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen. Wir
empfehlen eine wassersensible Bauleit- und Gebaudeplanung. Bei der Entwasserung des
Plangebietes ist auch der Abfluss und wild ablaufendes Wasser von auf3erhalb (z.B. Wiesen,
Acker) zu berticksichtigen, eine getrennte Ableitung ist anzustreben. Je nach Grofe und Lage
der neuen Baukorper bzw. Baumalnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieRenden
Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert werden, dass dies zu
nachteiligen Auswirkungen fir Ober- bzw. Unterlieger fuhrt. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) ist entsprechend zu berticksichtigen.

Bei der Eingabeplanung sind im Bedarfsfall weiterfihrende MaRnahmen mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Gegen ggf. auftretendes
Schicht- bzw. Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern.

Fir Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Passau zu beantragen.

Das anfallende — nicht verunreinigte - Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Freiflachen (z.B. Zufahrten und Terrassen) auf den Privatgrundstiicken sollte in einer
Regenwasserzisterne zwischengespeichert und als Brauchwasser genutzt werden.
Informationen zu Hochwasser und Versicherungen

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdrtcklich
hingewiesen. Bitte beachten Sie hierzu die Hochwasserschutzfibel zur wassersensiblen
Bauweise des Bundesbauministeriums: www.fib-bund.de/Inhalte/Themen/Hochwasser
Weiterhin méchten wir auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung
hinweisen:https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitsh
ilfe.pdf Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Weitere
Informationen: www.elementar-versichern.de

Bei Einreichung eines Bauantrages beim Markt Hofkirchen ist ein genehmigungsfahiger
Abwasserplan vorzulegen.

Sparten
Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der Bauarbeiten

Uber eventuell vorhandene Versorgungsleitungen bei den jeweiligen Sparten zu informieren.
Oberirdische Kabelverteilerschranke missen so aufgestellt werden, dass diese Uber 6ffentliche
Flachen zuganglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt auf
Privatgrund.

4.2

4.3

4.4

4.5

5.2

6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.6

6.7

6.8

Verkehr

Im Bereich von Sichtdreiecken dirfen keine genehmigungsfreien Bauten oder Stellplatze errichtet
werden und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die eine Héhe von 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene lberschreiten. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind mit der
Gemeinde abzustimmen.

Flachen fir die Feuerwehr: Die Feuerwehrzufahrten sind entsprechend der Richtlinien Flachen
flr die Feuerwehr auszugestalten.

Immissionsschutz

Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie z.B. Geruch, Larm, Staub
und Erschutterungen gerechnet werden. Im Rahmen der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung
sind diese Immissionen insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach
Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, zu
dulden.

Altlasten/Boden

Die vorliegenden Bdden sind durch Analytik zu bewerten (Schadstoffgehalt nach LAGA/DepV)
und bei zulassigen MalRnahmen (z.B. Verflllungen) zu verwerten oder ordnungsgemal zu
beseitigen (z.B. Erdaushubdeponie). Bei Ergebnissen Gber Z1.1 oder DK 0 ist die zustandige
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Werden organoleptische Auffalligkeiten oder Storstoffe festgestellt, ist ebenso die zustandige
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren um die nachsten Schritte hinsichtlich
Deklaration und weiterer MalRnahmen (Erkundung) festzulegen.

Auffullma3nahmen: es durfen ausschlief3lich Béden aus der Region (d.h. Kommune oder im
Umgriff der Flachen) oder analysierte Béden deren Zuordnungsklasse nach LAGA keine
Verschlechterung darstellt (z.B. vorliegend LAGA Z 0 -> keine Auffiillung mit LAGAZ 1.1),
Verwendung finden.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass bei einer
Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll, wobei
die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache zu bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte
Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und einer moglichst hochwertigen Nutzung
zuzufihren. Zu berlcksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Wir bitten
weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fir die Praxis" des
Bundesverbandes Boden e.V. zu beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten,
zur Ausweisung von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von Baustralien sowie
zu den Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in
der DIN 19639.

Auf die Verpflichtung nach § 7 BBodSchG hingewiesen.

Im Falle von Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht waren §§ 6 bis 8 BBodSchV (nF) zu beachten.

Denkmalschutz

,Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Innenbereichsatzung ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-horde zu
beantragen ist.“. Archaologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der
Bodendenkmaler einen erheblichen Umfang annehmen und sollten frihzeitig geplant werden.

Bodendenkmaler sind gemal Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige
Mindestmal} beschranken.

Grunbereiche und Schutzzonen

Baumbestande sind wahrend der BaumalRnahmen nach DIN 18920 und RAS LP 4 zu schitzen.
Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Baume
unzulassig.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind geeignete SchutzmalRnahmen mit dem jeweiligen Versorger durchzufiihren. Fir geplante
Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013- siehe hier u. a.
Abschnitt 6- zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die ,Sicherheitshinweise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und
Freileitungen" sind zu beachten.

Auf den Grundstulicksflachen sind die in der Planzeichnung als zu pflanzend dargestellten Baume
und der nachfolgenden Liste zu entnehmen Art der Baume und Straucher:

Grol3kronige Baume:

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Betula pendula — Birke

Fagus sylvatica — Rotbuche
Prunus avium — Vogelkirsche
Quercus robur — Stieleiche
Tilia cordata — Winterlinde

Kleinkronige Baume:

Acer campestre — Feldahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Sorbus aucuparia — Eberesche
Sorbus torminalis — Elsbeere
Sorbus aria — Mehlbeere

Malus in Arten und Sorten — Apfel
Pyrus in Arten und Sorten — Birne
Prunus in Arten u. Sorten — Zwetschge
Prunus avium in Art. u. Sort. — Kirsche

Straucher auch fur frei wachsende Hecken, als Heister.

Carpinus betulus — Hainbuche Rhamnus frangula — Faulbaum
Cornus mas — Kornelkirsche Rosa canina — Hecken-Rose

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel Salix in Arten — Sal-Weide

Corylus avellana — Haselnuss Sambucus nigra — Holunder
Euonymus europaeus — Pfaffenhtitchen Viburnum lantana — Woliger Schneeb.
Lonicera xylosteum — Gemeine Heckenkirsch. Viburnum opulus — Wasser Schneeb.
Prunus spinosa — Schlehe

Es wird empfohlen, die Grinflachen mit krauterreichen, autochthonen Saatgutmischung
anzulegen und extensiv zu pflegen. 20-30% des Staudenbewuchses soll den Winter tber
belassen werden.

Bei Pflanzungen sind die Grenzabstande gem. AGBGB einzuhalten.

20-kV-Freileitungen

Der Schutzzonenbereich der 20-kV-Freileitungen betragt in der Regel beiderseits zur
Leitungsachse je 10 m fur Einfachleitungen und je 15 m fir Doppelleitungen. Aufgrund
geanderter technischer Gegebenheiten kdnnen sich gegebenenfalls andere
Schutzzonenbereiche ergeben. Hinsichtlich der, in den angegebenen Schutzzonenbereichen
bestehenden, Bau-und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass Plane
fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind.
Dies gilt insbesondere fur Strallen- und Wegebaumalnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und
Aufforstungen.

Abfallentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch den Abfallwirtschaftsverband sichergestellt.

Nachhaltigkeit / Nutzung solarer Energie
Die Nutzung von Photovoltaik/Solaranlagen oder sonstigen regenrativen Energien wird seitens
des Marktes Hofkirchen eindringlich empfohlen.

Belange der Landwirtschaft:

Ferner muss eine ordnungsgemale und ortsubliche Bewirtschaftung angrenzender und
benachbarter land- und forstwirtschaftlicher Flachen uneingeschrankt moglich sein, was vor allem
auch eine uneingeschrankte Zu- und Abfahrt landwirtschaftlicher Maschinen zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen beinhaltet. In diesem Zusammenhang ist
insbesondere die fir landwirtschaftliche Maschinen oft zutreffende Uberbreite zu beachten.

Des Weiteren gilt es zu beachten, dass es durch die Flachenversiegelung bei starken
Regenfallen zu einem erheblichen Anfall von Oberflachenwasser kommen kann. Hier sind
vernunftig dimensionierte Rickhaltevorrichtungen bzw. Versickerungsmadglichkeiten sinnvoll. Eine
Belastung der anliegenden landwirtschaftlichen Flachen mit zusatzlichem Oberflachenwasser
konnte ansonsten zu Problemen fuhren.

Ferner ist gegeniber landwirtschaftlich genutzten Flachen fir Gehdlze, die eine Hohe von 2 m
und mehr erreichen, ein Pflanzabstand von 4 m einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit
Hochstammba&umen sollte im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden.
Fur Gewachse bis 2 m Hohe ist mindestens ein Abstand von 0,5 m zu landwirtschaftlichen
Flachen einzuhalten (Vgl. Art. 48 Abs. 1 AGBGB).

VERFAHRENSVERMERKE
(Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und Nr.3 BauGB)

1.Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 16.05.2023 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung der Satzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ... . ... . ......
ortsiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom 27.06.2023 wurde mit der Begrindung gemaf}
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2023 bis 04.09.2023 im Internet veroffentlicht und im

Rathaus, Zimmer 03, Anschrift: Rathausstralle 1, 94544 Hofkirchen, wahrend der Ublichen
Dienststunden barrierefrei zuganglich offentlich ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf der Satzung in der Fassung 27.06.2023 wurden die Behorden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2023 bis
04.09.2023 beteiligt.

4. Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom 25.02.2025 wurde mit der Begrindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB erneut in der Zeit vom 14.05.2025 bis 16.06.2025 im Internet veroffentlicht

und im Rathaus, Zimmer 03, Anschrift: Rathausstraf’e 1, 94544 Hofkirchen, wahrend der
ublichen Dienststunden barrierefrei zuganglich 6ffentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf der Satzung in der Fassung vom 25.02.2025 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB erneut in der Zeit vom
14.05.2025 bis 16.06.2025 beteiligt.

6. Der Markt Hofkirchen hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 22.07.2025 die

Entwicklungssatzung "Oberneustift" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 22.07.2025

festgestellt.

(Siegel) (Josef Kufner 1.BUrgermeister)

7. Ausgefertigt

(Siegel) (Josef Kufner 1.BUrgermeister)

8.Der Satzungsbeschluss wurde am ... . ... . ......gemal § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB

ortsublich bekannt gemacht. Die Satzung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Satzung ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der

Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel) (Josef Kufner 1.BUrgermeister)
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