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Gemeinde Kinsau

Bebauungsplan
Kinsau ,,Am Gansstall“

Gemeinde Kinsau,
vertreten durch den 1. Bgm. Dollinger
Kirchweg 4
86981 Kinsau
Tel.: 08869/240

Teil 2. Festsetzungen durch Text

In der Fassung vom 23.07.2021
unter Bertucksichtigung der 1. Anderung (Fassung 13.01.2023)
In dieser Fassung in Kraft seit 26.01.2023

Praambel:

Die Gemeinde Kinsau erlasst aufgrund des 81 bis § 4, sowie 88 ff Baugesetzbuch
(BauGB) des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO), diesen
Bebauungsplan als Satzung.
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1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

1.1. Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird nach MalRgabe der
Bebauungsplanzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt.

2. Mal’ der baulichen Nutzung (8 16 BauNVO)

2.1. Die maximal zulassige GRZ (Grundflachenzahl) wird auf 0,3 festgesetzt.

2.2. Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache
der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 80 % Uberschritten werden.

2.3. Es sind nur Hauptgebaude mit genau 2 Vollgeschossen zugelassen.

2.4. Die Wandhothe an der Traufe der baulichen Anlage muss mindestens 4,5 m und darf
hdchstens 6,5 m, die Firsthéhe darf hdchstens 9,5 m betragen, gemessen von der Oberkante
fertiger FulRboden Erdgeschoss. Der obere Bemessungspunkt der Wandhdhe an der Traufe wird
am Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut festgelegt.

2.5. Die Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO in der jeweiligen Fassung wird
angeordnet.

2.6. Garagen sind in erdgeschossiger Bauweise zu errichten.

3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1. Fir das Baugebiet wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

3.2. Es sind nur Einzelhduser und Doppelh&auser zuléssig.

4. GrundstucksgrofRe (8 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB)

4.1. Die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke wird auf 245 m? festgesetzt.

5. Flachen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den
Baugrundstiicken (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO und 8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kinsau.

5.2. Garagen sind mind. 5,0 m von o6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt zu errichten.
Dieser Zufahrtsbereich darf nicht eingefriedet werden. Garagen miissen innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden. Der Zufahrtsbereich kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

5.3. Garagen muissen entweder als Grenzgaragen oder mit einem Mindestabstand von 1,0 m von
Grundstucksgrenzen entfernt errichtet werden. Garagen mit einem geringeren Abstand als 1,0 m
von Grundstiicksgrenzen sind nicht zulassig. Grenzgaragen, die an einer gemeinsamen Grenze
errichtet werden, miissen zusammengebaut werden. Zusammengebaute Garagen mit
Satteldacher missen bei gleicher Firstrichtung mit gleicher Dachneigung und an der Stral3enseite
mit gleicher Traufh6he ausgebildet werden. Die Fassaden mussen einheitlich gestaltet werden.

5.4. Garagen unterhalb des Geléndes, sogenannte Kellergaragen mit Rampenzufahrt,
sind unzulassig.
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6. Bauliche Gestaltung

6.1. Der Erdgeschossfuliboden (OKFFB-EG) muss mindestens 0,35 m und darf max. 0,50 m tber
der jeweiligen ErschlieBungsstralie, gemessen am Fahrbahnrand im Bereich der Gebaudemitte,
liegen. Ausnahmen davon kénnen im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

6.2. Es sind nur Putz- und Holzfassaden zulassig. Ortsfremde Materialien wie
Glasbausteine, Faserzement- und Metallplattenverkleidungen usw. sind unzuléssig.

6.3. Als Dachform fur Wohngebéaude sind zugelassen:

6.3.1 Symmetrische Satteldacher mit mindestens 20 Grad und héchstens 40 Grad Dachneigung.
6.3.2. Versetzte Pultdacher mit mindestens 20 Grad und hdchstens 40 Grad Dachneigung.
Einseitig geneigte Pultdacher sind nicht zugelassen.

Der First von versetzten Pultdachern darf um bis zu 1,5 m aus der Mittellinie des Gebaudes
versetzt angeordnet werden. Die Hohe der beiden Firste darf um bis zu 1,5 m versetzt angeordnet
werden.

6.4. Die Firstrichtung darf nur parallel zur langeren Gebaudeseite ausgebildet werden.

6.5. Bei Gebauden mit symmetrischen Satteldachern durfen an die Hauptgebaude Seitenfliigel
(Wiederkehren) mit abweichender Firstrichtung angebaut werden, die Firsthéhe des Anbaues
muss mindestens 0,50 m unter der Firsthohe des Hauptfirstes liegen. Dachneigung und
Dachdeckung sind dem Hauptdach anzugleichen. Der seitliche Abstand zum Giebel und zu
untergeordneten Dachaufbauten muss mindestens 1,5 m betragen.

Die Breite des Seitenfliigels darf 40 % der Lange des Hauptgebaudes nicht Uberschreiten. Bei
Pultdachern sind keine Wiederkehren zulassig.

6.6. Bei Gebauden mit symmetrischen Satteldachern und einer Dachneigung von mindestens 30
Grad sind Dachaufbauten in Form von Dachgauben zu gelassen. Bei anderen Geb&auden sind
keine Dachaufbauten in Form von Dachgauben zugelassen. Die Breite der Aufbauten darf 30%
der Dachléange (einzeln oder Summe der Aufbauten) nicht Gberschreiten. Die Firsththe der
Aufbauten muss mindestens 0,50 m unterhalb des Hauptfirstes liegen. Der seitliche Abstand
zwischen Dachaufbauten untereinander und zum Giebel muss mindestens 1,50 m betragen. In
jeder Dachflache sind max. 2 Dachgauben zuldssig. Dachneigung und Dachdeckung sind dem
Hauptdach anzugleichen.

6.7. Kellergeschosse dirfen nur an einer Hauswandseite durch Abgrabung freigelegt werden.
6.8. Die Dacheindeckung der Hauptgeb&ude ist nur mit Dachpfannen in roten, braunen oder
grauen Farbtonen zulassig. Dies gilt nicht flr untergeordnete Bauteile und erdgeschossige

Anbauten.

6.9. Doppelhauser sind in Bezug auf Firstrichtung und Wandhéhe aufeinander abzustimmen.

7. Einfriedungen

7.1. Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Es gilt die Einfriedungssatzung der
Gemeinde Kinsau.

7.2. Erganzend zu den Bestimmungen der Einfriedungssatzung wird festgelegt, dass samtliche
Einfriedungen nur sockellos und mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zul&ssig sind.
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8. Versorgungsanlagen

8.1. Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufiihren, diese dirfen bis zu einem
Achsabstand von 1,5 m nicht Uberbaut werden, in diesen Bereichen kdnnen die Grundstticke mit
Leitungsrechten belastet werden. Wegen der von den Wurzeln ausgehenden
Beschadigungsgefahr ist der Kabelbereich von einem Besatz mit Baumen auszusparen.

8.2. Soweit erforderlich ist durch die Grundstickseigentiimer auf den Baugrundstiicken das
Aufstellen von Stromverteilerschranke mit den Abmafen: L/B/H 1,0/ 0,35/ 1,20 m zu gestatten.

8.3. Innerhalb des Leitungsschutzbereiches ist die Errichtung von Bauwerken nicht zulassig.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die in den Vorschriften der Freileitungsnorm DIN
EN 50423 und die Bestimmungen DIN VDE 0105 (Arbeiten im Spannungsbereich) geforderten
Mindestsicherheitsabstéande eingehalten werden.

Es gelten insbesondere folgende Beschrankungen und Hinweise innerhalb der
Leitungsschutzzone:

» Innerhalb des Schutzbereiches missen die einschlagigen Vorschriften der DIN EN 50423
(vormals VDE-Vorschrift 0210) beachtet werden; insbesondere ist nach DIN VDE 0105 bei
Arbeiten in Spannungsnéhe immer ein Schutzabstand von mindestens 3,00 m zu den unter
Spannung stehenden Leiterseilen einzuhalten. Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung
des Schutzabstandes ist flr die am Bau Beschéftigen lebensgefahrlich.

+ Bei Verwendung eines Bau- oder Autokranes auf3erhalb des Schutzbereiches der
genannten Leitung muss durch geeignete, von der Baufirma zu treffende MalRhahmen
sichergestellt werden, dass ein Einschwingen des Kranseiles und der angeschlagenen
Lasten in den Schutzbereich der Leitung unter allen Umsténden unterbleibt. Der Standort
eines Baukrans ist deshalb entsprechend zu wahlen.

» Beijeder Anndherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit
verbundener Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und
Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil
Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

9. Immissionsschutz

Im Bereich der Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen (Planzeichen 6.2. der Festsetzungen durch Planzeichen) gilt:

9.1. In den Fassaden der Wohngebaude mit Sichtverbindung zur Staatsstrae St 2055 sind
samtliche Schlaf- und Kinderzimmer so zu planen, dass die notwendigen Fenster fur
Beluftungszwecke zur larmabgewandten Seite orientiert sind.

9.2. Sind dennoch nach Abwéagung aller Moglichkeiten Fenster fur Beltuftungszwecke von Schlaf-
und Kinderzimmern mit Sichtverbindung zur Staatsstral3e St 2055 notwendig, so sind diese
Fenster mit integrierten Luftungseinrichtungen zu versehen oder es sind schallgedammte
Ldftungsanlagen einzubauen. Alternativ dazu kénnen Wintergérten bzw. verglaste Loggien
vorgesehen werden. Beide Mdglichkeiten missen eine ausreichende Beliftung bei gleichzeitig
ausreichendem Schallschutz gewéhrleisten.

9.3. Eine ausreichende Luftschalldammung von AufRenbauteilen (AuRenwande, Fenster, Tlren,
Rollladenkasten und Dachhaut der Wohngeb&ude) ist zu gewahrleisten. Hierzu ist ein Nachweis
nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (neueste Ausgabe) erforderlich.

Hierbei ist von einem ,mafigeblichen AuRRenlarmpegel“ von 60 dB(A) auszugehen.
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10. MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. Grinordnung

10.1. Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, missen
Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchlassigem Verbundpflaster ausgefuhrt werden.

10.2. Samtliches anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick zu versickern.

Fur die Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten grundsatzlich die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRNGW).
Das Entwasserungskonzept ist in den Bauplanungsunterlagen darzustellen und einzureichen.

10.3 Fur die Bepflanzung der privaten Grundstticke gilt:

a) Die nicht bebauten Flachen sind innerhalb von 2 Jahren nach Baufertigstellung gértnerisch zu
gestalten.

b) Pro 300 m2 privater Grundstticksflache ist an dem durch Planzeichen gekennzeichneten
Standort ein standortgerechter Laubbaum folgender heimischer Arten als Halb- oder Hochstamm

Feldahorn Acer campestre und die Sorte "Elsrijk"
Spitzahorn Acer platanoides und die Sorte "Olmsted"
Hainbuche Carpinus betulus

Walnuss Juglans regia

Vogelkirsche Prunus avium

Traubenkirsche Prunus padus

Mehlbeere Sorbus aria

Eberesche Sorbus aucuparia und die Sorte "Edulis"
Winterlinde Tilia cordata und die Sorte "Rancho"

oder ein Obstbaum einer standortgerechten Apfel-, Birnen- oder Zwetschgensorte als Halb- oder
Hochstamm zu pflanzen.

c) Entlang der offentlichen Flachen sind fir Hecken mdoglichst heimische, standortgerechte
Laubstraucher oder Beerenstraucher zu verwenden.

d) Bei Gehdlzpflanzungen ist ein Oberbodenauftrag von mind. 0,40 m vorzunehmen.

10.4 Die offentlichen Grunflachen (StralRenbegleitgriin) sind mit standortgerechten Baumen und
Strauchern an den ausgewiesenen Stellen zu bepflanzen. Baumpflanzungen neben der St 2055
auf der freien Strecke sowie im Ubergangsbereich bei der neuen Einmiindung missen einen
Abstand von 8,0 m zum Fahrbahnrand einhalten.

10.5. An den Grundstiicksgrenzen sind Auffullungen bzw. Abgrabungen, Uber bzw. unter die
natirlichen und im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen neu festgelegten
Gelandeoberflachen, unzulassig. Die Hohen der angrenzenden Geléandeoberflachen sind in den
Bauplanungsunterlagen darzustellen. Nachbargrundstticke missen vor Absturz oder
Abschwemmen des Bodens oder abflieRendem Wasser geschuitzt werden.

10.6. Als Ausgleichsflache werden diesem Bebauungsplan folgende zwei Flachen zugeordnet:

a) Die in der Anlage Ubersichtsplan - Ausgleichsflache Flst. 559 vom
14.09.2021 als Umgriff - TF der Ausgleichsflache dem BP "Géansstall”
zugeordnet gekennzeichnete Flache zu 2.540 gm aus dem Grundstick FINr. 559
(Gemarkung Kinsau).
Die auf der Flache durchzufiihrenden Maflinahmen ergeben sich aus der Anlage
Ausgleichsflachenplanung Flst. 559 — Bilanzierung gem. BayKompV und
Maflinahmenbeschreibung.
Die Anlagen sind Bestandteil dieser Satzung.

b) Nachstehend rot gekennzeichnete Teilflache aus dem Grundstiick FINr. 283
(Gemarkung Kinsau) zu 5.400 gm:
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Auf dem 14 m breiten Streifen wird eine Streuobstwiese wie folgt angelegt: Es sind
ausschlielich alte gebietsheimische Obstbaumsorten entsprechend der
Empfehlungen der Kreisfachberatung fur Gartenkultur und Landespflege
(https:/lwww.landkreis-landsberg.de/komxpress/fachberatung-fuer-gartenkultur-und-
landespflege/) als Hochstamm in der Pflanzqualitat STU 12 — 14 cm, mit
entsprechend der fachgerechter Pflege fur hohen Kronenansatz (mind. 1,80 m) zu
verwenden. Die Wiese ist mit artenreichem, gebietsheimische zertifiziertem Saatgut
oder in Abstimmung mit der uNB mittels Mahdgutubertrag einer geeigneten
Spenderflache anzulegen und extensiv ohne Diinge- und Pflanzenschutzmittel zu
bewirtschaften. Die Wiese ist je nach Aufwuchs 1- bis 2- schirig zu méhen, das
Mahdgut ist abzutransportieren.

11. Hinweise

Hinweise zur Landwirtschaft:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgeman genutzten Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.
Die Belastungen entsprechen hierbei den tblichen dorflichen Gegebenheiten und sind mit dem
slandlichen Wohnen* vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus dem
landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch von 6:00 Uhr morgens zu rechnen ist. Zudem sind
sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Restrisikohinweis:

Aufgrund der Hanglage, der ungiinstigen Untergrundverhaltnisse und von evtl. auftretender
Staunasse wird empfohlen, Kellergeschosse, Kellerlichtschachte und sonstige tiefliegende
Bauteile wasserundurchlassig auszubilden.

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dass bei fachgerechter
Bauausfuhrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintrachtigungen durch
Hangwasser, Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Untergrundbeschaffenheit des
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Baugebietes erlauben jedoch die fachlich gesicherten BeurteilungsmalRnahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensmoglichkeiten und Zufélle, so dass ein potentielles Restrisiko
besteht, dem nicht mit Auflagen begegnet werden kann. Wir weisen darauf hin, dass dieses Risiko
von den Bauherren zu tragen ist.

Hinweis Bodendenkmaéler:

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und mussen unverziglich dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege gemeldet werden.

(Hinweis: Verfahrensvermerke und Begriindung sind in der konsolidierten Fassung nicht
abgedruckt.)
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