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Praambel:

2

Die Gemeinde Niederbergkirchen erlésst aufgrund des § 35 Abs. 6 i.V.m. den § 3, 10 Abs. 3
und 13 Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. |, 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007
zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019, der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung
fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 38 der
Verordnung vom 26.03.2019 folgende AuBenbereichssatzung:

Pkt. 1

Pkt. 2

Pkt. 3

Pkt. 3.01

Pkt. 3.02.
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AUSSENBEREICHSSATZUNG:

Die AuRenbereichssatzung umfasst die innerhalb des gekennzeichneten
Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke und Teilflachen ven Flurstiicken
des Lageplanes lt. Pkt. 4 dieser Satzung.

Raumlicher Geltungsbereich der Aullenbereichssatzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nach Pkt. 1 kdnnen Vor-
haben im Sinne des § 35 Abs. 6, 3atz 1 und 2 BauGB, die kleinen
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen zugelassen werden

Ihnen kann nicht entgegengehalten werden, dass sie

@ einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fur die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder

@® die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befurchten
lassen.

FESTSETZUNGEN

Vorgeschlagener Baukorper fur ein zulassiges Gewerbegebiudle.
Dieses kann bei Einhaltung der Anforderungen an Brandschutz und
Abstandsflachen nach Art. 5 u. 6 BayBO, mit variabler Firstrichtung
und variablem Standort, innerhalb der bebaubaren Grundstlcksflache
frei platziert werden. Ein Abstand von mind. 3,0 m zu offentlichen
Verkehrsflachen ist dabei einzuhalten.

Zur Sicherstellung der Héhenlage sind im Rahmen der Einzelbau-
gestattungen Gelandeschnitte mit Hshenangaben des natdrlichen
und geplanten Geldndes, der Gelédndeanschluss an benachbarte

Grundstiicke sowie ein Héhenbezugspunkt vorzulegen (mind. ein
Langs- und ein Querschnitt).

"Die Rohfultbodenoberkante des [Erdgeschosses soll mindestens

25 cm Uber der hdchsten Geléndeoberkante unmittelbar am Bauvor-
haben liegen. Das Gebaude ist bis zu dieser Kote wasserdicht zu er-
richten (Keller - soweit geplant - wasserdicht und sofern erforderlich
auftriebssicher, dies gilt fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge,
Installationsdurchfihrungen, etc.).

Wege/Verkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie mit Stralenbegleitgrin und Vermaliung

Vorgeschlagene Parkplatze, sie sind so mauszubilden, dass
eine Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist

Private Verkehrsflachen und Garagenzufahrten, sie sind so
auszubilden, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers
méglich ist

bestehender Entwasserungskanal (Reinwasser) zum Miesinger Bach.
Evt. ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ebenso ein was-
serrechtliches Verfahren ggf. mit Regenruckhaltung erforderlich.”



Pkt. 3.03 Festsetzungen zur Griinordnung

naturschutzrechtliche Ausgleichsflache, auch als Pufferzone
zum bestehenden Biotop, als Magerwiese mit bestehendem
Baum- und Strauchbestand etc.

naturschutzrechtliche Ausgleichsflache als Magerwiese mit
Obstbdumen als Streuobstwiese.

Anzahl der zu pflanzenden Obstbdume wie dargestellt, nach
Pflanziieste

private Griinflache im Gewerbegebiet (einzaunungsfrei)
mit Zaunlinie

Vorhandene Biotopfléache (Biotop-Nr. 7641-222 und
7741-125) mit Biotop-Grenzlinie

zu schiltzende Grobaume

vorgeschlagene Laubbdume (Standort nicht verbindlich)
Wuchsklasse 1 oder 2

vorgeschlagene Laubb&ume (Standort verbindlich)
Wuchsklasse 1

,Mit jedem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan einzureichen,
welcher eine Bilanzierung des entstehenden Eingriffs in Natur und
Landschaft sowie MalRnahmen zu dessen Kompensation i.S.d. Bayeri-
schen Kompensationsverordnung beinhaltet. (§ 14 ff BNatSchG i.V.m.
§ 17 Abs. 4 BNatSchG; § 1ff BayKompV). Im Bereich des Geltungshe-
reich befinden sich gesetzlich geschitzte Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) streng bzw. besonders geschitzier
Reptilienarten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG).

Mit jedem Bauantrag ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch-
zuftihren, welche die zu erwartenden artenschutzrechtlichen Konflikte
(Zugriffsverbote) darstellt. Das jeweilige Bauvorhaben ist nur zul&ssig,
wenn Malknahmen zur Vermeidung der Tétung einzelner Tiere (z.8.
Vergramungsmalnahmen, bauzeitliche Einschrédnkungen) festgesetzt
werden sowie die dkologische Funktion von dem Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfdllt bleibt (z.B. Schaffung von Ersatzhabitaten vor Eeginn des
Bauvorhabhens). (§ 44 Abs. 5 BNatSchG)*
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Pkt. 5.07

Pkt. 5.08

Pkt. 5.09

Pkt. 5.11

Pkt. 5.12

{ Biotop Nr. 7641-222

i Biotop Nr. 7741-125

PLANTENL (siene Blatt Nr. 6)

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

bestehende Grundstlicksgrenzen
mit vorh. Flurnummer

o vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

bestehende Gebéude
(Mittelstrich = Firstrichtung)
mit Hausnummer

bestehende Badume

bestehende Baumgruppe

bestehende sonstige Gehélze

bestehende Heckenpflanzung

bestehende Mischwaldflache

bestehende Wasserflache

bestehende wechselfeuchte Zonen

bestehende Grunfléche

Biotop-Nummern It. Biotopkartierung
und Biotopgrenzlienien



Pkt. 5.13
SEERERI

Textliche Hinweise:

bestehende Bahngleise
Fur die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG gilt:

Immobilenrelevante Belange:

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewthnlichen
Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des An-
tragstellers, Bauherrn, Grundstuckseigentimers oder sonstiger
Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen
wie Erschﬂtterun?, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflus-
sungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen
Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen, Ebenso sind
Abwehrmafinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie
dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den ge-
wohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden
kénnten, ausgeschlossen.

Fir Kreuzungen der Bahnstrecke hat der jeweilige Bauwerber entspre-
chende Kreuzungs- bzw. Gestattungsverirage zu stellen.

Infrastrukturelle Belange:
Bei geplanten Bebauungen, Bepflanzungsmafinah-men und Umge-
staltungen muss die uneingeschrénkte Sicht der Ver-kehrsteilnehmer
auf der Bahnlinie erhalten bleiben. An dem bestehenden Bahniber-
%ang sind sicherheitstechnische Auftagen zur Vermeidung von

efahren fur die Verkehrsteilnehmer einzuhalten. inshesondere
wird auf die nétige Ubersicht hingewiesen und es ist sicherzustellen,
dass die Sichtflache der Bahnlibergénge durch die BaumaRnahme
und deren Ausfihrung nicht eingeschrankt werden, Auf § 62 und
64 EBO wird hingewiesen.
Die Sicherheitsabstande zu den Bahnbetriebsanlagen sind einzuhalten.
Das Uberschwenken der Bahnflache bzw. Bahnbetriebsanlage mit an-
Eehéngten Lasten oder herunterh&dngenden Haken ist verboten. Die

inhaltung dieser Auﬂagben ist durch den Bau einer Uberschwenkungs-
begrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen.."
Lagerung von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so
vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe bzw. Abfélle in
den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.
Der Wasserabfluss ist so zu gestalten, dass die vorgegebenen Vor-
fluterverhaltnisse der Bahnkérper-Entwasserungsanlagen nicht baein-
trachtigt wird und der der Wasserabfluss der Durchlasse jederzei,
auch bei Hochwasserereignissen, gewahrleistet ist.Hierbei ist seitens
des Bauherrn {iber eine entsprechende Wasserabflussberechnung der
Nachweis zu erbringen, dass auch bei Hochwasser der Abfluss ohne
Ruckstau vor dem Bahndurchlass méglich ist.
Bei Bepflanzungen ist zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflan-
zung entlang der Bahnstrecke so gewahit werden missen, dass diese
bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kbnnen. Der Mindest
pflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der End-
wuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstan-
de sind durch geeignete Mallnahmen (Rickschnitt u.a.) sténdig zu ge-
wahrleisten,
Auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn wird verwiesen. Fur alle zu Scha-
densersatz verpflichtenden Ereignisse, welche aus der Vorbereitung,
der Bauausfihrung und dem Betrieb des Bauvorhabens abgeleitet
werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn auswir-
ken, kann sich eine Haftung des Bauherrn ergeben.”

Auf das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéale" der
Forschungsgesellschaft fur Stralen und Verkehrswesen Ausgabe 2013
- siehe u. a. Abschnitt 8 wird hingewiesen.

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stoffiichen Beeintréch-
tigungen gelten die DIN 18915 und die DIN 19731 sind zu beachtan.
Auf das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fir die
Praxis' des Bundesverbandes Boden e.V. sowie die auf die Hinweise
der DIN 19639 wird verwiesen."

Auf die Hochwasserschutzfibe! sowie der Arbeitshilfe des StMUV und
StMB zu Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanur

verwiesen. Der Abschluss einer Elementarversicherung wird emptgohlen.
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Verfahrensvermerke zur Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB

1.

Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.09.2018 die Aufstellung der AuRenbereichssatzung
beschlossen.

Offentliche Auslegung:

Der Entwurf der Aullenbereichssatzung wurde in der Fassung vom 20.01.2020(mit der
Begrlindung) gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.03.2020bis einschlieRlich 10.04.2020

offentlich ausgelegt. Dies wurde am 28.02.2020 ortsiblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis,
dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Beteiligung der Behérden:

Zu dem Entwurf der Auenbereichssatzung in der Fassung vom 20.01.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 09.03.2020 bis einschlielich 10,04.2020 beteiligt.

Satzungsheschluss:

Die Gemeinde Niederbergkirchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 15.06.2020die

Aulenbereichssatzung "Frilheres Ziegeleigelande in Rohrbach" in der Fassung vom 15.06.2020
beschlossen.

Rohrbach, den 03.07.2020

Ausgefertigt:

Rohrbach, den 03.07.2020
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Bekanntmachung: 5 y

e i
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGR etfolgt

/

e ortsUincchrch Aushang am 03.07.2020
Die AuRenbereichssatzung mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen
Dienstzeiten in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Rohrbach zu jedermanns

Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hin-
gewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die 1. Anderung der Aulenbereichssatzung "Friiheres Ziegeleigelande in Rohrbach” tritt mit der
Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Rohrbach, den 03.07.2020




Begriindung zur Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ziele der Satzung:

1

Die Auflenbereichssatzung wird auf der Grundlage des § 35 Abs. 6 BauGB entwickelt.
Im rechtskréaftigen F-Plan ist der Satzungsbereich als "Flache fiir die Landwirtschaft"
bzw. als Aulenbereich dargestellt.

Die Aufllenbereichssatzung dient folgenden Zielen und Zwecken:

Bei dem (berplanten Gebiet handelt es sich um einen teilweise bebauten Bereich im
Aulienbereich,der aber kaum landwirtschaftlich gepragt ist und in dem eine Gewerbe-
bebauung, in Form der umgenutzeten Reste der ehemaligen Ziegelei und daneben eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.

Mit der AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB sollen neue Gewerbebauten im
Bereich der nattrlichen Liicke zwischen Stralle und Bahngelénde und eine geringfigige
Bebaung entlang der StraRe entstehen.

Ein weiteres Ziel der Satzung ist, eine sinnvolle Nutzung oder Ersatzbauten fir teilweise
leer stehende und so dem Verfall preisgegebene Gebaude zu erméglichen.

Der Planung kann daher nicht entgegen gehalten werden, dass sie die Entstehung

oder Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lasst.

Der vorhandene ortsbildpragende Baumbestand enstanden aus natirlicher Sukzession
(vorw. Birken) soll erhalten werden. Im Bereich der méglichen Neubauten werden am
noch freien Ortsrand im Norden EingriinungsmaRnahmen (Obstbdume) festgesetzt, um
den baulichen und raumlichen Abschluss zur freien Kulturlandschaft zu sichern.

Die grunordnerischen Festsetzungen sind stadtebaulich erforderlich zur Wahrung der
bertihrten Belange des Orts- und Landschaftsbildes.

Niederbergkirchen, den ...... ' ................. Niederbergkirchen, den J ....... fo

Der Planverfasser:

CD*?\\

Dipl.-Ing. (FH) Ignaz Burger WernepBi
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