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Die Gemeinde Kihlenthal erlasst aufgrund des 8 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9, 10 Abs. 1
und 13a BauGB des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 6, 79 und 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), des Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (Bay-
NatSchG) und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, jeweils
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses guiltigen Fassung, folgende

1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Griinau - Ost*

als Satzung:
1. Allgemeine Vorschriften
1.1 Bestandteile

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Griinau - Ost‘ besteht aus der von
der ARNOLD CONSULT AG, BahnhofstrafRe 141, 86438 Kissing ausgear-
beiteten Planzeichnung mit Zeichenerklarung (Teil A) in der Fassung vom
06.12.2022, sowie den nachfolgenden textlichen Festsetzungen (Teil B),
ebenfalls in der Fassung vom 06.12.2022.

Die Begriindung in der Fassung vom 06.12.2022 liegt der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Griinau - Ost* ebenfalls bei.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
,2Grunau - Ost* umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 410/2 und 410/3 sowie je-
weils eine Teilflache der Grundstlicke Flur Nrn. 408, 408/1, 409, 411 und 426,
allesamt Gemarkung Kihlenthal, stidlich der Strafte ,,Am Sportplatz* und 6st-
lich der Straf3e ,Nachtweide® am siidostlichen Ortsrand der Ortslage Kiihlent-
hal.

Der konkrete raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Grlinau - Ost* ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

1.3 Baunutzungsverordnung

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Griinau - Ost“ gilt, soweit nach-
folgend im Einzelnen nichts Abweichendes geregelt wird, die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.06.2021.
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2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

2.3.3

Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung (Teil A) als ,Flache fur den Gemeinbedarf gekenn-
zeichnete Bereich ist als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt.

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf sind folgende Nutzungen zulassig:

- Eine Kindertagesstatte mit Gruppenraumen fur Kinder im Kinderkrippen-
alter sowie Gruppenraumen fir Kinder im Kindergarten- bzw. Hortalter,
Mehrzweckraumen, Technikraumen und sonstigen Raumen, die in funk-
tionalem Zusammenhang mit dem Betrieb der Kindertagesstatte stehen,

- Eine Schiitzenhalle im Untergeschoss, mit zugehérigen Sozial-, Aufent-
halts-, Technik- und sonstigen Raumen, die in funktionalem Zusammen-
hang mit dem Betrieb einer Schitzenhalle stehen,

- Nebengebaude und sonstige Nebenanlagen, die der Zweckbestimmung
der Flache fur den Gemeinbedarf dienen,

- Spielplatzgerate und Spielplatzflachen,

- Stellplatzflachen sowie sonstige Anlagen, die der Ver- und Entsorgung
des Gebietes dienen,

- sonstige im unmittelbaren funktionellen Zusammenhang mit einer Kinder-
tagesstatte stehende Anlagen und Nutzungen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Nutzungsschablone in
der Planzeichnung (Teil A).

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Im gesamten Anderungsgebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 22
BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt.

Die Errichtung von Spielplatzflachen und -geréaten etc., die in funktionalem
Zusammenhang mit der Kindertagesstatte stehen, ist auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.
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2.4 Abstandsflachen

Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) bleiben von den Festsetzungen dieser Bebauungsplanan-
derung unberthrt und sind damit unabhéngig von den festgesetzten Bau-
grenzen und Hoéhenbeschrankungen baulicher Anlagen zu beachten. Die
Tiefe der einzuhaltenden Abstandsflache bemisst sich nach Art. 6 Abs. 4
BayBO.), wobei der Mindestabstand von 3,0 m gegentber 6ffentlichen Ver-
kehrs- und Griinflachen nicht maR3gebend ist.

2.5 Hbhenlagen

25.1 Die Oberkante der Erdgeschossfertigfubéden (EG-FFH) der Gebaude im
Anderungsgebiet muss auf einem Héhenniveau von 427,1 m iiber Normal
Null (m 0. NN) liegen. Diese Hohe darf um maximal 0,30 m Uber- bzw. unter-
schritten werden.

25.2 Die Wandhohe (WH) neuer Geb&ude im Anderungsgebiet darf 4,50 m nicht
Uberschreiten, gemessen von der Oberkante des Erdgeschossfertigful3bo-
dens (EG-FFH) bis zum oberen Abschluss der Au3enwand.

Die Firsthohe (FH) neuer Gebaude im Anderungsgebiet darf 7,50 m nicht
Uberschreiten, gemessen von der Oberkante des Erdgeschossfertigful3bo-
dens (EG-FFH) bis zum oberen Abschluss (First) des Gebaudes.

Bei Gebauden mit Flachdach (Dachneigung < 5°) ist nur die Wandhéhe (WH)

mafgebend.
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2.6
2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.6.4

2.7
2.7.1

2.7.2

2.7.3

Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundsttcksfla-
chen zuléssig, wobei ein Mindestabstand von 5,0 m zur Straf3enbegren-
zungslinie (Grundstuicksgrenze), der diese jeweils erschlieRenden Stral3e
einzuhalten ist.

Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integ-
rieren oder so einzuhausen, dass die Abfall- und Wertstoffoehalter von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Die Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten sind mit was-
serdurchlassigem Belag (z. B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitter-
steine) auszufihren.

Samtliche Leitungen, Kanéle etc. zur Ver- und Entsorgung des Anderungs-
gebietes sind unterirdisch zu fihren.

Bauliche Gestaltung

Dachform, Dachneigung

Die Dacher aller Gebaude im Anderungsgebiet sind als Flachdacher oder
Satteldacher mit einer Dachneigung von 0° bis 35° auszubilden. Flachdacher
(Dachneigung < 5°) sind mit extensiver Dachbegriinung auszufiihren. Von
der Dachbegriinung ausgenommen sind Dachaufbauten zur Unterbringung
von technischen Anlagen.

Deckungsmaterial

Als Dacheindeckungsmaterial der Hauptgebaude sind Dachziegel oder
Dachpfannen ziegelnaturrot zu verwenden. Bei Dachneigungen von < 25°
sind auch Metalleindeckungen oder eine Begriinung der Dachflachen zulas-

sig.

Dachaufbauten

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) und Zwerchgiebel (mit der
Traufwand biindig) sind im Anderungsgebiet nur bei Gebauden mit einer
Dachneigung von = 30° zulassig. Quergiebel (aus der Trauflinie heraustre-
tend) sind im Anderungsgebiet generell zulassig. Die Firste von Dachgauben
und Zwerchgiebeln missen mindestens 0,50 m unter dem First des jeweili-
gen Hauptdachs liegen. Der seitliche Abstand zwischen Dachgauben bzw.
Zwerchgiebeln und dem Giebel muss mindestens 1,50 m betragen. Zwi-
schen einzelnen Dachgauben bzw. Zwerchgiebeln ist ein Abstand von min-
destens 2,50 m einzuhalten. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten je Dach-
seite darf 50 % der Geb&audeléange nicht Gberschreiten. Dachgauben in einer
zweiten Dachgeschossebene (Spitzboden) und Dacheinschnitte sind im ge-
samten Anderungsgebiet generell unzulassig.
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Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind in die Dachflache integriert bzw.
als Aufstanderung auf dem Dach generell zulassig, wobei diese Anlagen bei
Flachdéachern (Dachneigung < 5°) nicht mehr als 1,50 m tber die Oberkante
des Gebaudes (Attika) hinausragen durfen. Zur auferen Dachkante ist ein
Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten.

2.7.4 Fassaden
Die Fassaden der Gebaude im Anderungsgebiet sind mit Putz, Holzverscha-
lung, Faserzementplatten, Beton-Fassadenverkleidung oder Sichtbeton aus-
zufiihren. Eine Integration von Photovoltaikmodulen oder sonstigen Modulen
zur Nutzung von solarer Energie in die Fassadengestaltung ist zulassig, wo-
bei ein Anteil von 50 % der jeweiligen Fassadenflache des Geb&audes nicht
Uberschritten werden darf.
2.8 Grinordnung
2.8.1 Private Grun-/Grundstiicksflachen
28.11 Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf ist pro angefangene 300 m?
Grundstiicksflache mindestens ein Baum der Artenliste a) oder b) zu pflan-
zen. Bereits bestehende Baume konnen hierbei angerechnet werden. Exo-
tisch wirkende Hecken und Nadelgehdlzhecken, insbesondere Thujahecken
als Formhecken, sind als Abgrenzung zu 6ffentlichen Flachen nicht zulassig.
2.8.1.2 Samtliche Grundstiicksflachen, die nicht durch Gebaude, Spiel- oder Neben-
anlagen, Stellplatzflachen und Wege etc. in Anspruch genommen werden,
sind als bodenschlissige, wasseraufnahmefahige Grunflache zu gestalten.
Eine Verwendung kunstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen
(Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.) sowie eine Anlage von geschotterten Stein-
garten ist hierbei unzuldssig
2.8.1.3 Artenlisten und Mindestqualitaten
Artenlisten
a) Baume 1. Wuchsklasse
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Rot-Buche - Fagus sylvatica
Robinie - Robinia pseudoacacia
Stiel-Eiche - Quercus robur
Linde in Arten - Tilia in Arten
Berg-Ulme - Ulmus glabra
Feld-Ulme - Ulmus carpinifolia
b) Baume 2. Wuchsklasse
Feld-Ahorn - Acer campestre
Rotblihende RoRRkastanie - Aesculus carnea
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Purpur-Erle - Alnus x spaethii
Birke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Baum-Hasel - Corylus colurna
Walnuss - Juglans regia
Hopfen-Buche - Ostrya carpinifolia
Mehlbeere - Sorbus aria

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Obstgehdlze als Hochstamm oder Halbstamm
Mindestqualitaten:

Baume:
Hochstamme oder Stammbusche, mindestens 3-mal verpflanzt, Stammum-
fang 14 - 16 cm.

Straucher:
3-mal verpflanzt, Hohe mindestens 100 - 150 cm.

2.8.2 Offentliche Griinflachen

28.2.1 Im Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekennzeichne-
ten ,Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses® ist eine extensive Wiesenflache durch eine 3-jah-
rige Aushagerung zu entwickeln. Im Anschluss daran ist jahrlich eine 2-schi-
rige Mahd mit Balkenmé&her durchzufiihren, wobei der 1. Schnitt ab dem
15.06. und der 2. Schnitt ab August erfolgen muss. Das Mahgut ist verzogert
abzuraumen. Alternativ kann in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde auch eine Beweidung der Flache vorgenommen werden. Auffillungen
des natirlichen Geléndes sind in diesem Bereich generell unzulassig. An
zentraler Stelle ist das Gelande zur Entwicklung einer wechselfeuchten / dau-
erfeuchten Senke ca. 20 cm abzugraben und an die @stlich angrenzende
Flutmulde anzuschliel3en.
Im Bereich der extensiven Wiesenflachen sind mindestens die in der Plan-
zeichnung (Teil A) dargestellten Baume und auf mindestens 10 % der exten-
sive Wiesenflachen Strauchgruppen (je Gruppe mindestens 10 Straucher,
Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m) gemaR folgender Artenliste und Mindestqualitat
zu pflanzen.
Artenliste:
Baume:
Erle - Alnus glutinosa
Esche - Fraxinus excelsior
Traubenkirsche - Prunus padus
Baumweiden
Straucher:
Hartriegel - Cornus sanguinea
Faulbaum - Frangula alnus
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Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Ohrweide - Salix aurita
Schwarzweide - Salix nigricans
Schneeball - Viburnum opulus
Mindestqualitat:
Baume:

2.8.2.2

2.8.3
2.8.3.1

2.8.3.2

2.8.3.3

2.8.34

2.9
29.1

Hochstamme oder Stammbusche, mindestens 3-mal verpflanzt, Stammum-
fang 14-16 cm

Straucher:
Strauch, mindestens 2-mal verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm.

Im Bereich der Flutmulde im dstlichen Randbereich des Anderungsgebietes
ist ein zusammenhangender Bewuchs zu vermeiden, um eine bessere
Durchstrémungsmdglichkeit im Hochwasserfall zu erreichen.

Allgemeine Vorgaben

Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist im gesamten Ande-
rungsgebiet unzulassig.

Die Durchgrinung auf den privaten Grundsticken ist spétestens eine
Pflanzperiode nach Rechtskraft der Anderung des Bebauungsplanes um-
zusetzen.

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstorung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzen
sind artgleich zu ersetzen.

Baume sind bis zur Ausbildung eines gleichméaRigen Kronenaufbaues ge-
gebenenfalls mit einem Erziehungsschnitt zu versehen, anschlieBend ist im
Rahmen der Unterhaltungspflege nur noch in Zeitabstadnden von 5 - 10 Jah-
ren das Totholz zu entfernen.

Straucher sind bedarfsorientiert ca. alle 10 -15 Jahre wahrend der Vegeta-
tionsruhe sukzessive zur Verjingung auf den Stock zu setzen bzw. zuriick-
zunehmen.

Pflanzflachen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine breitfla-
chige Versickerung von unverschmutztem Oberflichenwasser tber die be-
lebte Bodenzone erméglichen.

Grundwasser, Niederschlagswasserbeseitigung

Das gesamte unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Hoffla-
chen ist auf den privaten Grundstiicken zuriickzuhalten und tber geeignete
Versickerungsanlagen nach Regelwerk DWA-A 138 ,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” und dem
Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
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2.9.2

2.10

3.2

3.3

Regenwasser” unter Bericksichtigung der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) vor Ort zur Versickerung zu bringen. Alternativ
kann das im Bereich der Gemeinbedarfsflache anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser auch in den anliegenden éffentlichen Regenwasserka-
nal eingeleitet werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser und hausliches Abwasser darf nicht zur
Versickerung gebracht werden. Dieses Niederschlagswasser ist an die 6f-
fentliche Schmutzwasserkanalisation anzuschlief3en.

Einfriedungen

Einfriedungen gegenuber 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Ge-
samthohe von 1,40 m Uber der Oberkante der angrenzenden Straf3en- / Geh-
weghinterkante zulassig. Diese Einfriedungen sind als einfarbig braun gestri-
chene Lattenzéaune auf verdeckten Pfosten mit senkrecht angeordneten Lat-
ten oder als Stabmatten- / Stabgitterzaun auszufiihren. Eine Ausbildung von
Sockeln ist im Anderungsgebiet generell unzulassig.

Schlussbestimmungen

Anderung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Griinau - Ost* wird
der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Grinau - Ost“, soweit dieser inner-
halb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Griinau
- Ost” liegt, gedndert und somit unwirksam.

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer Geldbulie bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhan-
delt (Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO).

In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Griinau - Ost“ tritt mit der ortsiibli-
chen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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4.1

4.2

4.3

Hinweise durch Text und nachrichtliche Uber-
nahmen

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines Vorhabens zu Tage tre-
ten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas
und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Un-
teren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitgeteilt werden.

Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Bodenschutzbehorde beim Landratsamt Augsburg
zu verstandigen, welche die weiteren Schritte in die Wege leitet.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall- und bo-
denschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsor-
gen, entsprechende Nachweise sind zu fuhren und dem Landratsamt auf Ver-
langen vorzulegen.

Bauwasserhaltungen und wild abflieRende Wasser

Sofern durch zu Tage tretendes Grund- und Schichtenwasser Bauwasser-
haltungen erforderlich werden sollten, ist hierflr eine wasserrechtliche Er-
laubnis des Landratsamtes Augsburg erforderlich.

Gebéaude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen Gefah-
ren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstande) aus-
gesetzt. So konnen tberall Uberflutungen der StraRen bei Starkregenereig-
nissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse auf-
treten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten
maglich.

Unabhangig von der Gewassernéhe oder den bisher bekannten Grundwas-
serstdnden, wird den Bauherren empfohlen die Gebaude, sowie alle Lei-
tungs- und Rohrdurchfiihrungen etc. dicht auszufiihren. Besonderes Augen-
merk ist zudem auf eine geeignete Planung und Ausfihrung von Kellerab-
gangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terrassenein-
gangen zu legen. Offnungen in Geb&auden sollen grundsatzlichen so gestaltet
werden, dass wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.
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4.4

4.5

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber, Besitzer, Bebauer und Mieter der Grundstticke im Planbereich
haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubein-
wirkungen) die bei ordnungsmafiger Bewirtschaftung von umliegenden,
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken bzw. landwirtschaftlichen Be-
triebsstellen auftreten kdnnen, zu dulden und entschédigungslos hinzuneh-
men. In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen,
dass auch mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaft-
lichem Fahrverkehr infolge von Pflege-, Dinge- und Erntearbeiten etc.) auch
vor 06:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr sowie an Wochenende zu rech-
nen ist.

Zugéanglichkeit der im Bebauungsplan genannten
Normblatter

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regel-
werke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim
Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt. Sie sind bei der
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6 in 10787 Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden kommunalen Vorschriften und Satzun-
gen konnen in der Gemeindeverwaltung Kuhlenthal bzw. der Verwaltungs-
gemeinschaft Nordendorf, bei der auch die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Griinau - Ost“ zur Einsicht bereit liegt, nach telefonischer Voranmeldung
kostenlos eingesehen werden.

Kuhlenthal,

Iris Harms

Erste Blrgermeisterin Siegel

Ausgefertigt,

Iris Harms

Erste Blrgermeisterin Siégel
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