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A. Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) erlasst die Gemeinde Biichlberg folgende Satzung:

25. Anderung des Bebauungsplanes
»SALZBERGSIEDLUNG*

§1
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzungsanderung betrifft die Parzellen 2011/4, 2015/39, 2015/46 Gemar-
kung Leoprechting. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan Planerische Festsetzungen
M1 :1.000.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vor-
haben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Die planerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Salzbergsiedlung“ vom

18.05.1982 bleiben bis auf die Anderungen durch die Deckbléatter 1-24 einschlieRlich dieses Deckblat-
tes weiterhin verbindlich.

§3
Textliche Festsetzungen

03. Gestaltung der baulichen Anlagen

0.33zu 2.1
Bisherige Dachform: Satteldach
Festsetzung: Dachneigung: 25° —33°
Dachdeckung: Pfannen Ziegelrot oder Dunkelbraun
Kniestock: Unzuldssig
Dachgaupen: Unzuldssig
Traufhdhe: Ab natirlicher oder von der Kreisverwaltungs-
behorde festgesetzter Gelandeoberflache
max. 6,00 m
Sockelhéhe:  max. 0,30 m
Zukinftige Dachform: Pultdach, Satteldach, Walmdach
Festsetzung: Dachneigung: 10°-33°, bei Pultdachern: 5°-15°

Dachdeckung. Pfannen Ziegelrot, Dunkelbraun oder
Anthrazit, Blecheindeckung

Wandhdhe: Ab OK Urgelande bis Schnittpunkt Dachhaut
mit der AuBenwand, gemessen an der Aul3en-

wand
max. 7,00 m,
Firsthohe: max. zul. bei Pultdachern: 7,50 m

Die Festsetzung aus Ziffer 2.1.1 (Deckblatt Nr. 11) gilt auch fiir den Geltungsbereich dieser Bebau-
ungsplananderung und wird fiir das Deckblatt Nr. 25 wie folgt erganzt bzw. festgesetzt:

Im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 25 wird die maximale Anzahl der Wohnungen auf 3 Woh-
nungen pro Einzelhaus festgelegt. Ein durch eine (oder mehrere) Grundstlicksgrenze (n) geteiltes
Wohngebaude (Doppelhaus oder Hausgruppe) gilt dabei insgesamt auch als ein Einzelhaus.
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04. Garagen und Nebengebdude

0.41 zu 13.1.3
Bisherige
Festsetzung:

Zuklnftige
Festsetzung:

05. Einfriedungen und Mauern

Garagen- und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude anzu-
passen. Traufhohe nicht tGber 2,50 m ab nattrlicher oder von
der Kreisverwaltungsbehorde festgesetzter Gelandeober-
flache.

Bei Garagen- und Nebengebaude werden auch Flachdacher
erlaubt. Wandhdhe nicht mehr als 4,00 m, unter Beachtung
der Regelungen in Ziffer 10.0.

Die Zufahrtslange zur Garage muss mindestens 3 m betra-
gen.

Empfehlung: Garagen- und Nebengebaude sollten auf der
Nordseite des Grundstlickes situiert werden.

0.51 Einfriedungen fir Ein- und Zweifamilienhauser

Bisherige
Festsetzung:

Zukinftige
Festsetzung:

08. Oberflachenwasser

Zaunart: An Strassenseite Holzlatten- Hanichel- oder
Maschendrahtzaun.

Zur Wahrung eines Heimischen Ortsbildes
wird eine zusétzliche Bepflanzung des Zau-
nes empfohlen.

Zaunhohe: max. 1,00 m Uber Strassen— bzw. Biirgers-
teigoberkante. Bei Grundstlicken, die im Be-
reich von Einmiindungen an Stral3en des
Uberértlichen Verkehrs angrenzen, diirfen nur
Zaune bis 0,60 m Hohe errichtet werden
(Sichtdreieck) Gerechnet wird Strassenfront-
lange pro jeweiliges Grundstuick, mindestens
jedpoch 20,00 m Frontléange in beiden Rich-
tungen. Eine Heckenhinterpflanzung ist in die-
sen Bereichen unzuldssig.

Zaunart: Als Einfriedungen sind Holz- oder
Metallzdune oder lebende Hecken aus heimi-
schen Gewachsen zulassig. Sichtschutzstrei-
fen fir Doppelstabmattenzaune sind unzulas-
sig.

Zaunhdhe: StralRenseitig max. 1,00 m, zwischen den
Parzellen 1,20 m

Stiitzmauern:  Notwendige Stiitzmauern im Ubergangsbe-
reich zur freien Landschaft sind dauerhaft zu
begriinen (z.B. durch Kletterpflanzen) oder mit
davor gepflanzten Hecken zu versehen.

Die Befestigung von privaten Belagsflachen (Stellplatze, Zufahrten, Zugange) hat wasser-
durchldssig zu erfolgen. Anfallendes Oberfachenwasser von Dachern und Belagsflachen ist
zu sammeln (Zisternen oder Rigolen) und/oder in durchlassige Flachen (Pflanzflachen, Si-
ckerstreifen) abzuleiten und dort zu versickern. Lediglich der Uberlauf der Riickhaltungen
darf in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Hierzu ist mit den Bauvorlagen ein Freifla-
chengestaltungsplan in geeignetem Maf3stab mit Darstellung der Entwasserungseinrichtun-

gen vorzulegen.
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09. Stellplatze

Es gilt die neue Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablosung der Ge-
meinde Buichlberg (Stellplatzsatzung) vom 01.10.2025.

10. Abstandsflachen

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

oder vorgeschrieben.
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§4

Planliche Festsetzungen

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN
Die Nummerierung erfolgt nach Planzeichenverordnung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

1.4.2 Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

WA Alilgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.1. Geschol¥flachenzahl GFZ
Max. zuladssige Geschol¥flachenzahl

It. Definition § 20 BauNVO

2.5. Grundflachenzahl GRZ

0,40 Max. zulassige Grundflachenzahl

It. Definition § 19 BauNVO.

2.7. Zahl der VollgescholRe

| Max. zulassig 2 Vollgescholie
2.8. Hohe der baulichen Anlagen
WH7,0m Max. zulassige Wandhdéhe in Meter Uber natirlicher Ge-

landeoberflache des jeweiligen Baukodrpers. It. Definition
Art. 6, Abs. 4 BayBO.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1. o Offene Bauweise
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13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6 BauGB)

Baum pflanzen

15. Sonstige Planzeichen

15.3. Q| Garage
(o
15.13. r Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
1 ungsplans.

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

Flursticksgrenze

L

2011/4 Flursticksnummern

Grundstiicksnummerierung

geplante Gebaude

jC

bestehende Gebaude
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B. Begriindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Biichlberg hat in der Sitzung am 25.09.2025 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Salzbergsiedlung“ im Bereich der Parzellen 2011/4, 2015/39, 2015/46 mit Deckblatt Nr.
25 zu andern.

Das Urspriinglich fir den Bebauungsplan eingeplante Grundstick (FI. Nr. 2010/3) steht nicht zur Ver-
fugung. Somit wurde beschlossen den Bebauungsplan in diesem Bereich anzupassen, die Flur-Nr.
2010/3 vom Geltungsbereich herauszunehmen und somit um ca. 4.800 m? zu reduzieren.

Damit ist der Bebauungsplan (mit Deckblatt Nr. 25) zu &ndern.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Anderung des Verlaufs der Grundstiicksgrenzen und Anpassung der
Bebauung vertretbar.

2. Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich der Satzungsanderung wird im Norden (FI.Nr. 2015/38 und 2011/7 der Gem. Le-
oprechting) durch eine Wohnbebauung, im Osten (FI.Nr. 2010/3 der Gem. Leoprechting) durch eine
Grunflache, im Suden (FI.Nr. 2011/9 Gem. Leoprechting) durch eine Wohnbebauung, im Westen
durch die Stralde Ostring (FI.Nr. 2015/3 Ortsstral3e) begrenzt.

3. ErschlieBung

3.1. VerkehrserschlieRung

Die Grundstlicke sind verkehrsmafig Uber die Gemeindestralte (Ostring) erschlossen.

3.2. Energieversorgung: Elektrizitat

Die Stromversorgung erfolgt Uber durch die Bayernwerk AG und ist als gesichert anzusehen.

3.3. Mullbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt auf Landkreisebene (ZAW Donau-Wald) und kann als gesichert be-
trachtet werden.

3.4. Wasserwirtschaft

3.4.1. Wasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung wird Uber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung (Wasserbe-
schaffungsverband Blchlberg) sichergestellt.

3.4.2. Abwasserbeseitiqung:

Die Abwasserbeseitigung ist Uber den 6ffentlichen Abwasserkanal (Mischsystem) geregelt.

3.4.3. Oberflachenwasser/Regenwasser:

Die Befestigung von privaten Belagsflachen (Stellplatze, Zufahrten, Zugange) hat wasser-
durchlassig zu erfolgen. Anfallendes Oberflachenwasser von Dachern und Belagsflachen
ist zu sammeln (Zisternen oder Rigolen) und/oder in durchlassige Flachen (Pflanzflachen,
Sickerstreifen) abzuleiten und dort zu versickern. Lediglich der Uberlauf der Riickhaltungen
darf in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Hierzu ist mit den Bauvorlagen ein Frei-
flachengestaltungsplan in geeignetem Mal3stab mit Darstellung der Entwasserungseinrich-
tungen vorzulegen.
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4. Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Seit Juli 2004 ist gemal § 2a des Baugesetzbuches die Darstellung der Umweltauswirkungen eines
Vorhabens im Rahmen des Bebauungsplanes durch Umweltpriifung erforderlich. Bei der Anderung
mit Deckblatt Nr. 25 werden nur Punkte abgehandelt, die die Grundzlige der Planung nicht berihren.
Die festgesetzten Grundflachen- und Geschol¥flachenzahlen gelten weiterhin und werden nicht geén-
dert. Aus diesen Grinden ist das vereinfachte Verfahren (§ 13 BauGB) anwendbar. Im vereinfachten
Verfahren ist kein Umweltbericht und keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erforderlich.

Bilanzierung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Salzbergsiedlung® wird durch das Deckblatt Nr. 25 um
ca. 4.800 m? reduziert. Es ist vorgesehen, diese Flachen im Rahmen des geplanten Ausgleichspro-
zesses dem geplanten Baugebiet ,Reitberg” als Ausgleichsflache zuzurechnen bzw. dort angerechnet
zu sehen.
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C. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.09.2025 gemé&R §2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Bebauungsplanes ,Salzbergsiedlung* mittels Deckblatt Nr. 25 beschlossen. Der Anderungsbe-
schluss wurde am 13.01.2026 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Deckblattédnderung in der Fassung vom 25.09.2025 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.01.2026 bis
20.02.2026 beteiligt.

3. Der Entwurf der Deckblattéanderung in der Fassung vom 25.09.2025 wurde mit der Begriindung
gemaR §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.01.2026 bis 20.02.2026 im Internet veréffentlicht. Zu-
sétzlich zur Veréffentlichung im Internet wurde der Entwurf des Deckblattes im Rathaus, Zimmer
Nr. 6, Anschrift: Hauptstr. 5, 94124 Bichlberg, wahrend folgender Zeiten: Montag-Freitag: 08:00
Uhr - 12:00 Uhr, Montag: 14:00 - 16:00 Uhr und Donnerstag: 14:00 Uhr - 17:00 Uhr bereitgestelit.
Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

4. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 26.02.2026 die Anderung des Bebauungsplanes ,Salz-
bergsiedlung” mittels Deckblatt Nr. 25.gem:§10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 26.02.2026

als Satzung beschlossen. /
S\
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Josef Hasenohrl, 1. Burgermeister

Buchlberg, den ..U /. AP

5. Ausgefertigt o
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Josef Hasendhrl, 1. Birgermeister

6. Der Satzungsbeschluss wurde am ...................geméaR § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,Salzbergsiedlung®, Deckblatt Nr. 25 mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ,Salzberg-
siedlung®, Deckblatt Nr. 25 ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 244“un::i.2\.15 BauGB wurde in der Bekanntmachung hinge-
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Josef Hasenéhrl, 1. BUrgern‘ieister

Buchlberg, den
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D. Anlagen

Anlage 1: Lageplan Ubersichtsplan
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Anlage 3: Luftbild M 1 : 2.000
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Anlage 4: Ausschnitt des bestehenden Bebauungsplanes
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