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A. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Aufgrund vermehrter Nachfragen nach Gewerbegebietsflachen in Neukirchen
vorm Wald, sowohl von ortsansassigen Firmen welche ihren Betrieb erweitern
mochten als auch von ortsfremden Firmen, war die Gemeinde seit einiger Zeit
auf der Suche nach geeigneten Grundstiicken fiir gewerbliche Nutzungen.

Bei den bisher in der Gemeinde bestehenden Gewerbegebieten ,GE Weiding*
und ,GE Witzling® gibt es auf Grund von grundstiicks- bzw.
naturschutzrechtlichen Einschrénkungen keine Mdglichkeit der Erweiterung.

Fur potentielle Bauwerber gibt es in Neukirchen vorm Wald deswegen derzeit
keine ausgewiesenen Gewerbefldchen fur mittlere bis gréRere Firmen.

Von 4 Firmen, welche bei der Gemeinde vorgesprochen haben, bestehen
konkrete Ansiedlungsabsichten fiir gewerbliche GrundstiicksgréfRen von 3.000
- 15.000 m2.

Die Lage des vorliegenden Gewerbegebietes ,,GE Friebersdorf”, direkt am
Autobahnzubringer, ist fir eine gewerbliche Nutzung geradezu optimal.

Die Gemeinde von Neukirchen vorm Wald verspricht sich durch die
Ausweisung dieser neuen Gewerbeflachen eine Steigerung der Arbeitsmarkt-
attraktivitat und vor allem die Schaffung von neuen Arbeitspléatzen, welche in
der Region dringend benétigt werden.

Im derzeit sich in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan von
Neukirchen vorm Wald ist die vorliegende Fldche bereits als
Gewerbegebietsflache vorgesehen.

Aus den vorgenannten Griinden hat der Gemeinderat von Neukirchen vorm
Wald die Aufstellung des Bebauungsplanes ,GE Friebersdorf’ beschlossen.

B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Allgemein

Im Oktober/November 2018 wurden die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der
Behorden nach § 4 Abs.1 BauGB durchgefuhrt.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden vom Gemeinderat zur
Kenntnis genommen. Die Abwidgungen werden im Bebauungsplan mit
integrietem  Griinordnungsplan und im  beiliegenden Umweltbericht
berlicksichtigt.

Flachennutzungsplan

Da es in der Gemeinde Neukirchen vorm Wald bisher keine vorbereitende
Bauleitplanung gibt, hat der Gemeinderat im Jahre 2016 die Aufstellung eines
Flachennutzungsplans beschlossen und in Auftrag gegeben.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes ist derzeit in Bearbeitung.

Das hier vorliegende Plangebiet im Bereich Friebersdorf ist dabei bereits als
Gewerbegebietsflidche vorgesehen.

Regionalplan
Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fir den
ausgewdhlten Raum nicht bekannt.

#
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C. INNENENTWICKLUNG UND ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER
RAUMORDNUNG

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Ziele der Raumordnung sind in Regionalpldanen (tlw. Landes-
entwicklungsplénen) konkretisiert und gekennzeichnet.

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern heilt es unter Pkt. 1.2.1.
um der Abwanderung der Bevélkerung aus dem lédndlichen Raum
entgegenzuwirken:

JHierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen die
Mdoglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten
Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und
Lebensumfelds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende,
Studenten sowie fiir Familien und &ltere Menschen genutzt werden.”

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes ,GE Friebersdorf* wird die
Maglichkeit der Schaffung von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen
forciert.

Unter B IV, 2) Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung heifl3t es:
.im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkréfte, Investitionen und
Wissen soll die Region Donau-Wald in_allen Teilrdumen als attraktiver,
leistungsfahiger und innovativer Wirtschaftsraum gestérkt und gesichert
werden. Hierzu ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des
innerregionalen Strukturgefalles, insbesondere im landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem MafRe gestarkt werden soll, qualifizierte und
saisonunabhangige Arbeitsplétze gesichert und geschaffen werden.

Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung
des Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine mdglichst ausgewogene
BetriebsgréRen- und Branchenstruktur im produzierenden Gewerbe und in den
Dienstleistungsbereichen angestrebt werden. Dabei hat die Bestandspflege
und Neuansiedelung klein- und mittelstédndischer Betriebe in Industrie,
Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe besondere Bedeutung.

Noch verhandene Defizite hinsichtlich der wirtschaftsnahen Infrastruktur die als
Standorthemmnisse wirken kénnen, sollen zligig beseitigt werden.

Die v.s. Aussagen/Forderungen im Regionalplan werden mit der vorliegenden
Gewerbegebietsausweisung in Neukirchen vorm Wald erfillt.

Die Firma ,Dreiburgen Granit- und Pflasterbau GmbH & Co" grenzt im Osten
direkt an das neue Gewerbegebiet an.

Etwa 400 m weiter Gstlich des Plangebietes befinden sich, entlang der
Kreisstrae PA93, die Firmen ,Bayerwald-Fenster u. Haustiiren GmbH" und
,EMB Baumaschinen-Handelsgesellschaft mbH".

Aus stédtebaulicher Sicht ist anzumerken, dass das Plangebiet grofer ist als
der direkt ostlich angrenzende Ortsteil Friebersdorf.

In Anbetracht der topographischen und der stadtebaulichen Situation entlang
der schalltechnisch immens lauten Staatsstrale 2622 und der bereits
vorhandenen baulichen Nutzung entlang dieser KreisstralRe, ist es aber mit den
raumordnerischen Erfordernissen zur Siedlungsstruktur noch akzeptabel.
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Nach dem LEP Bayern 2013 (Ziel 3.2) und §1a BauGB sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung
stehen. Bestehende Innenentwicklungspotentiale kénnen jedoch nur dann
einer Flachenneuinanspruchnahme entgegengehalten werden wenn ihre
Aktivierung realistisch ist.

Im Gemeindebereich von Neukirchen vorm Wald gibt es bislang zwei faktische
Gewerbegebiete. Diese sind das GE Weiding und das GE Witzling.

Bei beiden Gewerhegebieten sind keine freien Grundstiicke mehr verfiigbar.
Eine wiinschenswerte Erweiterung dieser Gewerbegebiete ist aus Griinden der
fehlenden Abgabebereitschaft der benachbarten Grundstiickseigentiimer nicht
mdglich. Die angebotenen Tauschoptionen wurden von den Eigentimern nicht
angenommen. Flr potentielle Bauwerber gibt es in Neukirchen vorm Wald
deswegen derzeit keine ausgewiesenen Gewerbefldchen fur mittlere bis
grélere Firmen.

Somit stellt das ausgewiesene Gewerbegebiet GE Friebersdorf die einzige
Mdglichkeit dar dass sich neue Firmen ansiedeln kénnen.

Die Ausweisung dieser Flache fur gewerbliche Nutzungen ist auch dringend
notwendig, da bereits vier Firmen mit konkreten Bauvorhaben und einem
Flachenbedarf zwischen 3.000 und 15.000 m? sich im Gewerbegebiet
Friebersdorf ansiedeln wollen.

Eine vorbereitende Bauleitplanung in Form eines Flachennutzungsplans ist in
Neukirchen vorm Wald bis dato noch nicht vorhanden. Die Erstellung der
Flachennutzungsplanung wurde jedoch beauftragt und ist derzeit in
Bearbeitung.

Mit dem Abschluss der Planungen ist nicht vor Ende 2019 zu rechnen. Das
Grundstiick des vorliegenden Planbereiches wird jedoch bereits als
Gewerbegebiet ,GE Friebersdorf' im zu erstellenden Flachennutzungsplan
dargestellt.
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D. BEGRUNDUNG;UM AUSSCHLUSS VON ARTEN DER NUTZUNG
D.1 Einzelhandelsbetriebe

Die Zielrichtung firr das vorliegende Gewerbegebiet besteht darin, Betriebe aus
dem klassischen Gewerbebereich zu starken, und das knappe Angebot
geeigneter Flachen fur handwerkliche und produzierende Nutzungen
vorzuhalten. Aufgrund ihrer spezifischen Nutzung kénnen diese Betriebe nur in
Gewerbegebieten oder eventuell (je nach Art) noch in Mischgebieten
untergebracht werden.

Eine konkurrierende Nutzung aus dem Bereich des Einzelhandels auf das
knapp verfigbare Gewerbeflachenangebot kann implizit zu einer Verdrangung
von notwendigen Gewerbebetrieben filhren, da diese in der Regel einen
héheren Mietpreis bezahlen kénnen.

Nach Feststellung der Gemeinde ermdglicht die Nutzungsart Gewerbegebiet
GE auch die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben. Demnach bestiinde somit
ein Rechtsanspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung bei der Vorlage eines
entsprechenden Antrages. Dies bezieht sich auch auf Nutzungsanderungen
bestehender Geb&ude, beziehungsweise Hallen, in denen bisher anséssige
Gewerbebetriebe aufgegeben wiirden. Allerdings stinde die Realisierung
derartiger Vorhaben in erheblichem Widerspruch zu den stédtebaulich
gewollten Entwicklungen der Gemeinde Neukirchen vorm Wald.

Die Gemeinde hat in den letzten Jahren erhebliche Mittel im Rahmen der
Stadtebauférderung in die Revitalisierung des Ortskerns investiert um einen
attraktiven Ortskern zu schaffen in welchem wieder Leben und Einkaufen
stattfinden kann. Dies wird nicht zuletzt dadurch erreicht, dass man versucht
Einzelhandelsgeschéfte im Ortskern zu halten bzw. neu zu schaffen.

Im Interesse dieser stadtebaulichen Entwicklung ist es daher aus Sicht der
Gemeinde Neukirchen vorm Wald geboten, alle rechtlichen Moglichkeiten
auszuschépfen, um diese langfristigen stédtebaulichen und ortsplanerischen
Ziele bauplanerisch zu sichern.

Zur Vermeidung einer Fehlentwicklung ist es daher unumgénglich,
entsprechende Vorkehrungen zu treffen und durch die Ergénzung der
textlichen Festsetzungen gewerbliche Nutzung in der Weise einzuschrénken,
dass allgemein zuldssige Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet
ausgeschlossen werden.

D.2 _Speditionen

Eine Nutzung von Grundstiicksflichen im neuen Gewerbegebiet fur
Speditionsbetriebe ist Seitens der Gemeinde Neukirchen vorm Wald nicht
gewollt.

Begriindung:

a) Nachdem es in Neukirchen v. Wald an Grundstiicken fiir produzierende
Handwerks- u. Gewerbetriebe mangelt, ist es erste Prioritdt der
Gemeinde hier Flachen fiir produzierendes Gewerbe zu schaffen.

b)  Speditionen bendtigen in der Regel groBere Flachen und umfassende
innerbetriebliche Verkehrsbereiche was auf Grund der Topographie hier
nur erschwert méglich wére.

c) Da bereits 4 Firmen fur produzierendes Gewerbe vorgesehen sind, ist
diesen Firmen Vorrang einzurdumen. Speditionen wiirden auf Grund der
benétigten GroRe die Flache von mehreren sonstigen Gewerbebetrieben
einnehmen.

_
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d) Besonderes Ziel der Gemeinde Neukirchen vorm Wald ist es, auf dem
Grundstiick  dringend  bendtigte  Arbeitsplatze zu  schaffen.
Speditionsbetriebe bendtigen i. d. Regel relativ viel Grundsticksflachen,
schaffen jedoch im Verhaltnis dazu wenige Arbeitsplatze.

Aus den vorgenannten Grinden hat der Gemeinderat beschlossen,
Speditionsbetriebe im Bereich des neuen Gewerbegebietes auszuschlief3en.

D.3  Begriindung fiir die weiteren Ausschliisse von:

- Tankstellen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
- System Gastronomie

- Spielhallen

Von Seiten der Regierung von Niederbayern wurde der Gemeinde im Zuge der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange und am 23.04.2020 fernmiindlich
empfohlen, ihre Gestaltungsméglichkeiten im Rahmen der Bauleitplanung
sinnvoll zu nutzen und auch durchzusetzen.

Daher sollte sich die Gemeinde genau {iberlegen, welche Betriebe in diesem
Gewerbegebiet gewlinscht werden und dies in den textlichen Festsetzungen
entsprechend festsetzen.

Gerade bei Gemeinden die nicht im Eigentum der zum Kauf angebotenen
Gewerbegrundstiicken sind, kénnten hier Probleme auftreten.

Um einer Fehlentwicklung bzw. einem Abwé&gungsfehler im geplanten GE
Friebersdorf vorzubeugen, wurde Seitens der Regierung von Niederbayern
angeregt, die Abwagung zu (iberdenken und den Gemeinderatsbeschluss vom
21.05.2019 noch einmal zu &ndern bzw. zu ergénzen.

Dieser Hinweis wird angenommen, da von Seiten der Gemeinde weiterhin eine
Bebauung mit Handwerksbetrieben und Betrieben der Produktion und im
Vertrieb angestrebt wird. Dieser Grundsatz war auch der Anlass fiir die
Ausweisung des geplanten Gewerbegebietes.

Explizit werden deswegen, zusatzlich zu den bereits ausgeschlossenen
Nutzungen (wie Einzelhandelsbetriebe, Speditionen und die Ausnahmen nach
§ 8 Abs. 3, Nr. 1 - 3 BauNVO), auch Tankstellen, System Gastronomie und
Spielhallen im ,GE Friebersdorf* ausgeschlossen.

i ——————
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E. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Die Gemeinde Neukirchen vorm Wald liegt im Norden des Landkreises Passau.
Die Entfernung zur Stadt Passau betrégt ca. 14 km.

Die betroffene Grundstiicksflache liegt westlich direkt angrenzend an den
Ortsteil Friebersdorf.

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
bestimmt:

im Norden durch die Staatsstrafle 2622
im Stiden +Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen
im Osten durch den Ortsteil Friebersdorf

F. STADTEBAULICHE KONZEPTION UND GRUNORDNUNG

Die beplante Flache liegt westlich anschlieRend an den Ortsteil Friebersdorf
und direkt stidlich anschlieBend an die StaatsstralRe 2622.

Aus stadtebaulicher Sicht ist anzumerken, dass das Plangebiet zwar nicht
unmittelbar an einen gréBeren bebauten Hauptort anbindet (vgl. LEP 3.3). In
Anbetracht der topographischen und geographischen Situation, der bereits
vorhandenen baulichen Nutzung und der Lage entlang der St 2622 (siehe Pkt.
C.), ist es aber mit den raumordnerischen Erfordernissen zur Siedlungsstruktur
noch akzeptabel.

—
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Ostlich an den Geltungsbereich anschlieBend liegt ein landwirtschaftliches
Gehoft und stidlich davon gelegen, eine Pflasterbaufirma.

Das gesamte Baugebiet wird planerisch im Osten, Stiden und Westen von
einem mind. 10 m breiten Griinglirtel eingerahmt. Der Griinzug wird im Norden
auf eine Breite von 5 m reduziert, da hier bereits eine, im Mittel ca. 30 m breite,
abschirmende Bepflanzung zur Kreisstra3e hin vorhanden ist.

Im Norden verlauft die HaupterschlieBung parallel zur ST 2622 und miindet in
die ostlich gelegene Zubringerschleife.

Die neue Planstrale A zweigt im Planungsbereich auf halber Strecke nach
Siiden ab, wird als Allee ausgebildet und miindet in eine Wendeplatte. Von
dieser Wendeplatte ausgehend ist ein beschrénkt befahrbarer Fulweg mit
einer Breite von 4,00 m nach Osten zur Gemeindeverbindungsstralie und einer
Breite von 2,0 m nach Westen eingeplant.

Diese beschrankt befahrbaren FuBwege werden beidseits ebenfalls von
privaten Griinziigen begleitet. Es entstehen somit 3 gréBere gewerbliche
Baufelder welche in sich jeweils umgriint sind.

Die Quantitat und die Qualitédt der Grinflichen werden in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan geregelt.

Auszug aus dem Bebauungsplan
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G. ERSCHLIESSUNG

a) Verkehr

Die VerkehrserschlieRung erfolgt (iber eine neue Planstrale A mit Wendeplatte
welche in die Tittlinger StralRe einmiindet.

Die Planstrale A wird in einer Breite von 6,0 m ausgefiihrt und erhélt beidseits
einen strallenbegleitenden Griinstreifen/Bankett von 1,0 m.

Einzelne Privatzufahrten entlang der freien Strecke der St 2622 sind nicht
geplant und nicht zuldssig.

b) Strom- Gasversorgung

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Stralenbautrdger und anderer Versorgungstréger ist es notwendig,
dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich
frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk AG Vilshofen
schriftlich mitgeteilt wird.

Ausfiihrung von Leistungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und

Hohen:

e Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen
mit endgtiltigen Hohenangaben der ErschlieBungsstralen bzw. der
Gehwege und der erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf
durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

e Fur die Ausfilhrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk AG ein
angemessenes Zeitfenster zur Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten
ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Eine evtl. ErschlieBungsvereinbarung bzgl. der Versorgung mit Erdgas muss
durch den Erschliefungstréger erfolgen.

¢) Wasserwirtschaft

- Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist Giber die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage der
Gemeinde Neukirchen vorm Wald sichergestelit.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die Wasserleitung DN 200 AZ
des Zweckverbandes Wasserversorgung Bayerischer Wald (Waldwasser).

Diese Leitung ist, nach Absprache mit ,Waldwasser" Wasserversorgung Baye-
rischer Wald, gemaQR Planeintrag zu verlegen.

Alle MaRnahmen welche den Bestand oder Betrieb der neu verlegten Wasser-
leitung geféhrden kénnten sind innerhalb des Schutzstreifens von jeweils 3 m
beidseits der Rohrleitungsmitte zu unterlassen.

Im Hinblick auf die stete Gewéhrleistung der Versorgungssicherheit ist darauf
zu achten, dass dieser Schutzstreifen von jeglicher Be- oder Uberbauung, Be-
pflanzung mit tiefwurzelnden Baumen oder sonstiger Gelédndeverdnderungen
freigehalten wird.

- Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Giber die gemeindliche Kanalisation zum
gemeindlichen Klédrwerk.

e e e e e e e R |
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- Oberfldchenwasserbeseitigung

Fur die Oberflichenwasserbeseitigung aus dem Baugebiet ist ein
Wasserrechtsverfahren erforderlich.

Die Unterlagen zum entsprechenden Wasserrechtsverfahren ,Einleitung von
Oberflachenwasser aus dem Gewerbegebiet Friebersdorf in den Garbach tiber
einen Regenriickhalteweiher” wurden vom Ing.-biiro Roland Richter, Prinz-
Eugen-Strale 21A, 94034 Passau, erstellt, und mit Datum vom 19.03.2019
tber die Gemeinde Neukirchen vorm Wald zur Weiterleitung an das
Landratsamt Passau eingereicht.

Ein Bescheidsvorentwurf fur die ,Gehobene Erlaubnis zum Einleiten von
Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet GE Friebersdorf sowie dem
Ortsteil Friebersdorf in den Garbach durch die Gemeinde Neukirchen v. Wald*
liegt mit Datum vom 28.09.2020 vor.

Mit Bescheid vom 15.10.2020 (Az. 53.0.0.3-6414.2-35009 — Herr Reiss) hat
das Landratsamt Passau der Gemeinde Neukirchen vorm Wald die Einleitung
von Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet GE Friebersdorf in den
Garbach erteilt. Die Auflagen des Wasserrechtsbescheides sind zu beachten.

e = N
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- Léschwasserversorgung

Eine mengenmiRig ausreichende Loschwasserversorgung ist durch die
Gemeinde Neukirchen vorm Wald, in Absprache mit der értlichen Feuerwehr
und dem Kreisbrandrat, sicherzustellen.

Die Léschwasserversorgung ist gemaf den DVGW-Arbeitsbldttern W405 und
W331 und den Bestimmungen des Art. 5 Abs. 1 Sétze 1 und 4 sowie Abs. 2
BayBO in der ErschlieBungsplanung umzusetzen. Der Wendekreis am Ende
der Stichstraf3e ist mit einem Durchmesser von 25 m geplant.

Flachen fur die Feuerwehr sind gemaR den Richtlinien auszubilden und zu
kennzeichnen.
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H. KENNDATEN DER PLANUNG

Art der baulichen Nutzung:

Es wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen.
Nicht zulédssig sind:

a) Die Ausnahmen nach § 8 Abs. (3), Nr. 1 - 3 BauNVO
b) Einzelhandelsbetriebe
c) Speditionen

Immissionsschutz:

Hinsichtlich des Immissionsschutzes wurden fiir die Gewerbegebietsflachen
Emissionskontingente festgelegt, um sicherzustellen, dass in den
angrenzenden Gebieten die Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. die
wertgleichen Immissionsrichtwerte nach TA L&rm eingehalten werden.

Fur die einzelnen Teilflichen wurden die folgenden zuldssigen
flachenbezogenen Schallleistungspegel ermittelt:

o GE Sid (ca. 11.243 m2):
Lw" = 60 dB(A) / m2 am Tag und Lw" = 45 dB(A) / m2 in der Nacht

o GE Nordwest (ca. 11.662 m2):
Lw" = 60 dB(A) / m2 am Tag und Lw" = 57 dB(A) / m2 in der Nacht

o GE Nordost (ca. 13.070 m2):
Lw" = 54 dB(A) / m2 am Tag und Lw" = 45 dB(A) f m2 in der Nacht

Im Zuge der Baugenehmigung flr einen Betrieb, der sich auf dem
Bebauungsplangebiet ansiedeln mochte, ist entsprechend der DIN
45691:2006-12 Abschnitt 5 nachzuweisen, dass die im Bebauungsplan
festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden. Gegebenenfalls sind
geeignete SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.

Die beiliegende schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des
Bebauungsplans GE Friebersdorf mit der Nummer ,ACB-0918-8419/02" wird
als Bestandteil des Bebauungsplanes festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung:
GRZ 0,8: Héchstzulassige Grundflachenzahl =0,8
GFZ 1,6: Héchstzulassige Geschossflachenzahl = 1,6

(Sollte sich durch die Baugrenzen, die Einhaltung der Abstandsfléchen nach
BayBO oder durch sonstige Festsetzungen und Baubeschrénkungen ein
geringeres Maf} ergeben, so gilt das geringere MalR als Festsetzung).

Bauweise:

Festgesetzt wird abweichende Bauweise

Dabei wird festgelegt, dass bei Einhaltung der Grenzab-
stande/Abstandsflachen zu vorhandenen oder kiinftigen Grundstlicksgrenzen
die Gebaudeldngen auch ber 50 m betragen diirfen.

Der Abstand zu den Nachbargrundstiicken nach BayBO, Art. 6 ist jedoch in
jedem Falle einzuhalten.
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Flachendarstellung fiir Berechnungen:

Nettobaulandfliche Parzelle 1

I

Grilinzugsfliche Parzelle 1

>
]

Nellobaulandfiiiche Parzelle 2
Grilnzugsfliche Parzelle 2
Nellobaulandfliche Parzelle 3
Griinzugsfliche Parzelle 3
Offentliche Griinflichen

Slraflenbegleitende Verkehrsgriinfldchen

IHRLEL

Flache Planslralle A

Beschrinkt befahrbarer FuBweg
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FLACHENBERECHNUNGEN:
Flachen- prozentualer
gréle Anteil am
Gesamtgrundstiick

Parzelle 1 =15.000 m? =284 %
davon Baulandfldche =11.222 m?
davon Griinzugsfliche = 3.778 m?
Parzelle 2 = 14,320 m? =271%
davon Baulandfidche =12.231 m?
davon Griinzugsfldche = 2.089 m?
Parzelle 3 =17.678 m? =334 %
davon Baulandfléche =14.275 m?
davon Griinzugsfidche = 3.403 m?
Offentliche Griinflachen = 1.566 m? = 3,0%
StralRenbegleitende Verkehrsgrinfldchen =  857Tm? = 16%
Flache Planstraie A = 3.008 m? = 57%
Beschrankt befahrbarer FuBweg = 427 m? = 08%
Gesamtflache des Geltungshereiches = 52.856 m? = 100 %
GESCHATZTER BAULICHER FINANZIELLER AUFWAND:
(Ohne Grundstiickskosten und SpartenerschlieBungen)
a. Strallenbau

ca. 3.008 m? x ca. 200,- €/m? = ca. 601.500,- €
b. Beschrénkt befahrbarer FuRweg

ca. 427 m* x ca. 140,- €/m? = ca. 60.000,-€
C. Verkehrsgriinflichen

ca. 867 m? x ca. 15,- €/m? = ca. 13.000,-€
d. Offentliche Grunflichen

ca. 1.566 m? x ca. 30,- €/m? = ca. 47.000,-€
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