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Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ..GE Witzling*

GEMEINDE: NEUKIRCHEN VORM WALD
LANDKREIS: PASSAU
REG.-BEZIRK: NIEDERBAYERN

1. ANDERUNGSBESCHLUSS
Neukirchen vorm , 18.03. 03(/\ j
& ,f_v,';r.
Ried], 1. Burgerrr\?geir \ 2N
~J "\_ 4

2. FACHSTELLENANHORUNG BZW.

BURGERBETEILIGUNG

Wald, 18.03.03
5

Riedl, 1. Biirgermeister

Neukirchen vorm

3. SATZUNGSBESCHLUSS:

Neukirchen vorm Wald, 18.03._03

4, INKRAFTTRETEN:

Neukirchen vorm Ws‘dd 18.03. 03 =

Riedl, 1. Biir ger%pder

Der Gemeinderat Neukirchen vorm Wald
hat in der Sitzung vom 05.12.03 be-
schlossen, den Bebauungsplan ,,GE
Witzling* zu dndern.

Den betroffenen Triger 6ffentlicher Be-
lange bzw. den betroffenen Biirgern wurde
in der Zeit vom 24.01.03 bis 25.02.03
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Gemeinde Neukirchen vorm Wald hat
mit Beschluss des Gemeinderates vom
18.03.03 die Anderung des
Bebauungsplanes ,,GE Witzling“ als
Satzung beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplanes
,,GE Witzling* (Deckblatt Nr. 3) ist
am 18.03.03 ortsiiblich bekannt gemacht
worden.




BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan

GEWERBEGEBIET Witzling

Anderung durch Deckblatt 3

Endausfertigung

Gemeinde: Neukirchen vorm Wald
Landkreis: Passau
Regierungsbezirk: Niederbayern
Aufgestellt:

Neukirchen v. W., 20.11.2002

K-H/Steinbacher

Architekt, Dipl.Ing.FH
Schindiweg 14

94154 Neukirchen vorm Wald
Tel. 08504/93322 Fax 93323




Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Witzling”

1.0.

1.1,

1.2

1.3

2.0.

2.1

zur Anderung durch Deckblatt 3

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(unverdndert durch Deckblatt 3)

Lage

Die Gemeinde Neukirchen vorm Wald liegt an der B 85 ca.

17 km nordwestlich von Passau und ca. 6 km stdlich von
Tittling.

Das durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Witzling“ um-
falte Gebiet liegt zwischen den Ortsteilen Witzling im Siid-
osten, Neukirchen vorm Wald im Norden und Pilling im Westen.

Baugrenzen

Die Grenzen des rdumliche Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Witzling* werden bestimmt:

im Siiden durch landwirtschaftliche Nutzflache, sowie in
ca. 40 und 100 m Abstand durch zwei
Wohngebaude

im Westen durch die Ortschaft Pilling in ca. 200 m

im Norden durch die Kreisstrae PA 31, sowie das einge-

schrankte Gewerbegebiet durch die bestehende
Wohnbebauung der Rotbrunnsiedlung
im Osten durch die Bundesstral’e B85

Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da Gebaude
mit mehr als 50 m Lénge geplant sind. Giebelseitig sollen die

Gebaude jedoch nicht auf die Grundstiicksgrenze gebaut
werden.

Ziele und Zweck der Planung
Allgemein
Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung

von Festsetzungen fur ein Gewerbegebiet sowie die Erlangung
von Baurecht auf den bezeichneten Flachen.




2.2

2.3.

3.0.

3.1.

3.1.1.

3.2,

4.0.

AnlaR der Anderung durch Deckblatt 3

Der Bauwerber auf Parzelle 12 hat mittlerweile den Gewerbe-
betrieb errichtet. Die Betriebsleiterwohnung in Zone Il soll
mdglichst nahe an die bestehende Wohnbebauung ange-
gliedert werden. Ausnutzung des Siidgartens.

Aus diesem Grund wird die Baugrenze auf 5.0 m an die
nérdliche Grenze des Geltungsbereiches herangefiihrt.

Ziel der Planung (unveréandert durch Deckblatt 3)

Ziel der Planung ist es eine lukrative Gewerbefléche fir bau-
willige Gewerbebetriebe zu schaffen.

Die Lage und Topographie des Gebietes ermdéglicht eine der
Umgebung angepalite Bebauung entlang einer Talmulde.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan, inshesondere die
variablen Grundstlicksgrenzen sollen den Nutzer eine optimale
Bebauung ermdéglichen, ohne das Landschaftsbild zu verun-
stalten.

Die Zufahrt wurde auf zwei Einmindungen beschrénkt.

Rechtliche Grundlagen, Einfiigung in die stadtebauliche Ord-
nung und die Uberértliche Planung
(unverdndert durch Deckblatt 3)

Rechtliche Grundlagen
Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan ist bei der Gemeinde Neukirchen vorm
Wald nicht vorhanden.

Einfigung in die stédtebauliche Ordnung und die Gberértliche
Planung

Die Erweiterung der bereits vor ca. 10 Jahren begonnen Bebau-
ung in westliche Richtung bietet sich durch die Ortsrandlage
und die Topographie ( leichter Nordhang, Talsenke) férmlich an.

Die tiberértliche Bebauung wird durch dieses Baugebiet nicht
berihrt.

Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindllich-
keit und Schutzwirdigkeit (unverandert durch Deckblatt 3)

Der Umgriff des Plangebietes umfalt im wesentlichen landwirt-
schaftliche Nutzflachen. Erhaltenswerter Baum und Strauchbe-
stand sind nicht vorhanden. Durch die Entstehung eines
Retensionsheckens wird die bisher unbefriedigende Situation
mit dem Abflul des Oberflachenwassers positiv beeinflufit.




5.0.

5.1.

5.2,

5.3.

6.0.

6.1

1.4,

ErschlieRung und Bebauung (unverdndert durch Deckblatt 3)

AuRere ErschlieBung

Die dufere Erschlieung erfolgt im Osten durch die B 85, im
Westen durch die Kreisstrale PA 31, welche unmittelbar an
den Autobahnzubringer anschlief3t.

Innere ErschlieBung

Durch die Anbindung an zwei Hauptverkehrsstraflen kann die
innere ErschlieBung ohne aufwendige Wendeplatten erfolgen.
Die StraBenbreite wurde bei geradlaufiger Strale mit 6.0 m ge-
wahlt, in Kurven sind fiir den LKW-Begegnungsverkehr ent-
sprechende Aufweitungen vorgesehen.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet im Norden wird durch eine
private ErschlieBungsstrale zugéanglich. Zusatzlich ist fir die
Betriebsleiterwohnungen eine fuBlaufige Verbindung zur be-
stehenden Bebauung vorgesehen.

Geplante bauliche Nutzung

Die siidliche Bauflache wird als Gewerbegebiet ausgewiesen,
die nérdliche Bauflache als eingeschranktes Gewerbegebiet.

Nutzungsvertraglichkeit (unverdndert durch Deckblatt 3)

Durch die bereits vorhandene Bebauung, Gewerbebetrieb und
Mischgebiet, sowie die einiger Entfernung gelegene Wohnbe-
bauung, ist kein Nutzungskonflikt gegeben. Die im Norden und
Suiden angrenzende Wohnbebauung wird durch die Ausweisung
von eingeschrankten Gewerbegebieten geschiitzt. Zuséatzlich
werden Schallpegelwerte festgesetzt.

Das Gutachten tiber die schalltechnische Untersuchung liegt bei
der Gemeindeverwaltung zu Einsichtnahme auf.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
siehe Anlage 1

Ver- und Entsorgung des Baugebietes
(unverédndert durch Deckblatt 3)

Energieversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die e.on bzw.
durch die FGN.




T,

1.3

7.4.

7.5.

8.0.

Straflenbeleuchtung

Die Beleuchtung der Stralen erfolgt durch die OBAG in Ab-
sprache mit dem Bauamt der Gemeinde, sowie dem Stral3en-
planer.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch das gemeindliche Ortswasser-
netz gesichert.

Abwasserversorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber die gemeindliche Kanal-
isation zum gemeindlichem Klarwerk.

Kosten der Wasserver- und -entsorgung

Die Anschlufkosten werden nach Satzung der Gemeinde Neu-

kirchen vorm Wald berechnet.

Kenndaten der Planung (unveréndert durch Deckblatt 3)

Gewerbegebiet = ca. 47.390 m?
eingeschranktes Gewerbegebiet = ca. 11.721 m?

Gesamtflache innerhalb des rdumliche
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes = ca. 59111 m?

ErschlieBung und Grinfldchen

a) StralRenverkehrsflache =ca. 3.425 m?
b) Offentliche Griinfliche = ca. 3.242 m?
¢) Private ErschlieBungsstrale = ca. 607 m?




Anlage 1 zur Begrundung
Endausfertigung

Vorhaben: Anderung des Bebauungsplanes

GE-Witzling
durch Deckblatt 3 vom 22.08.2002

Gemeinde Neukirchen vorm Wald
Kirchenweg 2
94154 Neukirchen vorm Wald

Gegeniiberstellung der Flachen

1.0

1.0

2.0

2.1

Anlass der Anderung des Bebauungsplanes durch Deckblatt 3:

Aufgrund des mittlerweile errichteten Gewerbebetriebes ist es sinnvoll,
die Betriebsleiterwohnung an die bestehende Wohnbebauung anzu-
gliedern. Der Abstand zwischen Wohnen und Arbeiten wird ver-
gréRert. Die Nutzung der Gartenflachen im Stiden sowie eine
mdgliche Bepflanzung zwischen Betrieb und Wohnhaus verbessert.

Im Zuge dieser Deckblattanderung wurde die Baugrenze bis auf
5.0 m Abstand zum Geltungsbereich nach Norden verlegt.

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung bleiben unberihrt,
ebenso die Grundstiicksgrofe der Parzelle 12.

Baugrenzen des Bebauungsplanes vom 28.10.2000, die die Anderung
durch Deckblatt 3 vom 26.03.2002 betreffen:
siehe Plankopie

Flachen des Bebauungsplanes durch Deckblattdnderung 3 (Stand 26.03.2002)
Die Anderung der Baugrenze hat keine Auswirkungen auf den Naturschutz,

da sich weder die Art und das MaR der baulichen Nutzung noch
die Grundflachenzahl dndert.




3.0

4.0

5.0

Flachen des Geltungsbereiches und o6ffentl. Griinflachen
Geltungsbereich ca. 59.111 m?

Offentliche Grinflache ca. 3.309 m?

Bewertung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich keine
Veranderung der Beeintrachtigungsintensitat.
Abwéigungsvorschlag an die Gemeinde

Aufgrund der Anderung der Baugrenzen tritt keine Veranderung

des bisher genehmigten Bebauungsplanes hinsichtlich

der naturschutzrechtlichen Belange ein.

Die Schaffung von Ausgleichsflichen nach der Eingriffsregelung

ist nicht erforderlich.




