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Begriindung zum Bebauungsplan ,Mischgebiet Friebersdorf*
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Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Lage

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

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

Das durch den Bebauungsplan ,MI Friebersdorf‘ um-

fasste Gebiet liegt am nérdlichen Ortsausgang parallel zur B 85.

Baugrenzen

Die Grenzen des raumliche Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,MI Friebersdorf* werden bestimmt:

im Stiden durch ein Bebauung mit Wohnhéusern und
Gewerbe

im Westen durch die B 85

im Norden durch eine landwirtschaftlich genutzten
Grinstreifen

im Osten durch die Wohnbebauung der Waldsiedlung

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt

Ziele und Zweck der Planung

Allgemein

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung
von Festsetzungen fir ein Mischgebiet sowie die Erlangung
von Baurecht auf den bezeichneten Flachen.

Anlass

Die bei bestimmten Betrieben erforderliche Kombination von
Wohnen und Arbeiten ist im vorhandenen Gewerbegebiet nicht
méglich. Die Anfrage eines konkreten Bewerbers fur diese
Flache hat den Gemeinderat veranlasst einen Beschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu fassen. In unmittelbarer
Nachbarschaft befindet sich ein Gewerbebetrieb mit einer
vergleichbaren Struktur.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zwingend erforderlich,
da im Gemeindegebiet keine geeignete Gewerbefldchen
(Wohnen und Gewerbe) vorhanden ist.
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Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es eine addquate Gewerbefldche fur den
bauwiligen Gewerbebetriebe zu schaffen.

Die Lage und Topographie des Gebietes ermdglicht eine der
Umgebung angepasste Bebauung.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan, insbesondere die

die Platzierung der Gebaude fur das Gewerbe erméglicht eine
Abschottung der vorhanden und neuen Wohnbebauung
gegeniiber der B 85.

Die Zufahrt wurde auf eine Einmindungen beschrénkt.

Rechtliche Grundlagen, Einfiigung in die stédtebauliche Ord-
nung und die Gberdrtliche Planung

Rechtliche Grundlagen

. Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan ist bei der Gemeinde Neukirchen vorm
Wald nicht vorhanden und wird derzeit von der Ortsplanungs-
stelle bei der Regierung von Niederbayern erstellt.

Aufgrund der dringend bendtigten Arbeitsplatze kann die Fertig-
stellung des Flachennutzungsplanes nicht abgewartet werden.

Einfiigung in die stadtebauliche Ordnung und die tberortliche
Planung

Die Planung schafft eine Anbindung des FulRgéngerverkehrs
durch einen FuBweg an das Uberértliche FuBwegenetz.

Auf eine Verkehrsanbindung an die bestehende Waldsiedlung
wurde aus Grinden des Anliegerschutzes verzichtet.

Die Bebauung erméglicht eine Anbindung der Ortschaft
Friebersdorf an Neukirchen vorm Wald

Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlich-
keit und Schutzwiirdigkeit

Der Umgriff des Plangebietes umfasst die landwirtschaftliche
Nutzflachen im Norden sowie zweiseitig die vorhandene Be-
bauung. Erhaltenswerter Baum und Strauchbe-

stand sind nicht vorhanden.
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ErschlieBung und Bebauung

AuRere ErschlieBung
Die duRere Erschliefung erfolgt im Westen durch die B 85, im

welche in ca. 500 m Entfernung an den Autobahnzubringer
anschlief3t.

Innere Erschlieiung

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine priv. Stichstralte.
Eine Wendemdglichkeit fur LKW besteht auf dem Betriebs-
gelédnde.

Geplante bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung umfasst entlang der B 85 nichtstorendes
Gewerbe, im Osten Betriebsleiterwohnhauser.

Nutzungsvertréaglichkeit

Durch die bereits vorhandene Bebauung, Gewerbebetrieb und
Mischgebiet, sowie die angrenzende Wohnbebauung, ist kein
Nutzungskonflikt gegeben. Die im Osten angrenzende

Wohnbebauung wird durch die Ausweisung der Wohnbebauung
vor den Gewerbebetrieben geschutzt.

Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Energieversorgung

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

Straflenbeleuchtung

Die Beleuchtung der StraRRen erfolgt durch die e.on in Ab-
sprache mit dem Bauamt der Gemeinde, sowie dem Strafien-
planer.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch das gemeindliche Ortswasser-
netz gesichert.
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Abwasserversorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber die gemeindliche Kanal-

isation zum gemeindlichem Klarwerk. Der Kanal ist bereits bei
einer friiheren BaumafRnahme bis zur Stichstra3e verlegt.

Kosten der Wasserver- und -entsorgung

Die Anschlusskosten werden nach Satzung der Gemeinde Neu-
kirchen vorm Wald berechnet.

Kenndaten der Planung
(Flachen gerundet)

Gesamtflache des Geltungsbereiches 10.487 m*
Parzellenflachen 1, 2 und 3 1.788 m?
Parzellenflachen 4, 5 und 6 5.132 m?
Stralenflache 998 m?
FuBRweg 160 m?
Stralenbegleitgriin 388 m?
Ausgleichsflache 2.009 m?

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

s. Anlage 1




Anlage 1 zur Begriindung

Vorhaben: Aufstellung des Bebauungsplanes

MI Friebersdorf

Gemeinde Neukirchen vorm Wald
Kirchenweg 2
94154 Neukirchen vorm Wald

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

1.0

2.0

2.1

2.2

Anlass fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Die bei bestimmten Betrieben erforderliche Kombination von
Wohnen und Arbeiten ist im vorhandenen Gewerbegebiet nicht
moglich. Die Anfrage eines konkreten Bewerbers fiir diese Flache
hat den Gemeinderat veranlasst einen Beschluss zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes zu fassen. In unmittelbarer Nachbarschaft
befindet sich ein Gewerbebetrieb mit einer vergleichbaren Struktur.

Behandlung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Bewertung von Natur und Landschaft

Das Gebiet ist einheitlich intensiv genutztes Griinland und somit
in Kategorie | einzustufen

Gewisser sind oberflachlich nicht zu erkennen.

Auswirkungen des Eingriffs auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild.

Aufgrund der intensiven Nutzung der Flache als Grunland fir die
Landwirtschaft tritt mit der Realisierung der Bebauung keine Ver-
schlechterung fir den Naturhaushalt ein.

Durch die zu schaffenden Ausgleichsflichen werden neue Lebens-
raume fir Végel und Kleinstiebewesen (Insekten etc) geschaffen,
die bei einer intensiven Griinlandbewirtschaftung keine Uberlebens-
chance haben.
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Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes vom 24.01.2002

umfaft folgende Flachen: (gerundet auf volle m?) Kategorie

Gesamter Geltungsbereich ohne B 85 10.488,-m?* = 100 %

Bauparzellen 1, 2,3 GRZ 0,3 1.800,-m* = 171% Al x0,3= 54om?
Bauparzellen 4, 5, 6 GRZ 0,6 5133-m? = 489 % Bl x0,2= 1.027 m?
StraBenflache 998,- m? = 95% Al x0,3= 299 m?
FuBweg 160,-m? = 15% Al x02= 32m?
StralRenbegleitgriin 389-m* = 37%

Ausgleichsfldche 2.008-m* = 191% gesamt 1.898 m?

mégliche Ausgleichsflache 2.008 m? > 1.898 m? erforderliche Ausgleichsfléache

AusgleichsmaBnahme auf den geeigneten Flachen

Ausgangssituation: Griunland

Angestrebte Mainahmen: Junge Obstwiesen, Baumgruppen
Hecken und Biische entlang der Griinflache
im Norden.
Einzelbaume entlang der B 85

Abwégungsvorschlag an die Gemeinde
Aufgrund der zu schaffenden Ausgleichsfléche tritt eine Ver-
besserung des bisher genutzten Griinlandes hinsichtlich

der naturschutzrechtlichen Belange ein.

Die Schaffung von Ausgleichsflichen nach der Eingriffsregelung ist
it. Berechnung erforderlich und ist in die Bauleitplanung aufzunehmen.

Fur die Richtigkeit der Berechnung:
Arch.Blro Steinbacher Neukirchen v. W. 25/01/2002
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO
Untergeordnete Nebenanlagen

Auf den nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen sind zuldssig im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO:

Eingeschossige Gebaude fiir Abfallbehélter, Fahrrader.
Eingeschossige Gebaude fir Gartengerate

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 BauGB und § 16 - 21 a BauNVO)

Auf Parzelle 5 und 6 sind nur sonstige Betriebe i.S. des § 6 Abs. 2
Ziffer 4 BauNVO zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Auf Parzelle 1/2/3/4 sind alle Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO
auler Ziffer 4 zuldssig.

Grundflachenzahl (GRZ)

Ml Par. 4,5,6, 0.6

Mi I Par. 4, 5, 6 0.3

Geschossflédchenzahl (GFZ)

MI, Par 4,5,86, 1.2

Mi M Par. 1. 2 : 3, 0,6

Héhe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Hochstgrenzen der Wandhéhen werden wie folgt festgesetzt:
Fir Parzelle 1 - 3: 6.00 m

Fir Parzelle 4 - 6: 7.50m

jeweils gemessen ab OK fertig planiertem Geldnde.

Die Wandhohe der Gebaude bei geneigten Dachern wird gemessen an
der AuRenwand von OK fertig planiertem Geldnde bis OK Dachhaut.




1.2.3.3. Aufschiittung
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Aufschittungen bis 50 cm Hoéhe iber dem natirlichen Geléande
sind zulassig. Das bestehende und geplante Gelénde ist in den
Bauvorlagen darzustellen.

BAUWEISE

OFFENE BAUWEISE gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO.
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Siehe Einzeichnungen im Plan

AUSNAHMEN ZU DEN BAUGRENZEN

Als Ausnahme konnen die festgesetzten Baugrenzen mit

untergeordneten Bauteilen, Eingangstuberdachungen und Vorbauten
bis 5 m Breite um bis zu 1.5 m Giberschritten werden.

GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
gem. Art. 91 BayBO

AUSSERE GESTALTUNG
DACHFORM
Zulassig sind:

SD Satteldéacher
PD Pultdacher

Der First muss parallel zur Langsrichtung des Gebaudes laufen,
das Verhaltnis Lange zu Breite muss mindestens 1,3 :1 betragen.

Dachgauben zuléssig, jedoch erst ab einer Dachneigung von mind.
28° beim Hauptdach, max 2 Stick pro Dachflache, Abstand unter-
einander und vom Ortgang mind. 2,5 m, Ansichtsflache einer Gaube
max 1,75 m?

DACHNEIGUNG
SD Satteldacher 15-21°Par. 4-6

18-28°Par. 1-4
PD Pultdacher 7-21°Par.4-6




41.3. DACHDECKUNG

Zulassig sind Ziegel- und Betondachsteine in naturroter Farbe sowie
beschichtet Blechdécher in gedampfter Farbe (reflektierende
Fassadenverkleidungen unzuléssig).

Ausnahmen:

Blechdiicher ohne Beschichtung sind ausnahmsweise zuléssig, wenn
entsprechend den Regeln der Technik Bodenfilter zur Riickhaltung der
Schwermetalle auf den Baugrundstiicken in ausreichendem Male vor-
gesehen werden. Dies gilt nicht fur untergeordnete Bauteile (Vordécher,
Dachrinnen usw.).

4.2. EINFRIEDUNGEN

421 ANBAUBESCHRANKUNG BAULICHE ANLAGEN

Vom néachstgelegenen Fahrbahnrand der Bundesstrale sind
folgende Absténde einzuhalten:

- bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten usw. 15,0m
- bis zu stabilen Einzaunungen mind, 10,0 m
- bis zu einfachen Einzdunungen mind, 5,o0m
- bis zu Lagerplatzen und Baustelleneinrichtungen mind, 15,0 m
42.2 EINFRIEDUNGEN MIT ZAUNE
Zulassig sind sockellose Einfriedungen von max. 1.50 m Hohe als
Maschendrahtzaun oder leichter Metallgitterzaun. Zwischen Gelénde
und Unterkante Zaun ist ein lichter Abstand von 10 cm einzuhalten.
4.3. WERBEANLAGEN
431 ZULASSIGKEIT VON WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind im raumlichen Geltungsbereich nur an der Statte
der Leistung zulissig. Werbung im Dachbereich ist unzuléssig.
Werbung ist bis zu einer max. Hohe von 1.50 m zulassig.

432. ARTDER WERBUNG

Nachstehende Werbeanlagen sind im rdumlichen Geltungsbereich
unzulassig:

a) Grof¥flachenwerbung ab einer Groe von 5 m?

b) Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht
¢) Lichtwerbung in grellen Farben

5. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

5.1. PARKPLATZBEGRUNUNG
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Die PKW-Stellplatze sowie die Ausstellungsfldche bei den Parzellen
4, 5 und 6 sind als Schotterrasen auszubilden oder mit Rasenfugen-
steinen oder ahnlich offenen Bauweisen anzulegen.

ANBAUBESCHRANKUNG BEGRUNUNG

Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Bundesstraie sind folgende
Abstande einzuhalten:

- bis zu Strauchern mind. 6.o0m

- bis zu Bdumen mind. 10.om

OBERFLACHENWASSER

Oberflachenwasser und Dachwasser sind auf privaten Grundstiicken
gefiltert in den Grunflachen zu versickern. Der Uberlauf wird dem
gemeindlichen Regenwasserkanal zugefuhrt.

AUSGLEICHSFLACHEN
Die im Plan dargestellten Ausgleichsfléchen sind wie folgt zu gestalten:
OBSTWIESE aus einheimischen Gehdlzen

- Pflanzqualitat: Hochstamme mit einer Stammhdohe von mind.
1,60 m bis 1,80 m.
- Die Grunlandflachen unter den Streuobstwiesen sind als extensives
Grinland zu nutzen.
- Mahd 1 - 2 x jahrlich
- Kein Einsatz von Diinge- und Pflanzschutzmitteln

Gehdlzgruppe aus standortgerechten heimischen Hélzern
gem. Pflanzliste 5.5.

PFLANZLISTE

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen oder als Stell-
platze angelegt sind gértnerisch zu gestalten.

Zulassig sind folgende Baumarten (gilt auch fir 6ffentliche
Grinfliachen und Verkehrsbegleitgriin).

a) Acer campestre Feldahorn

b) Acer pseudoplatanus Bergahorn
c¢) Betula pendula Sandbirke
d) Carpinus betulus Hainbuche
e) Fagus sylvatica Rotbuche

f) Fraxinus excelsior Esche

g) Quercus robur Stieleiche

h) Sorbus aucuparia Eberesche

i) Prunus avium Vogelkirsche

j) alle Arten von heimischen Obstbaumen
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Fal.

Folgende Straucher sind fur 6ffentliche und private Grinflachen

zuldssig:

k) Cornus sanguinea Hartriegel

[) Viburnum opulus Schneeball
m) Corylus avellana Haselnul
n) Cratasgus monogyna Weiltdorn
o) Ligustrum vulgare Liguster

p) Lonicera xylosteum Heckenkirsche
q) Prunus spinosa Schlehe

r) Rhamnus frangula Faulbaum
s) Rosa canina Hundsrose
t) Fagus sylvatica Rotbuche
u) Sorbus aucuparia Eberesche
v) Carpinus betulus Hainbuche

w) Obstgehdlze

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

SICHTDREIECK

Im Bereich der Sichtdreiecke sind sichtbehindernde Anlagen,

die mehr als 8o cm tiber die Fahrbahnoberfliche der Bundesstrasse
ragen, nicht zulassig.

Einzelne Baume, Lichtmaste, Fahnenmaste sind zuldssig, wenn sie den
wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

FLACHEN FUR STELLPLATZE

Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr sind auf den einzelnen
Grundstiicken in geniigender Anzahl fiir Inhaber, Beschéftigte

und Besucher auszuweisen.

Die Parkplatzflachen sind so einzugriinen, dass sie sich gut ins
Gesamtgriinkonzept einfligen.

SCHALLSCHUTZ

Wird auf Parzelle 4 ein Wohngeb&ude errichtet, sind an der West-
fassade Schallschutzfenster der Schallschutzklasse Il einzubauen.

Bei den Parzellen 1 - 4 sind die Schlafrdume und Kinderzimmer
aus Schallschutzgriinden nach Osten auszurichten.

HINWEISE

Duldungspflicht

Die durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen auf-
tretenden Imissionen sind zu dulden.




AUSLEGUNGS - ANZEIGE

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen v.W. hat in der Sitzung
vom 20.12.2001 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Ml FRIEBERSDORF

beschlossen.

bekanntgemacht.

Die Biirgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher

Darlegung und Anhorung fiir den Bebauungsplan in der Fassung

1. Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ...7°% ook

wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit




Die Gemeinde Neukirchen v.\W. hat mit BeschluR des Gemeinde-

Satzung beschlossen.

Neukirchen v.W.,, Sy rr.r S

1. Burgermeister

Der Bebauungsplan ,MI FRIEBERSDORF" ist damit in Kraft getreten.

2 8. Mai 2003

Neukirchen v.WV.,

1. Blrgermeister
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| FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN
1. GELTUNGSBEREICH

1] e ssswmswwm GCrenze des rdumlichen Gellungsbereiches
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12 —e——e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nulzungszonen
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2. VERKEHRSFLACHEN

21 Offenlliche Verkehrsflachen
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Fussweg olfentlich

2.2. Private Verkehrsflachen
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3. BAUGRENZEN, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
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Zufohrisbereich
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43 | StroBenbegleitgrin
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