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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf die §1 -4, 8 - 10 und 30 des BauGB

in der ab 01.01.1998 geltenden Fassung.
Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990.

Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.

1. Aufstellungsbheschluf®

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.08.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes

»Neukirchen Siid lI" beschlossen.
Der Aufstellungsheschlufl wurde am 06.10.2000 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Biirgerbeteiligung

Die Biirgerbeteiligung gemafR § 3 Abs. 1 BauGB mit o6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fiir den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.09.2000 hat in der Zeit vom
13.10.2000 bis 20.10.2000 stattgefunden.

3. Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.09.2000 wurde mit Begriindung
gemil § 3 Abs. 2 und § 4 Abs, 1 + 2 BauGB in der Zeit vom 31.10.2000 bis 01.12.2000 &ffent-
lich ausgelegt. Dies wurde am 23.10.2000 ortsiiblich bekannt gemacht, und darauf hingewie-
sen, daf Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kén-
nen.

4. Satzung

Die Gemeinde Neukirchen vorm Wald hat mit Beschluf des Gemeinderates vom 07.12.2000
den Bebauungsplan in der Fassung vom 07.09.2000 gemaB § 10 BauGB als Satzung be-
schlossen.

5. Genehmigung

gemdl & 6 BauGB / § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
6. Inkrafttreten

/ § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Der Bebauungsplan ,Neukirchen Siid II'" mit Begriindung wird seit diesem
Tage zu den (blichen Dienststunden im Rathaus Neukirchen vorm Wald, Bauamt, zu jeder-
manns Einsicht bereit gehalten, und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs, 4 des BauGB iiber die fristge-
miRe Geltendmachung etwaiger Entschddigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine bisher zu-
ldssige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und iiber das Erléschen von Entschidi-
gungsanspriichen wird hingewiesen.

Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des BauGB beim Zustandekommens
des Bebauungsplanes mit Ausnahme der Vorschriften liber die Genehmigung bzw. Anzeige
und die Bekanntmachung ist unbeachtlich, wenn die Verletzung der Verfahrens- und Form-
vorschriften nicht innerhalb eines Jahres seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ge-
geniiber der Gemeinde geltend gemacht worden ist.

19. Dez. 2000

Neukirchen vorm Wald, den
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TEXTLICHE /FESTSETZUNGEN

/
0.1. Art und Maf der baulichen Nutzung

WA
GRZ
GFZ

Bauweise

Vollgeschosse

Wandh&he

0.2. Gebdude

0.2.1 Wohngebdude
ﬂachform
Dachnelgung

j Dachdeckung
Dachgauben

Zwerchgiebel

: Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
. max. zulissige Grundflichenzahl 0,4

. max. zuldssige Geschofflichenzahl 0,8

Sollte sich durch die Baugrenzen / Baulinien bzw. durch die Einhal-
tung der Abstandsflichen nach BayBO Art. 6 ein geringeres Maf der
baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringere Mah als Festset-

zung.

. Zulissig ist offene Bauweise.

Grenzgaragen sind zuldssig.

*. Es sind max. 2 Vollgeschosse zuldssig.

bel Gelindeneigung von weniger als 1,50 m auf

! bei EG + DG
die Hausliefe.
Max. zulissige Wandhéhe 4,40 m
bei EG + OG bei Gelindenelgung von weniger als 1,50 m auf

die Haustiefe.

Max. zulissige WandhGhe 6,30 m
bei UG + EG + DG bei Geldndeneigung von mehr als 1,50 m auf die

Haustiefe.

Max. zuldssige Wandhdhe Hangoberseite 4,40 m

Hangunterseite 6,30 m

Als Wandhahe gilt das MaR von der bestehenden Gelindeoberfldche
bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut, traufseitig
gemessen.
Die angegebenen Wandhdhen gelten fiir alle Gebdude, sofern nicht
im Plan anders angegeben.

: Die Hauptbaukérper sind mit Satteldach auszufiihren.
1 22°-33°

: Ziegel, naturrot.

: Bei EG + DG zulissig sind 2 Dachgauben pro Seite ab 30°
Dachneigung mit einer maximalen Vorderfliche
von 1,80 m* und einer maximalen Breite von 1,40
m, in den mittleren 2/4 der Hausldnge.
Bei EG + OG unzulidssig

Bei UG + EG + DG an der Hangunterseite :unzulissig
an der Hangoberseite : zuldssig sind 2 Dachgau-
ben pro Seite ab 30°
Dachneigung mit einer
maximalen  Vorderflache
von 1,80 m* und einer ma-
ximalen Breite von 1,40 m,
in den mittleren 2/4 der
Hausldnge.

: Zulissig nur an Seiten mit EG + DG in den mittleren 2/4 der Hauslén-
ge. Breite : max. 3,50 m; Vorsprung vor Hausmauer max. 1,25 m; Der
First muft mindestens 1,25 m unter dem First des Hauptdaches lie-
gen.

Ein Zwerchgiebel ist nur dann zulissig, wenn keine Dachgauben an
der betreffenden Seite zur Ausfiihrung kommen.

0.2.2 Nebengebdude

Die im Plan mit NG bezeichneten Nebengebdude diirfen an den planlich vorgegebenen
Stellen errichtet werden.

Die maximale Gebiudetiefe darf dabei 3,00 m betragen.

Die maximale Wandhohe darf dabei 2,65 m ab OK Planstrafie A betragen.

Als Dach ist ein Pultdach oder Satteldach mit 10° - 20° Dachneigung zuldssig.

Die Dachdeckung kann mit Ziegeln (naturrot) oder nicht reflektierendem Blech erfolgen.

0.3. Material und Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Proportionen der Gebiude sind so zu wihlen, daf sich das Verhiltnis von Gebdude-
linge zu Gebiudebreite mindestens 1,2 : 1 verhilt. Dabei mufl der Dachfirst in Lingsrich-

tung der Gebiude verlaufen.

Unzulissig sind: - Kriippelwalmdach
- Dacheinschnitte
- Farbig abgesetzte Sockel
- Rustikale, geschnitzte Holzbalkone

0.4. Garagen und Nebengebiude

Wandhohe : Zulassig max. 3,00 m
Bei Hanglage sind entgegen der BayBO Art. 7 an den Hangunterseiten
auch bei Grenzgaragen gréfiere Wandhdhen entsprechend der natiirli-
chen Gelindeneigung zuldssig.

Grenzanbau : Garagen sind bei gegenseitigem Grenzanbau profil- und héhengleich
auszufihren.

Garagentore . Garagentore sind mit senkrechler Holzverschalung auszufiihren.

Stellplédtze vor

den Garagen : Zwischen Garagentor und &ffentlicher Verkehrsfliche muf ein Abstand

von mind. 5 m, zur Strafie hin nicht eingezdunt, freigehalten werden.

0.5. Einfriedungen

Zum Strabenraum: Zulissig sind nur Holzlattenzdune mit senkrechten Latten, Zaunhghe
max. 1,00 m.

. Wie vor. Zusitzlich zuldssig sind Maschendrahtzdune, Hohe max.
1,00 m.

Zum Nachbarn

Sockel / Pleiler  : Zaunsockel und massive Zaunpfeiler siﬁd unzuldssig.

Hinterpflanzung : Alle Zdune sind mit heimischen Hecken oder Striuchern zu hinter-
pflanzen.

0.6. Gelindeverhiltnisse / Topoaraphie

- Das Urgelande ist soweil als mdglich zu erhalten. Gelidndeverinderungen sind auf das
unbedingt notwendige Maf zu beschrianken.

. Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis max. 0,80 m zuldssig und miissen {ber die
Gesamigrundstliicksfliche so ausgeglichen werden, daf keine Béschungen oder Ber-
men enistehen.

. Mit den Bauantrigen sind zwingend Grundstiicks-Nivellements einzureichen, welche
den genauen vorherigen und nachherigen Gelindeverlauf zeigen.

- In den Eingabeplinen ist das geplante und das bestehende Gelinde darzustellen.
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0.7. Zahl der Wohneinheiten

Pro selbstindigem Geb&ude sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.

0.8. Okologie
0.8.1 Stellplitze | Garagenzufahrten und Hauszuginge

Garagen- und Stellplatzzufahrien sowie Stellpldtze sind versickerungsfdhig auszubilden.
Zuldssig sind Rasenfugenpflaster, Mindestfugenabstand 1,5 cm; Rasengittersteine;
Schotterrasen; wassergebundene Decken oder Kiesbelag mit entsprechendem, versicke-
rungsfihigem Unterbau.

Die Breite der Zufahrten darf die Garagenbreite nicht {iberschreiten.

Fiir Hauszuginge sind wasserdurchlissige Beldge in einer max, Breite von 2,00 m zulds-

sig.

0.8.2. Sonnennutzung

Flr jedes Gebiude wird eine Nutzung der Sonnenenergie vorgeschrieben. Dies kann so-
wohl! durch aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen oder Photovoltaikanlagen
als auch durch passive Sonnenenergienutzung mittels Wintergarten mit Pufferspeicher
oder Ausrichtung der Hauptbefensterung zur Sonne hin erfolgen.

0.9. Festsetzungen Griinordnung

0.9.1. Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Verinderungen des Geléndes ist der Oberboden so zu
schiitzen, daf er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen Stirke
abzuheben und in Mieten, Héhe max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflédchen der Mieten sind
mit leguminosen Mischungen anzusden.

0.9.2. Sicherstellung des Pflanzraume

Die Mutterbodeniiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40 - 60 cm
und bei Bdumen 110 cm betragen.

0.9.3. Unbebaute Grundstiicke

Die vorerst unbebauten Grundstiicke sind so zu pflegen, dafl sie das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigen. !

0.9.4. Nicht iiberbaubare private Grundstiicksfldchen

Je 200 m? Gesamtgrundstiicksfliche ist ein heimischer Laubbaum mindestens Il. Wuchs-
klasse (Il. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

0.9.5. Private Griinziige

Die privaten Griinziige (im Plan gekennzeichnet) sind von Bebauungen jeglicher Art frei-
zuhalten.

Sie sind mit Einzelbidumen, wie im Plan dargestellt, zu bepflanzen.

Pflanzenauswahl siehe 0.9.9.

0.9.6. Die Bepflanzung der Privatgirten hat spitestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung der
Geb#ude zu erfolgen.
Die Bepflanzung der ffentlichen Griinflichen, der straBenbegleitenden Verkehrsgriin-
flichen und der Wohnhdfe hal spitestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Verkehrsfla-
chen zu erfolgen.

0.9.7. Von den Hauptversorgungstrassen ausgehend in das Baugebiet hinein sind die Er-
schlies-sungsleitungen der einzelnen Sparten zu verlegen.
Die aus griinordnerischen Griinden vorgesehenen Biaume entlang der StraRen und Wege
sind nach Ricksprache mit den Energieversorgungsunternehmen (OBAG, Gaswerke,
etc.) sowie dem Tiefbauplaner mit Einrichtungen zum Schutze der Leitungen zu verse-
hen.
Ebenfalls ist das Merkblatt {iber unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen zu beach-
ten.

0.9.8. Pllanzungen in Verkehrsgriinflichen und Wohnhéfen

Folgende Solitirbdume sind zulissig fir die Pflanzungen an den strafienbegleitenden
Verkehrsgriinfiichen und in den Wohnh&fen:
(Standort siehe Plan)

1. Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

2. Sorbus Intermedia - Schwedische Mehlbeere
3. Quercus Robur - Stieleiche

4. Acer platanoides - Spitzahorn

5. Carpinus betulus - Hainbuche

6. Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

7. Acer campestre , Elsrijk" - Feldahorn

8, Crataegus i.A. - Weidorn

Pflanzqualifikation : Solitirbiume 3-4x V., mB,STU20-25¢cm
Die Verkehrsgriinflichen sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strauchern zu begrii-
nen.

0.9.9. Pilanzungen in 6ffenllichen und privaten Griinziigen

Folgende Solitirbdume sind zuldssig fiir die Pllanzungen in éffentlichen und privaten

Griinziigen:
(Standort siehe Plan)

1. Acer pseudoplatanus - Bergahorn

2. Aesculus hippocastanum - RoRkastanie

3. Betula pendula - Sandbirke

4. Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

5. Quercus robur - Stieleiche

6. Malus i.A. - Zierapfel

7. Tilia cordata - Winterlinde

8. Alle Obstbaume

9. Alle ortstypischen Strducher und Hecken

Pflanzqualifikation : Solitdrbdume 3-4xV.,mB.,STU20-25cm

0.9.10.Pflanzungen in privaten Gérten
Zulissig sind alle ortstypischen Baume, Obsthdume und Straucher

0.10. Hinweise

0.10.1.Grundwasser

Uber die Grundwasserverhiltnisse im Planungsgebiet liegen dem Wasserwirtschaftsamt

Passau keine Beobachtungsergebnisse vor.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, daf mit den Bauwerken evll ortlich und zeitweise
~ wasserflhrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen; dagegen sind bei den

einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evil. erforderliche Grundwasserabsenkungen bediirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis

nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisati-

on ist nicht statthaft.

0.10.2 Wasserversargung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Wasser-
haushallsgesetz wird auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen.

Ein wesentlicher Beilrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologi-
en (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toilettenspiilkdsten) sowie durch Verwen-
dung von Regenwasser zur Gartenbewdsserung bzw. zu sonsligen Brauchwasserzwek-
ken (mit Regenwassersammelbehilter) erreicht.

6.1
6.2
63
6.3

63
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0.9.8. Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen und Wohnhéfen

Folgende Solitérbdume sind zuldssig fiir die Pflanzungen an den straBenbegleitenden
Verkehrsgrilnflichen und in den Wohnhofen:
(Standort siehe Plan)

1. Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

2. Sorbus Intermedia - Schwedische Mehlbeere
3. Quercus Robur - Stieleiche

4. Acer platanoides - Spitzahorn

5. Carpinus betulus ) - Hainbuche

6. Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

7. Acer campestre ,Elsrijk" - Feldahorn

8. Crataegus I.A. - Weiidorn

Pflanzqualifikation : Solitirbiume 3-4 x V., m.B,, STU 20 - 25 cm
Die Verkehrsgriinflichen sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strduchern zu begrii-
nen.

0.9.9. Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinziigen
Folgende Solitirbdume sind zulissig fiir die Pflanzungen in sffentlichen und privalen

Griinziigen:

(Standort siehe Plan)

1. Acer pseudoplatanus - Bergahorn

2. Aesculus hippocastanum - Rofkastanie

3. Belula pendula - Sandbirke

4, Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
5. Quercus robur - Stieleiche

6. Malus i.A. - Zierapfel

7. Tilia cordata - Winterlinde

8. Alle Obstbdume

9. Alle ortstypischen Striucher und Hecken
Pllanzqualifikation : Solitérbdume 3.4xV,mB,STU20-25¢cm

0.9.10.Pflanzungen in privaten Garlen
Zulissig sind alle ortstypischen Biume, Obstbiume und Straucher.

0.10. Hinweise

0.10.1.Grundwasser

Uber die Grundwasserverhiltnisse im Planungsgebiet liegen dem Wasserwirtschaftsamt
Passau keine Beobachtungsergebnisse vor.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dafl mit den Bauwerken evll. értlich und zeitweise
wasserfithrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen; dagegen sind bei den

" einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen pediifen der wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die &ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisati-

on ist nicht statthaft.

0.10.2.Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Wasser-
haushaltsgesetz wird auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen.

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologi-
en (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspiilkidsten) sowie durch Verwen-
dung von Regenwasser zur Garlenbewidsserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwek-
ken (mit Regenwassersammelbehilter) erreicht.

0.11.Planzeichen als Festsetzungen
(Numerierung nach Planzeichenverordnung)

3. Bauweise, Baulinien Baugrenzen

T o i e Baugrenze

6.1. St Offentliche StraRenverkehrsflachen mit beiderseiligen &ffentlichen
—_— siraflenbegleilenden Verkehrsgrinflachen

6.1.1. Phasterflachen

6.2. Strafenbegrenzungslinie

6.3. Verkehrsfiachen besanderer Zweckbestimmung
6.3.1. Offenllicher Fultweg

§32 e Offentlicher Trampelpfad

9. Griinflache

9.1. _ Offenlliche Grunflachen

9.2. Slrafbenbegleitender Grinstreifen mil Einzelbdumen

93. Private Griinfiichen als Hausgarten

94. Privaler Griinzug mil stlandortfeslsetzungen von Einzelbiumen
95, Anzupflanzende Laubbaume | Obstbaume mil Standorifestsetzung
9.6. Kinderspielplatz (Nalurspielrdume)

mit Spielgeriten nach DIN 18034

15. Sonslige Planzeichen und Feslselzungen

15.3. Umgrenzung von Flachen {or Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

2
15.3.1. ar Stellplalze

1532 E

15.13. _-_-_-_ Grenze des raumlichen Gellungsbereiches

Garagen mil eingezeichneler Firstrichtung und Zufahrt

Abgrenzung unterschiedlicher Nulzung

15.14.

15.15. ]T__t Nebengebaude




ken (mit Regenwassersammelbehﬁller) erreicht.

0.10.3.Duldungspflicht der ordnungsgeméfen Landbewirtschaftung

Die ordnungsgemiRe Landbewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen ist zu dulden.

0.10.4.Bebauung und Bepflanzung in der Nihe von Leitungen und Erdkabeln

Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspannungskabel und Verteilerschranke
erforderlich. Fiir die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den offentlichen
Flichen ist die Richtlinie fiir die Planung der DIN 1998 zu beachten, wonach in der Regel
Versorgungseinrichtungen aufierhalb der Fahrbahn untergebracht werden sollen; z.B. in
Geh- oder Radwegen, in Griinstreifen ohne Baumpflanzungen usw.

Kénnen die Vorschriften dieser Richtlinien nicht eingehalten werden, so daft die Versor-
gungsanlagen in mit Biumen bepflanzten Griinflichen untergebracht werden milssen,
ist zu beachten, dafl bei Baumpflanzungen eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind auf Kosten des Erschliefungs-
trigers im Einvernehmen mit der OBAG geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren.

Es ist zu beachten, dafi bei Einsatz von gréfieren Baugerdten die Bauarbeiten im Bereich
von kreuzenden Freileitungen mit erhdhter Vorsicht auszufiihren sind. Auf die Unfallver-
hiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft fir Feinmechanik und Elektrotechnik
und elekirische Anlagen und Belriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-
Bestimmungen wird verwiesen.

Bel allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes wird gebe-
ten, die OBAG zu verstindigen. Die Kabeltrassen miissen &rtlich genau bestimmt wer-
den und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

16. Sonslige Darstellungen und Feslselzungen

16.1.

16.3.

16.4.

16.5.

16.6.

16.7.

16.8.

16.9.

16.10.

16.11.
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