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Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
»Rotbrunn”
im vereinfachten Verfahren
mit Deckblatt Nr. 9
Gemeinde Neukirchen v. Wald
Landkreis Passau

Antragsteller: Fa. IMVG
und Grundstiicks GmbH & CoKG
Eichendorffstr. 16
94474 Vilshofen a. d. Donau

Grundstiick:  Flur-Nr. 3073/1 , 3067/1 , 3067/2 , 3067
Gem. Bebauungsplan best. Bebauung und
Parzelle 20

Antraqg

Um die Voraussetzungen flir die geplante Bebauung zu schaffen wird
beantragt die im Anhang genauer definierten planlichen u. textlichen
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, der Gestaltung der
baulichen Anlagen, der Garagen und Nebengeb&dude, Baugrenzen,
Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Kniestock, Wandhdhe, Sockelhdhe,
Gelédndegestaltung und Einfriedungen abzuéndern.

Die vorgesehenen Grundstiicksgrenzen werden entsprechend angepasst.




Begriindung

Die Fa. IMVG plant die Anderung sowie Erweiterung der best. Bebauung auf
Flur-Nr. 3073/1 mit dem Ziel in den Gebduden 6 Wohneinheiten zur
Vermietung und Verkauf anbieten zu kénnen.

Die erforderlichen Garagen und Stellplatze werden auf Flur-Nr. 3073/1 und
3067 errichtet. Die Flur-Nr. 3067/1 wird aufgeteilt und den Flur-Nr. 3073/1 und
3067/2 zugeteilt. Die Grundstiicksgrenzen werden nach Erfordernis
verschoben.

Die Baukorper wurden den Erfordernissen der Nutzung angepasst.

Die erforderlichen Anderungen des Bebauungsplanes greifen nicht in die
geordnete stadtebauliche Entwicklung ein. Trotz der Verschiebung der
Grundstiicksgrenzen nach Osten und Stiden bleibt die Parzelle 20 erhalten.

Die Beeintréchtigung der geplanten Wohnnutzung durch den Betrieb auf Flur-
Nr. 3067 (Fa. Agrolohn ) bzw. durch die Passauer StrafBBe bleiben durch die
Deckblattanderung unberhrt.
Die bestehende Betriebsart und Betriebsleistung bleiben unverandert. Die
bestehenden Baugrenzen zur StraBe werden weitgehend vom giiltigen
Deckblatt Nr. 8 lbernommen.

Als zusétzliche SchutzmaBnahme zur Wohnbebauung auf Flur-Nr. 3073/1
wird Entlang der Grundstlicksgrenze eine Garagenanlage errichtet. In deren
Verldngerung ist eine Schallschutzwand entlang der Grundstiicksgrenze als
zusétzliche Abschirmung geplant. Die erforderlichen Abstandsflachen fiir die
Grenzbebauungen werden von dem Eigentimer von Flur-Nr. 3067
tbernommen.

Die Wohnbebauung auf Flur-Nr. 3067/2 wurde so weit als méglich von der
Grundstilickszufahrt und dem Betriebsgeschehen innerhalb der geplanten
Baugrenzen abgeriickt. Zusétzlich wurde der Abstand der geplanten
Wohnbebauung zur Passauer StraBBe auf 8,00m festgelegt. Die bestehende
Bebauung ist mit einem Abstand von 6,00m festzuhalten. Der Schutz vor
Larm- und Immisionsbelastungen solite hiermit gegeben sein.

Die geplante 4m breite ZufahrisstraBe wird als PrivatstraBe betrieben.
Sichtfelder zur Zufahrt in den Rotbrunnweg sind daher nicht erforderlich.




Durch das Verschieben der Baugrenzen erfolgt kein Eingriff in die
bestehende Griinordnung. Die Vorgaben zu Punkt 13 sowie der GRZ der
best. Bebauungsplanes werden nicht verandert. Die Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes wird somit nicht beeintrachtigt. Die Grundséatze zum Vollzug
der Eingriffsregelung werden von der Anderung des Bebauungsplanes nicht
berihrt.

Aufgestellt am 27.01.2014
Geéndert am 19.03.2014
Geéndert am 03.04.2014

Ing.-Biiro

Reinhard Maier

Am Weiher 14

94124 Biichlberg-Tannéd
Tel.: 08505/ 4197

Mobil: 0171 / 727 98 64




Zeichenerklarung fir die planlichen Festsetzungen

Die folgenden Festsetzungen gelten ausschlieRlich fiir den Geltungsbereich des Deckblatt 9

Alle nicht aufgefiihrten Festsetzungen des Bebauungsplanes "Rotbrunn” mit seinen
Deckblattern behalten auch fiir das Deckblatt Nr. 9 lhre Gliltigkeit

i d

2.1

3.1

3.4

3.6.1

6.4

15.12

16.17

15.18

16.19

15.20

15.21

MafR der baulichen Nutzung
( § 9 Abs.1 Nr.1 Buchstabe a BBAUG. sowie §§16+17 BAUNVO )

- Zuléssig: 3 VollgeschoRe als Hochstgrenze - UG + EG + OG am Hang
GRZ=04 GFZ=0,8

Zulassig: 3 VollgeschoRe als Hochstgrenze - EG + OG + DG
GRZ=04 GFZ=0,8

_ Zulassig: 2 VollgeschoRe als Hochstgrenze
Erdgeschoss und Untergeschol3 am Hang

GRZ=04 GFZ=0,8

Zulassig: 2 Vollgeschole als Hochstgrenze
Erdgeschoss und 1 Obergeschoss
GRZ=04 GFZ=0,8

Bauweise , Baulinien , Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BBAUG sowie §§ 22+23 BAUNVO )

O offene Bauweise

—————— Baugrenze

Satteldach

Die Firstrichtung ist frei wéhlbar, muss allerdings parallel
zur Langsseite des Gebaudes verlaufen

Wahlweise Satteldach, Pultdach oder Flachdach

Die Firstrichtung ist frei wahlbar, muss allerdings parallel
zur Langsseite des Geb&udes verlaufen

private Zufahrt

m mBm B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Deckblattes Nr. 9

------ gepl. Parzellierung gem. best. Bebauungsplan

""""""""" entfallende Grundstiickgrenzen aufgrund Grenzverschiebungen

—-———-- vorgesehene Grundstlicksgrenzen - Teilung der Grundstiicke im
Rahmen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung

—— ~ Hohenlinien

Parzellierung




Textliche Festsetzungen

Die folgenden Festsetzungen gelten ausschlieBlich fiir den Geltungsbereich des Deckblatt 9

Alle nicht aufgefiihrten Festsetzungen des Bebauungsplanes "Rotbrunn" mit seinen
Deckblattern behalten auch fiir das Deckblatt Nr. 9 lhre Giiltigkeit

0.3 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Hauser sind individuell zu gestalten. Mehr als drei gleiche Hauser diirfen im Baugebiet
nicht errichtet werden.

0.3.1

0.3.2
zu 3.6.1

0.3.3
zu 3.6.1

Je nach Geléndeneigung sind nachfolgende Gebaudetypen anzuwenden

A)

B)

C)
D)

Bei Hanglage mit Geldndeneigung von 1,50m und mehr auf Gebdudetiefe
- Hangbauweise mit Erdgeschoss, Obergeschoss und Untergeschoss

Bei schwacher geneigten oder ebenen Geldnde
- Erdgeschoss , Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss

Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss

nur Erdgeschoss

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Gelénde-
schnitt festzustellen, wobei die Hohenlage der Strale im Schnitt darzustellen

ist.

zulassig 3 Vollgeschosse = Erdgeschoss , Untergeschoss und 1 Obergeschoss

am Hang

Dachform: SD, PD (untergeordnete Gebaudeteile sind auch mit
Flachdach zulassig)

Dachneigung: Satteldach 10 - 33° , Pultdach 5-11°

Dachdeckung: Pfannen Ziegelrot , Dunkelbraun oder Anthrazith
Blechdeckung (nicht spiegelnd)

Kniestock: unzuldssig

Dachgaupen: unzuldssig

Wandhd&he: ab natlrlicher oder von der Kreisverwaltungsbehdérde

festgesetzter Gelandeoberfliche

firstseitige Wandhéhe bei Pultdach und Flachdach max. 8,70 m

traufseite Wandhéhe max. 7,30 m

zuldssig 3 Vollgeschosse = Erdgeschoss , Obergeschoss und ausgebautes

Dachgeschoss

Dachform: SD, PD { untergeordnete Gebaudeteile sind auch mit
Flachdach zuléssig )

Dachneigung: Satteldach 10 - 33° , Pultdach 56 -11°

Dachdeckung: Pfannen Ziegelrot , Dunkelbraun oder Anthrazith
Blechdeckung (nicht spiegelnd)

Kniestock: 1,50m von Oberkante Rohboden bis Oberkante FulRpfette

Dachgaupen: unzuléssig

Wandhdhe: ab natdrlicher oder von der Kreisverwaltungsbehdérde

festgesetzter Gelandeoberfliche max. 8,50m




0.3.4
zu 3.6.1

0.3.5
zu 3.6.1

0.3.6
Zu 3.6.1

037
Zu 3.6.1

zuléssig 2 Vollgeschosse = Erdgeschoss und Untergeschoss am Hang

Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Kniestock:
Dachgaupen:
Wandhdhe:

SD, PD ( untergeordnete Geb&udeteile sind auch mit
Flachdach zuléssig )

Satteldach 10 - 33° , Pultdach 5-11°

Pfannen Ziegelrot , Dunkelbraun oder Anthrazith
Blechdeckung (nicht spiegelnd)

unzuldssig

unzulassig

ab natiirlicher oder von der Kreisverwaltungsbehérde
festgesetzter Geléndeoberfliche max. 6,50m

zulassig 2 Vollgeschosse = Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss

Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Kniestock:
Dachgaupen:
Wandhohe:

SD, PD ( untergeordnete Gebaudeteile sind auch mit
Flachdach zul&ssig )

Satteldach 10-33° , Pultdach 5 - 11°

Pfannen Ziegelrot , Dunkelbraun oder Anthrazith
Blechdeckung (nicht spiegelnd)

1,50m von Oberkante Rohboden bis OK Fupfette
unzulassig

ab natiirlicher oder von der Kreisverwaltungsbehérde
festgesetzter Geldndeoberfliche max. 6,00m

zuldssig 2 Vollgeschosse = Erdgeschoss und 1 Obergeschoss

Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Kniestock:
Dachgaupen:
Wandhéhehéhe:

SD, PD ( untergeordnete Geb&udeteile sind auch mit
Flachdach zulassig )

Satteldach 10 - 33° , Pultdach 5-11°

Pfannen Ziegelrot , Dunkelbraun oder Anthrazith
Blechdeckung (nicht spiegelnd)

unzuldssig

unzuléssig

ab naturlicher oder von der Kreisverwaltungsbehérde
festgesetzter Gelandeaoberfliche max. 6,50m

zuldssig 1 Vollgeschosse = Erdgeschoss

Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Kniestock:
Dachgaupen:
Wandhdhehdhe:

SD, PD ( untergeordnete Gebdudeteile sind auch mit
Flachdach zuléssig )

Satteldach 10 - 33° , Pultdach 5 - 11°

Pfannen Ziegelrot , Dunkelbraun oder Anthrazith
Blechdeckung (nicht spiegelnd)

unzuldssig

unzuldssig

ab natiirlicher oder von der Kreisverwaltungsbehérde
festgesetzter Gelandeoberfliche max. 5,50m




0.4 Garagen und Nebengebéude

0.4.1

zu 15.3 Die Gestaltung der Garagen soll sich an die Gestaltung des Haupthauses
anpassen. Zusétzlich zu den Festsetzungen ist auch ein Flachdach zuléssig.
Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind diese so zu planen,
daf} eine einheitliche Gestaltung zustande kommt. Dachkehlen sind zu
vermeiden.
Ein Abschleppen des Wohngeb&udedaches liber eine Grenzgarage ist nur
zuléssig, wenn nach Bebauungsplan an dieser Stelle keine Nachbargeb&ude
angrenzen.
Vor der Garage ist ein PKW-Stellplatz von 5.00m Tiefe einzuhalten.

Der Einbau von Garagen in Gebaude ist nur zuléssig, wenn keine tieferen
Einschnitte als 1,00m entstehen.

Ein Vorschleppen der Dachflachen zur Gewinnung eines iberdachten
Freisitzes ist zuldssig.

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBo sind einzuhalten

0.5 Geléndegestaltung , Einfriedungen

Gelédndegestaltung

Das natiirliche Gelé&nde ist mdglichst zu belassen. Abgrabungen und Aufschiittungen bis
1,30m sind zuléssig. Der offene Ubergang an benachbarte Grundstiicke und Verkehrsflichen
ist weich, d.h. ohne steile Béschung oder Stiitzmauern héher 0,50m zu gestalten.

Einfriedungen

Massive Zaunpfeiler und Sockel aller Art sind nur bei Eingangs- oder Einfahrtstoren zuléssig.
geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, Héhe max. 1,50m sind zuléssig.
Zaunanlagen bis zu einer Hohe von max. 0,80m sind zul&dssig

Abstand von Zaunanlagen im Bereich der Strasse zur &ffentlichen Flache: mind. 50cm

Die Unterbringung von Millbehaltern in der Zaunanlage darf die Héhe Giberschritten werden.
Das Sichtdreieck ist hiervon frei zu halten.

Zeichenerklarung fur die Griinordnung

9.1 ".'. bestehende und zu erhaltende Baume und Gehdlze bzw.
neu anzupflanzende Baum- und Gehdlzgruppen
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaBstab 1:1000
Vermessungsamt Vilshofen an der Donau, 09.01.2014

Gemarkung: Neukirchen vorm Wald
Die Erstellung von Ausziigen aus dem Kalasterkartenwerk ist der das Kataster filhrenden Behorde vorbehalten.

Verviellaltigungen (kopiert bzw. digitalisiert und EDV-gespeichert) sind nur fir den eigenen Bedarf gestattet.
Die Weitergabe an Dritte ist nicht erlaubt.

Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; inshesondere bei lang gestrichelt dargestellten Grenzen kann es zu
gréBeren Ungenauigkeiten kommen.

In der Darstellung der Grenzen kannen Veranderungen beriicksichtigt sein,

die noch nicht in das Grundbuch tibernommen sind. ~
Der Gebaudenachweis kann vom ortlichen Bestand abweichen. 200l




Verfahrensvermerke

. Aufstellungsheschluss

Der Gemeinderat hat am 21.01.2014 die Anderung des Bebauungsplanes
,Rotbrunn“ durch Deckblatt Nr. 9 beschlossen

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.01.2014 durch Aushang ortstiblich
bekannt gemacht.

. Fachstellenanhoérung bzw. Bilirgerbeteiligung

Den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange bzw. den betroffenen Blirgern
wurde in der Zeit vom 05.02.2014 bis zum 05.03.2014 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

. Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 03.04.2014 die wahrend der 6ffentlichen Auslegung
und Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen und Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt.

Das Deckblatt Nr. 9 zum Bebauungsplan ,Rotbrunn” wurde als Satzung
beschlossen.

. Genehmigung

Das Landratsamt Passau hat das Deckblatt Nr. 9 zum Bebauungsplan
,Rotbrunn“ mit Bescheid Az.61.0.01/BP vom 30.05.2014 genehmigt.

E

Ren. Amtsrat

. Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am 05.06.2014 durch Aushang ortsublich
bekannt gemacht.
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Steinhofer , 1. Blrgermeister




