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1. PLANLICHE UBERSICHT

1.1 KARTE M 1/25.000




1.2 ORTLICHE SITUATION

ANSICHT VOM GEGENHANG

BLICKRICHTUNG OSTEN

BLICKRICHTUNG WESTEN

BLICKRICHTUNG NORDEN




2 PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die nach § 4 Abs 3 BauNVO ausnahmsweise
zul. Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 6 Bau NVO unzuldssig

2. MaR der baulichen Nutzung

1 zwei VollgescholRe als Hichstgrenze

2.1 GeschoRfldchenzahl
GFZ max. 0,6

2.2 Grundfldchenzahl
GRZ max. 0,3

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

A nur Einzelhduser zuldssig
0 offene Bauweise
va— Baugrenze

i)

Baulinie
Garagen, sowie Nebenanlagen gem. Art. 7 BayBO miissen

nicht zwingend an der Baulinie errichtet werden

4. Verkehrsfléchen

offentliche StralRenverkehrsfldchen
inkl. StraRenbegleitgriin

ERGEERE Ausweichbucht ( Pflaster mit Rasenfuge )

FuBweg



5. Griinflachen

dffentliche Grlinflichen

private Griinflachen

ﬂ Kinderspielplatz

6. Wasserflichen

* Retentionsteich

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fldchen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen und flr
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-0O
pflanzungen sowie von Gewéssern

zu erhaltende Béume
zu pflanzende Laubbaume
(Standort zwingend)

zu pflanzende Laubb&dume
(frei zu wéhlender Standort)

zu pflanzende Hecken
(frei zu wahlender Standort)

zu pflanzende Hecken
(Standort zwingend)

7. Umgrenzung von Flichen fiir Magnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6kologische Ausgleichsfldche

i

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

]

nicht eingezdunter Vorgartenbereich



2.1 PLANLICHE HINWEISE

Grenzpunkte und Grenzen

)g( Polygonpunkt
\ Flurstiicksgrenze
= Grenzstein
StraBen und Wege
Q,
\ abgemarkter Weg
560 Hshenschichtlinie
| | I | I | I | Boschungskante
Verschiedenes
555 Flurstlicksnummer
(1] Parzellennummer

mdglicher Bauk&rper mit vorgeschlagener
Firstrichtung
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3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Festsetzungen zum Bebauungsplan

A 31 Ant der baulichen Nutzung

VWA Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zuldssigen Nutzungen sind gem.
§ 1 Abs. 8 Bau NVO nicht zulassig.

A 3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen
festgesetzt. Uniergeordnete Bauteile sind bis zu einer
Tiefe und Breite von 1,50 m aulerhaib der Baugrenzen
zuidssig. Die Abstandsflachenregelung der BayBO ist
zu beachten.

GRZ max. zulassige Grundflachenzah! 0,3

GFZ max. zulédssige Gescholflachenzah! 0,6

A 3.3 Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

A 3.4 Baugestaltung Hauptgebidude

Dachform; Sattelgach

Dachneigung: symmetrisch geneigte Satteldacher 22° - 356°

Dachdeckung: kieinformatige Dachplatten in roten ocder braunen Farbtdnen.

Blechdeckung ais Titan-Zinkblech und Edelstahi
nur fir untergeordnete Bauteile

Dachgauben:  Satteldach:
stehende Dachgauben mit einer Vorder-
ansichtsflache von max. 2,5 m*

Wandhdhe max. 6,50m
traufseitig: Als Wandhéhe gilt das Mafl von der hestehenden

Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Aullenwand

mit der Dachhaut.

Hausform: Hanghaus U+E+D ( siehe Regelquerschnitt )
Bei einer Hangneigung von mehr als 1,50 m
{Urgeladnde gemessen auf die Haustiefe ) ist
zwingend der Typ des Hanghauses zu wahien.
(U+E+D)



A 3.5 Baugestaltung Nebengebiude

Garagen und Nebengebdude sind in Dachform und -neigung
dem Hauptgebsude anzupassen. Begriinte Fiachdécher sind
zulassig.

A 3.6 Stellpldtze / Garagenvorplitze

Je Wehneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
Garagenvorplatze missen einen Mindestabstand von 5,0 m vom
Garagentor zur Offentlichen Verkehrsflache aufweisen. Dieser
Kfz-Stauraum muss in seiner gesamten Lange und Breite mit
giner wasserdurchlassigen Bodenbefestigung ausgefinst und
darf zur Strade hin nicht eingezdunt werden.

A 3.7 Abstandsflichen Garagen

Grenzgaragen im Sinne des Art. 7 Abs, 4 BayBC dirrfen aus gestalterischen
Grunden von der Grundstiicksgrenze einen Mater abgesetzt werden.
Werden Garagen in einem Abstand von einem Meter errichtet, darf

deren mittiere Wandhshe bezogen auf das Urgelande max. 4 m betragen,
wenn deren grenzseitige Lange 8 m und deren Gesamtnutzflache 50 m?
nicht Gherschreitet.

Die Wandhohe auf der Garageneinfahnisseite darf dabei jedoch 3,5 Meter
nicht Ubersteigen. Hierbei ist fir Parzellen, die bergseitig erschlossen werden
vom Urgelande, fur Parzellen, die talseitig erschlossen werden, vom
StraRenniveau im Grundstickszufahrisbereich aus zu messen,

Um lange, hangsenkrechte Zufahrten zu vermeiden, sind Garagen und
Stellplatze nur in einem Bauraum von 18 m ab der zur Strafte orientierten
Grundstiicksgrenze zuldssig.

A 3.8 Geliandegestaltung/ Stiitzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen auf Pivatgrundstiicken mit einer Hohe von
mehr als 1,20 m ab Urgeldnde und einem Abstand zur Grundstiicksgrenze
unter 3,0 m sind unzulassig.

Stutzmauern dirfen ausschliellich als Trockenmauern oder Gabionen
ausgeftihrt werden. Hohe max. 1,20 m.

A 3.9 Einfriedungen

Paraltel zu den Wohn-und ErschlieBungsstrafen sind Einfriedungen ohne
durchl. Zaunsockel aus Holzzaunen, naturbelassen bzw. hell, mit senkrechter
Lattung oder eingepflanzte Maschendrahtzaune bis zu einer max. Héhe von
1,20 m zuldssig. Lebende Z&une sind als Hecken nur mit heimischen
Laubhslzen wie z. B. Liguster, Weide, Hain- und Rotbuche zulassig.

Bei den seitiichen und rickwartigen Einfriedungen sind zusétzlich
Maschendrahizdune ohne Einpflanzung bis zu einer Méhe von max.

1,20 m zulassig. Durchlaufende Zaunsockel sind unzuldssig.

A 3.10 Getdndeschnitte

Mit den Bauantragsunterlagen sind fir Wohnhaus und Garage mit
Héhenkoten versehene Gelandeschnitte vorzulegen, die den Verlauf
des Urgeldndes und des geplanten Geldndes vom Anschluss an die
Erschiiefiungsstrafie bis zur rackwartigen bzw. seiflichen Grundstiicks-
grenze aufzeigen,



B Festsetzungen zum integrierten Griingrdnungsplan

B 3.1 Offentliche Griinflichen

3.1.1  Stralenbegleitende Bepflanzung (Wohnstraie und am Anger)

Zu pflanzende Einzelbdume mit Festiegung nach Art und Standort:
AP Acer pseudeplatanus Berg-Ahorn

Mindestpflanzquatitat:
Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 18cm

3.1.2 Pflanzung einer linearen Baum-Strauchhecke entlang der nérdlichen
Baugebietsgrenze

Zu pflanzende Einzelbdume mit Festlegung nach der Art:

AP Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn
BP Betula pendula Weifl-Birke
CB Carpinus betulus Hainbuche (*)
PA Prunus avium Wild-Kirsche
QR Quercus robur Stiel-kiche
SA Scrbus aucuparia Eberesche (%)

TC Tilia cordata Winter-Linde
Obstgehélze:  Apfel- und Stiss-Kirsche (heimische Sorten)

Zu pflanzende Strducher der potentiellen natlrlichen Vegetation Hainsimsen-Buchen-Wald
(Ubersichtskarte der natiirlichen Vegetationsgebiete Bayerns von SEIBERT) und sonstige

geeignete Arten:

Pflanzenauswahl:

Amelanchier lamarckil, -laevis  Kupfer-Felsenbirne, Hangende Felsenbirne

Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa arvensis
Rosza canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzdetail:
Menge:

Pflanzqualitat:

Pflanzabstande:

Roter Hartriegel
Kornelkirsche

Haselnuss

Liguster

Schiehe

Feld-Rose

Hunds-Rose

Waollige Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

mind. 3 St. pro Strauchart, im Wechsel alle 3-5 Straucher mind. 1
Baum/Heister (*) im Inneren der Pflanzflache einbringen

Straucher: mind. 2xv, Hohe 60-100 bzw. 100-150

Baume/Heister: Hochstamme mit einem Mindeststamm-umfang
von 16 cm bzw. Heister (*), Mindesthohe 150-200 cm

Pflanzdetait: geschiossene Bepflanzung (lineare  Struktur),
mindestens 2 Reihen
15mx15m

313 Pflanzungen am Kinderspielpiatz

Pflanzenauswahl siehe unter Punkt 3.1.2



3.1.4 Okologische Ausgleichsfliche

Pflanzung einer Eiche im Bereich der Kuppe als landschaftsbildpragendes

Element
Zu pflanzender Einzelbaum mit Festiegung nach Art und Standort:
QR Quercus robur Stiel-Eiche

Mindestpflanzgualitat:
Hochstamm: mit einem Mindeststammumfang von 20 -25 cm

Pftanzungen von Einzel- und Streuobstgehdlzen, Anlage von Hecken mit Kraut-

und Wiesensaumen

s Entwicklung von arten- und strukturreichen Hecken mit wérmeliebenden Kraut-
und Wiesensaumen: dazu mindestens 3 m Abstandsflache zwischen extensiver
Wiese und Sudseite der Hecken beibehalten

o Entwicklung einer landschaftsbildpragenden und artenreichen Streucbstwiese

Zu pflanzende Einzetbdume mit Festlegung nach der Art und Standort:

BP Betula penduia Weid-Birke
CB Carpinus betulus Hainbuche (*)
PA Prunus avium Wild-Kirsche

Heimische Streuobstgenhdize (Apfel- und Birnensorten) ()

(*) Pflanzqualitat: Heister, 2xv, Héhe mind. 150-200 cm
(**} Sortenauswahl in Absprache mit dem Kreisfachberater fiir Gartenbau und
Landespflege am Landsratsamt {(— Kreisobstlehrgarten)

Mindestpflanzqualitat der Einzelgehdze:
Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 18 cm

Pflanzenauswah! und Pflanzdetails fir die Heckenpflanzung siehe unter Punkt 3.1.2

Sicherungs- und Pflegemafinahmen auf der Ausgleichsflache

Wiesenfliche und Wiesensaume:

¢ Extensive Mahd; max. zweimal pro Jahy

« Beseitigung des Mahgutes, keine Verwendung von Saugmaner

e Keine Dungung und Verwendung von Pflanzenschutzmittel auf der Flache

Heckenpflanzung, Einzelbdume, Krautsdume:

« Die Hecken-Anpflanzungen sind gegen Verbiss zu schitzen (Einzaunung)

o Verbiss-Schutz flr Einzeigeholze

« Ausgefallene Baume sind nachzupflanzen und haben den festgesetzten
Gliieanforderungen zu entsprechen

» Pflege- und Erhaltungsschnitt der Hecken und Obst- und Einzelgehoizen

« Mahd der Krautsaume alle 3-5 Jahre, das Mahgut ist abzutransportieren

e Anfallendes Gehdlzschnittgut kann als Totholz in den Hecken belassen werden

Zeitpunkt der Pflegemalinhamen:
Pflegemafinahmen sind grundsatzlich nur aulerhalb der Brut- und
Uberwinterungszeiten durchzuflhren.



B 3.2 Freiflichengestaltungsplan

Fir Pflanzmafinahmen auf 6ffentlichen Grinfliachen sind von der Gemeinde
im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehorde Ausfuhrungspléane
erstellen zu lassen,

B 3.3 Straflenbeleuchtung

Stralenbeleuchtungen sind mit insektenschonenden Leuchtmitteln auszustatien,
z.B. als Natriumdampfhochdrucklarmpe mit geschlossenen Leuchtkarpern
und niedriger Lichipunkthéhe.



4. TEXTLICHE HINWEISE

4.1 Private Grinflichen

Empfehlung zur Anpflanzung von Bdumen und Strduchern

Die Pflanzungen dienen der Ortsrandeingrinung und Gesteltung des Wohn- und Lebensraumes.
Um einen méglichst natirlichen Charakter der Hecken zu erhalten, sollten verschiedene Arten mit
unterschiedlichen Héhenentwickiungen gepflanzt werden. Die Hecken soliten nicht Gber die
gesamte Grundstiickslange durchgehend gepflanzt werden, sondern in Gruppen, um die Pflanzung
aufzulockern und um Durchblicke zu ermoglichen. Es sollten auch Baume mit in die
Heckenpflanzung eingebracht werden cder einzeln gestelit werden,

Es wird empfohlen, auch an den Grenzen zu den Nachbargrundsticken eine freiwachsende Hecke
nach oben genanntem Schema und mit heimischen Arten zu pflanzen.

Pflanzenauswahl siehe unier Punkt B 3.1.1

Zu den Grenzanpflanzungen sollte mindestens ein Laubbaum (max. Baum 2. Ordnung) ais
Hausbaum cder ein Obstbaum gepflanzt werden.

Artenauswabhl:

Acer* Ahorn
Amelanchier® Felsenbirne
Carpinus® Hainbuche
Malus * Apfel
Prunus * Kirsche
Pyrus * Birne
Sorbus * Eberesche
Obstbaume™*

* Baume in Arten und Sorten;
** Bej der Auswah! der Obstsorten wird eine Absprache mit dem Nachbarn empgfehlen, um
entsprechende Befruchtersorten zu wahlen.

Pflanzqualitat:
Hochstamme/Stammbische 3xv, m. B., STU 16/18 oder Solitars

Freiwachsende, geschnittene Hecken und die Verwendung von Nadelgehdoizen

Die Verwendung von Nadelgenhsdlzen wie L.ebensbaum (Thuja}, Chamaecyparis (Scheinzypresse),
Fichten {Picea) fur Hecken sollten nicht gepflanzt werden (-»Beeintréchtigung des Orts- und
Landschafisbildes). Als Ersatz fir immergrine Gehdlze bietet sich der Liguster in Art und Sorten
an.

4.2 Pflanzqut / Verzicht von Mineraldiinger und Pestizide

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorkanden, solite fir offentliche Pflanzungen weitestgehend
autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende Gehdolze) Verwendung
finden. Auf den Einsatz von Mineraldingern und Pestiziden solite verzichtet werden.

4.3 Gestaltungshinweise

Jedem Bewerber wird von der Gemeinde die Broschlre des Landkreises Straubing-Bogen
mit Gestaltungshinweisen fiir Privatgérien ausgehandigt.



4.4 Archiologie

Bei archaologischen Bodenfunden ist umgehend die Uniere
Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Straubing-Bogen) oder
das Landesamt fir Denkmalpflege {Aufienstelie Landshut) zu
verstandigen.

4.5 Landwirtschaft

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landw. Nutzflichen auch
nach guter fachlicher Praxis Staub-, Larm- und Geruchs-
immissionen entstehen kdnnen. Diese sind zu dulden.

4.6 Bauschuttrecycling

Als Material fur den Unterbau von Strallen und Wegen sowie
far Garagenzufahrten sollie anstatt Kies oder Schotter aufbe-
reitetes und gereinigtes Bauschutigranulat aus der Bauschutt-
verwertung verwendet werden. Dieses Material muss die

Z 1.1-Werte der Techn. Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minera-
lischen Reststoffen/Abfalien - einhalten.

4.7 Nutzung von Regenwasser

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser ven Dachern
und hefestigten Flachen zur Schonung der Ressource Grund-
wasser in Regenwasserrickhalteanlagen (Zisternen, Garten-
teiche etc.} zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasser-
teitungen einer dkologisch sinnvollen Verwendung (z.B. Garten-
bewasserung, Tollettenspliung) zuzuflhren.

Empfohlenes Fassungsvermdgen je Einfamilienhaus: ca. 5 cbm.
Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen wird hingewiesen
{(Verwendung von Titanzink!).

Hinweis: Mit einer Regenwassernutzung ist grundsétzlich

keine Befrelung von Abwassergeblhren verbunden,

4.8 Sicherheitsabstiande

Fir die Hausanschilsse der Versorgungsleitungen (Erdkabel)

sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfihrungen
vorgesehen werden.

Auf die zwingende Berlicksichtigung der im &ffenflichen Strafien-
raum festgelegten Baumstandorte - hiervon mind. 2,5 m seitlicher
Abstand mi{ den Hauszuleitungen - wird hingewiesen.

Sollten die erforderiichen Abstande im Einzelfall nicht eingehalten
werden kénnen, sind bauseits geeignete Schutzmalinahmen
{Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Ebenso wird auf die Unfallverhiungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elekirotechnik fiir elekir. Anlagen und
Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen
und das Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsaniagen” hingewiesen,

Bei allen Erdarbeiten in der Nahe von Erdkabeln ist das zustandige
Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen.

4.9 Hang- und Schichtwasser

Mit dem Auftreten von Hang- und Schichtwasser ist aufgrund der Gelande-
ausformung zu rechnen,



SPURPLATTENWEG

FELDWEG
NICHT AUSGEBAUT

$ PACHTFLACHE

( PRIVATE GRUNFLACHE )

a®

NACHRICHTLICHE UBERNAHME DER GRUNDSTUCKS-
GRENZEN DES BESTEH. BAUGEBIETES

PROJEKT
GEMEINDE: NEUKIRCHEN 5
PLAN-NR.
* WA ZIEGELFELD I *
BEBAUUNGSPLAN MIT MACHTAD
INTEGR. GRUNORDNUNGSPLAN 11000
01.04.2003 GEZ.stac
HIW =
GEA:
HORNBERGER,
ILLNER, WENY
Gesellschaft von
Architekten mbH 1(B. Dez, Lk}
LANDSHUTER STRASSE 23 &/\,/\ -
94316 STRAUBING (bmeler /\/\/W
TEL: 00421/82121 | 1. Borgermotelar

FAX: 09421/82277




7.7

Flachenbilanz

771

7.7.2

773

7.7.4

7.7.5

7.7.6

7.7

7.7.8

Bruttowohnbauland

Cffentliche Verkehrswege
Aniiegerstralien inkl. strallenbegl. Grin
Feldweg nicht ausgebaut

Fullweg geplant

Fulweg Bestand

Offentliche Grunflachen
Private Grinfldchen

Okologische Ausgleichsfliache

Nettowohnbauland

ca. 1,98 ha

ca. 0,19 ha
ca. 0,04 ha
ca. 0,006 ha

ca. 0,01 ha

ca. 0,55 ha
ca. 0,01 ha

ca. 0,23 ha

ca. 0,94 ha

Parzellengrélien (Angaben CAD ermittelt)

793 m?
803 m?
803 m?
825 m*?
797 m?
831 m?
751 m?
647 m?
698 m?
796 m?
767 m?
837 m?

9.348 m?

—
QWD R

—_ A
R Y

Einwohnerzahl 12x 3.5

Bruttowohndichte

fl

Nettowohndichte

42 Ew

21,21 Ewrha

44,68 Ew/iha



6. VERFAHRENSVERMERKE

PRAAMBEL

Die Gemeinde Neukirchen erlasst auf Grund § 2 Abs. 1 und §§ 9, 10

des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. 1 S.2141, 1 S. 137), Art. 23 der Gemeindeverordnung flir den Freistaat
Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 11.09.1989 (GVBI. S. 585),
Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
04.08.1997, (GVBI. S. 433), Art. 3, Abs. 2 BayNatSchG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.08.1998 (GVBI S. 593) und der Verordnung Uber
die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen
Bebauungsplan als Satzung.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Der Gemeinderat hat in der Stizung vom .........c..ccoeen die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ........................ ortsublich

bekannt gemacht.

Die friihzeitige Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom .................. hat in der Zeitvom ............... BIS ....on e
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...................
wurden die Trager 6ffentlicher Belange geméf § 4 BauGB in der Zeit vom
..................... IS .veoviiirenn... betelligt

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit
dem Erlauterungsbericht gemalk § Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .......................
o] T —— offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Neukirchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom

....................... den Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
VO ey als Satzung beschlossen.

NeaukircheWememmemmemmmeess

Lobmeier
1. Blrgermeister

1 8. Dez. 2003

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........0.00 0
geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Neukirchen, % ..... B e

Lo

Lobmeier
1. Burgermeister
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Planungsdaten

7.1

7.2

Aufstellungsbeschluss e

£

Der Rat der Gemeinde Neukirchen hatam .............. beschlossen,
ein Wohnbaugebiet auszuweisen und hierflr einen
Bebauungsplan mit integriertem Grilnordnungsplan aufzustellen.

Planungsgrundlage

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen

ist das Planungsgebiet derzeit noch als landwirtschaftiich genutzte
Aullenbereichsfiache dargesteiit.

Der Flachenutzungsplan wird mittels Deckblatt Nr. ... im sogenannten
Parallelverfahren geandert.

Lage und Beschreibung des Baugebietes

7.2.1

7.2.2

7.2.4

l.age in der Ortschaft

Das Plangebiet erweitert das an der Staatsstralle 2139 gelegene Wohngebiet
,Ziegeifeld” nach Suden. Es liegt an einem nordexponierten Hang, die

Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftiich genutzt. Im Westen befindet sich
ein eingezaunter Kinderspielplatz fUr das bestehende Wohngebiet Ziegelfeld.
Dieser wird im Zuge der Baugebietserweiterung verlegt und steht dann
altersstrukiurgemal der Baugebietserweiterung wieder als Kinderspieiplatz

zur Verfugung.

Entlang der sudlichen Planungsgrenze verl&uft von West nach Ost ein Feld- und
Wanderweg in die frele Landschaft. An der siidlichen Ecke des Planungsgebietes
liegt der Hochpunkt des Hanges, an dem ein weiterer Feldweg einmindet und
ein Feldkreuz liegt. Auf dem Planungsgebiet, entlang dem Feld- und Wanderweg,
befinden sich auf ca. 15 m Lange drei Birken mit krautigem Unterwuchs und

und eine Aussichtshank. Hangabwarts, nach Westen, geht der Feldweg

in einen Spurplattenweg Gber und verlauft durch einen Hohlweg (Spurplatten-
belag) in Richiung Orischaft.

Im Westen fiihrt durch alte Baum-Gebusch-Besténde (Uberwiegend Stiel-Eiche,
Hainbuche, Birke mit Unterwuchs) ein Gehweg aus der Ortschaft hangaufwarts
an der Baugebietserweiterung vorbei in die freie Landschaft. Der Weg mindet beim
Kinderspielplatz auf den cben genannten Feld- und Wanderweqg ein.

Verkehrsanbindung

Die Baugebietserweiterung wird Uber eine Veriangerung der best. Stichstralle
Ziegelfeld" erschiossen. Ein entsprechendes Vorprojekt wurde vem Ing.-Bliro
KEB, Straubing, a.s Marchbarkeitsstudie ausgearbeitet, um insbesondere

die zul. Langsneigung im Anschiuss an die bestehende Wendeschleife zu tber-
prifen.

Topographie

Das Gelande steigt von Nordwesten nach Stdosten von ca. 385 m 4. NN

im Bereich der bestehenden Wendeschieife bis ca. 405 m 0. NN im Bereich
der Hohenkuppe an.

Im gesamten Baugebietsbereich ist aufgrund der Hanglage mit dem Auftraten
ven Hang- und Schichtwasser zu rechnen,



7.3 Planungsvorgaben

7.3.1  Grindsticke im Geltungsbereich
Das Plangebist umnfasst die Grundsticke FI.Nr. 140/8, 140/28 | 1836 und 1837,
7.3.2 Planungsanlass/Planungsziel
Die Gemeinde Neukirchen verfugt am Hauptort derzeit Gber keine Bauland-
reserven. Nachdem der Gemeinde der Grundstlickszugriff auf die FI.N. 1837
rmoglich ist und sich die FI.Nr. 1836 (Kinderspielplatz} im Eigenbesitz befindet,

entschloss sie sich, das Gebiet zu Uberpianen, um fir értliche Bauwerber
wieder preisgiinstiges Bauland zur Verflgung stellen zu kdnnen,

7.4 Planungskonzept

7.4.1 Bebauungs- und Grinordnungskonzept

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an das bestehende Siediungsgebiet
<iegelfeld” an und erweitert dieses um zwei Baureihen hangauiwéris.
Die Hehenkuppe wird bebauungsfrei gehalten (Aussichispunkt, Kinder-
spielplatz).

Der ortlichen Nachfrage entsprechend ist zu erwarten, dass analog der
Bebauung im 1. Bauabschnitt ausschlieftich eine Nachfrage nach eigen-
genutzten Einfamilienhdusern zu erwarten ist. Dementsprechend wird als
zuldssige Bauweise nur das Einzelhaus festgesetzt.

Aufgrund der starken Hangneigung ist dabet ab 1,50 m Gelandeneigung
zwingend die Hausform des Hanghauses auszufiihren.

Mit diesen Festsetzungen und ergénzenden Festsetzungen zur Gelande-
gestaltung und dem mit dem Bauantrag vorzulegenden Gelandenivelle-
ment soll sichergestellt werden, dass sich die kinftigen Gebaude in die
topegrafische Situation einflgen.

Durch die Trassenplanung der ErschlielBungsstralie paraliel zu den
Hohenschichtlinien wird zudem versucht, Eingriffe in das Urgelande
weitgehendst zu vermeiden.

fn dem relativ steilen Anbindungsstick der neuen Wohnstrafte an die
best. Wendeschleife wurden die neuen Garagenzufahrten soweit in das
Baugebiet zuriickgenommen, dass problematische Zwangspunkie bei
Grunastickszufahrten vermieden werden.

Die Firstrichfungen der geplanten Wohngeb&ude sind frei wahibar,
allerdings wurde fir die Parzellen Nr. 1 - 5 eine Bauflucht fesigesetzt.
Diese soll zusammen mit einem nicht eingezaunten Vorgartenbereich
den halbdffentlichen Strallenraum erweitern und gleichzeitig die
GebZude héhenmaidig an die Erschliefungsstralie binden.

Zur rdumiichen Gliederung des Baugebietes wird ein &ffentlicher Grin-
streifen als deutliche Z&sur zu dem best. Siediungsgebiet in den Grin-
ordnungsplan aufgenommen. Die bepflanzte Pachtfidche am dstlichen
Baugebietsrand wird vom Grundstlickszuschnitt her neu geordnet; sie
wird jedoch nicht in die bebaubaren Flachen einbezogen, sonderen bleibt
Bestandteil der Ortsrandeingrinung.

Zur Gestaltung und Gliederung des &ffentlichen Strallenraumes sind
Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflichen festgesetzt.
Pflanzbindungen fiir private Fiachen bestehen nicht, der Bebaungsplan
enthalt hierzu lediglich Hinweise.

7.4.2 Erschiielungskonzept

Die Erweiterung des best. Baugebietes wird Qiber eine Verlangerung der
vorhandenen Stichstrafie erschlossen. Im Planungsvorfeld wurden mehrere
Erschliefungsvarianten untersucht; die letztendlich aber an der Umsetzung
scheiterten (Grundstlicksverfugharkeit etc.),



7.5

Fur die innere Baugebietserschiieung ist eine neue Stichstralle mit Wende-
schieife geplant.

FulRweganbindungen fihren aus dem Baugebiet zu dem im Stden ver-
laufenden Feldweg und sichern eine Verbindung sowohl zum Ort als

auch in die freie Landschaft.

Ver- und Entsorgung des Baugehbietes

Stromversergung
Die Energieversorgung erfolgt durch das Leitungsnefz des e-on
Verbundes,

Wasserversorgung / Léschwasser
Die Trink- und Loschwasserversorgung ist durch die gemeindliche
Wasserversorgungsanlage sichergestelit,

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserableitung

Es ist vorgesehen, das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser mittels eines
Freispiegelkanals DN 250 der bestehenden Mischwasserkanaiisation des
Baugebiets Ziegelfeld, Bauabschnitt |, zuzufiihren.

Regenwasserableitung

Das abflusswirksame Niederschlagswasser aus den Parzellen bzw. das
Oberflachenwasser aus dem Strallengrund wird der geplanten Regen-
wasserkanalisation zugeflihrt. Bedingt durch die ortlichen und gecdétischen
Gegebenheiten des Planungsgebietes ist eine Ableitung des im Baugebiet
anfallenden Niederschlagswassers nur in sldliche Richtung durch das
bestehende Baugebiet Ziefelfeld | maglich. Hier wird dann das Regenwasser
in den Diellenbach eingeleitet. Um die hydraulische Belastung des Vor-
fluters an der Einleitungsstelle auf ein vertretbares Mafl zu reduzieren,

ist auf dem stidostlichen Baugebietsrand ein Retentionsteich (RRB)
vorgesehen. Das gesammelte Niederschlagswasser wird in diesem
Regenriickhaltebecken zwischengespeichert und gedrosselt als Vorfluter
abgeleitet.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsergling wird vom Zweckverband Abfallwirtschaft
Straubing Stadt und Land Ubernommen.




7.6 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG - BESTANDSAUFNAHME

7.6.1 Beschreibung des Planungsaebietes und der angrenzenden Flachen;

Lage Planungsgebiet: Sudostlicher Ortsrand von Neukirchen
Naturraum: Bayarischer Waid

Vegetationsgebiet: Hainsimsen-Buchenwaid {Ostbayern Rasse)
Meereshohe: zwischen 380 und 405 m 0 NN.
Gelandeexposition: Nordhang, ca. 12 %

Das Planungsgebiet erweitert das Wohngebie! Ziegelfeld nach Stden und liegt an einem
Nordhang, der Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Unmittelbar an das
Siedlungsgrin grenzen landwirtschaftiche Flachen, Ostlich grenzt der Naturpark
Bayerischer Waild direkt an das Pianungsgebiet. Im Westen besteht ein eingezaunter
Kinderspielplatz mit ca. § Jahre alten Strauchbestanden und Einzelbaumpflanzungen.
Das Kinderspielgelande ist nach Westen und Studen mit leichten Erdwallen moedelliert.
Entlang der sudiichen Planungsgrenze verlauft von West nach Ost ein Feld- und
Wanderweg in die freie Landschaft. An der stdlichen Ecke des Planungsgebietes liegt
der Hochpunkt des Hanges, an dem ein weiterer Feldweg einmindet und ein Feldkreuz
liegt. Auf dem Planungsgebiet, entiang dem Feld- und Wanderweg, befinden sich auf ca.
15 m L&nge drei Birken mit krautigem Unterwuchs und eine Aussichisbank.
Hangabwarts, nach Westen, geht der Feldweg in einen Spurplattenweg Gber und veriauft
durch einen Hohlweg (Spurplattenbelag) in Richtung Ortschaft.

Im Westen fUhrt durch alte Baum-Gebilsch-Bestdnde (Uberwiegend Stiel-Eiche,
Hainbuche, Birke mit Unterwuchs) ein Gehweg aus der Ortschaft hangaufwarts in die
freie Landschaft. Der Weg mundet beim Kinderspielplatz auf den oben genannten Feld-
und Wanderweg ein.

7.6.2  Bestand und Bewertung, Einstufung des Zustands des Plangebietes nach
den Bedeutungen der Schutzgliter;

Arten- und Lebensraum:
- Intensive landwirtschaftliiche Nutzung (Acker)
« Birken-Bauminsei entlang Wanderweg

Angrenzende Strukturen:
+ Alte bis neue Siedlungsgehdlze aus Gberwiegend einheimischen Arten
« Alte stidexponierte Mischwaldbestande entiang dem Hohlweg

Wasser/Boden:
+ Hanglage: Erosionsschutz, Puffer- und Fiiterfunktion

Klima und Luft:
«  Gut durchiiftetes Gebiet

Landschaftshitd:

« Bereich mit natirlichen, landschaftsbildpragenden Elementen: nordexponierte
Hang- und Kuppenlage (Sudecke des Planungsgebietes)

+ Birken-Bauminsel entlang Wanderweg mit exponierter Lage: weithin sichtbar,
Aussichtspunkt auf Neukirchen und Bayerischer Wald

+ Angrenzend; Naturpark Bayerischer Wald




Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der Schutzgiiter:
Bewertung des Plangebietes vor der Bebauung:

Gebiete Kategorie |, Gebiete geringerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und
l.andschaftshild; oberer Wert (== Arten- und Lebensraume: tiberwiegend
intensiv landwirtschaftliche Flache)

und

Gebiete Kategorie lli, Gebiete hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild (=> Landschaftsbild: Hang- und Kuppenlage; Klima und Luft:
klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen)

VERMEIDUNGSMARNAHMEN:

Arten- und Lebensridume:

Ausweisung von Flachen fir die Orisrandeingrinung

Innere Durchgrinung des Planungsgebietes, u. a. Bepflanzung der
Abstandsfiache zwischen WA Ziegelfeld | und dem neuen WA

Pflanzung von heimischen Gehdlzen

Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen

Verbot von Sockelmauern bel Zaunen

Empfenlung an die Bauherren zum Erhalt einzelner Obstbaume, zur Anpflanzung
von heimischen Baum- und Straucharten

Erhait und FortfGhrung der Birkenreihe entlang dem Feld- und Wanderweq

Wasser:

Verminderung des Oberflachenabflusses durch Mallnahmen zur Entsiegelung
und durch Pflanzungen {u. a. Verwendung versickerungsfahiger Belage)
Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

Boden:

Verwendung versickerungsfahigen Beldgen

Vermeidung von Bodenkontamination

Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

Klimal/Luft:

Anlage von Grinfl&chen

Pflanzungen von Baumen und Hecken

Erhait kieinklimatischwirksamer Flachen {Freihaltung der Kuppe durch Bebauung)
Empfehlung an die Bauherren zur Energieeinsparung durch ékologisches Bauen
{(u. a. Solaranlagen, Photovoltaikanlage)

Landschaftsbild:

Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch landschaftsbildende
Elemente auszeichnen, hier: Kuppe und stidiiche Bereiche im Planungsgebiet
(Crtsrandgestaitung, Verlegung und Vergroflerung Kinderspiglplatz)

Erhalt und Erweiterung der landschaftsbildpragenden Birkenreihe

Erhalt von Sichtbeziehungen (Aufstefiung einer Aussichtsbank am Wanderweg
auf der Kuppe)

Einbindung von Bauwerken und der Siediungsgrenzen durch Pflanzmafnahmen
Eingranung mit standortheimischen Gehdizen

Grinordnerische Mafinahmen:

Eingrinung des Baugebietes {AuBengrenzen, Innere Durchgrinung)
Baumiberstellung der Grinstreifen entlang den Waohnstralten, Wohnwegen
Anlage eines Kinderspielplatzes, Eingriinung der Flache

Empfehlung zur naturnahen Gestaltung privater Grinflachen




Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung: Kategorie Typ B
{Flache mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)

7.8.3 Festlequng und Begriindung des Kompensationsfaktors:

Der Kompensationsfaktor wird It. Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes
nach der Bedeutung der Schutzgiter und unter Berticksichtigung der am Eingriffsort
durchzufthrenden Vermeidungsmafinahmen in Absprache mit der Untaren
Naturschutzhehorde 0,35 festgelegt.

Begriindung zur Wah| des Kompensationsfaktors:

Gute planerische Einbindung des Baugebietes und Nutzung der vorgefundenen
Mbglichkeiten zur Verminderung der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft:

= Freihalten der oberen Hangbereiche und der Kuppe vor Bebauung( Mallinahmen u. a..
Ausgleichsflache; Kinderspielplatz), naturnahe Gestaltung der offentlichen Grinfléchen,
Ausweisung einer Abstandsflache als offentlichen Grunflache zwischen WA Ziegelfeld |
ung dem neuen WA  Ziegelfeld II",

1

7.6.4 Ausgleichsflichenbedarf — Kompensationsumfang

Nettowohnflache ohne private und dffentliche Griunflachen:

ca. 11.500 m? x 0,35 = 4,025 m® erforderliche Ausgleichsfliche

Die Ausgieichsfidche wird im Geltungsbereich des Planungsgebietes bereitgestellt.

7.6.5 Bilanzierung

- Anrechenbare Ausgleichsfiiiche.

Ausgangszustand: Entwicklungsziel: Anerkennungsfaktor:
Acker/Intensivgriniand  Streuobstwiese, Hecke gewahit 1,75
Wiederherstellung naturraumtypischer
Landschaftsbildelemente im Bereich der
Kuppe durch Anpflanzung markanter
Einzelgeholze (Eiche)
Wiederherstellung naturraumtypischer
Landschaftsbildelemente und Biotop-
vernetzung (Pflanzung von Streuobst-
gehdlzen, linearen Gehdéizstrukiuren
-» Anbindung an best. Geholzstrukturen)

2.300 m*x 1,75 = 4,025 m* anrechenbare Ausgleichsflache

Nach Art. 6 b Abs. 7 Satz BayNatSchG wird die Okokontofidche und die dazu
erforderlichen Angaben dem Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz gemeldet
und im Okoftachenkataster erfasst.



