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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

- Grenze des raumlichen

Geltungsbereichs des Deckblattes

Art der baulichen Nutzung
(8 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGBI

WA Allgemeines Wahngehiet

Mab der baulichen Nutzung
(B 0 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,S 6 Bau\VD)

Zzhl der Volgeschosse als Hochstgrenze
Il max. 3 Vollgeschosse zuléssig
Bauweise: Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U++D)

Bauweise, Baugrenzen
(59 Abs. 1 M. 2 BeuGB, § 22 und 23 BauvO)l

‘@ nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze: Die iberbaubaren Grundstlicksflachen
sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Werkehrstiachen
(89 Abs 1 M. 71 und Abs. B BauGB)

Strabenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen,
nicht eingezéunt zur ErschlieBung der Bauparzelen.
v

Einfahrt Garagen
Planungen, Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz

zur Pllege und zur Entwicklung der Landschaft
128 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 8 BauGE)

. Einzelgehdlz, vorhanden und zu erhalten
@  crzelgensiz, geplant
* Geholzgruppe (Baum-/Strauchpflanzungl, geplant

Hauptversorgungsleitungen
I8 9 Abs. 1 hr. 13 und Abs. 8 BauGE]

——+  20-kV Frelleitung mit Schutzzore

Sonstige Planzeichen

Ga Garagen
L Umgrenzung von Flachen fiir Garagen

Firstrichtung
Eine Drehung der Firstrichtung um 90" ist zulEassig.

86 Parzellengrobe
Parzellennummer
[l Boschung

= Hohenschichtliinie

PLANLICHE HINWEISE

Baubestand

769,54 Flurnummer
@ Geholzbestand

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

0.6 Garagen und Nebengebaude:

Dachform:
Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachiberstand:

Dachgaupen:
Wandhdhe:

0.7 Wohngebaude:
Dachform:
Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachijberstand:

Dachgaupen:
Kriestock:
Wandhohe:

Satteldach

max. 367

Ziegel- oder Betondachsteine, rot

Ortgang und Traufe max. 120 m;

unzulassig

max. 3,00 m (Zufahrtsseite)

Definition:

zu messen ab naturlicher Geldndeoberflache bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Satteldach

max. 36°

Ziegel- oder Betondachsteine, rot

Ortgang und Traufe max. 1,20 m;

Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,00 m.
unzulgssig

bei Dachgeschossausbau bis max. 1,20 m zulassig.
max. 7,80 m (talseitig)

Definition:

zu messen ab natlrlicher Geléndeoberflache bis
zum Schnittpurkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

0.7.2 Haustyp nach Gelandeneigung:
Hangbauweise mit Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U+HD) ist bei
einer Gelandeneigung von mehr als 1,60 m auf Haustiete anzuwenden.

0.7.6 Abstandsflachen:

Unabhéngig von den planerischen Feslsetzungen im Bebauungsplan gelten fiir
die Abstandsflachen ausschieflich die Bestimmungen gemaB Art. 6 und 7 BayBO.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die texlichen Festsetzungen des
rechtskréfligen Bebsuungsplanes “Binderberg-Erweiterung” unberuhrt.

BEGRUNDUNG

ALLGEMEINES:

Der Bebsauungsplan “Binderberg-Erweilsrung® wurde dem Landratsamt Freyung-
Grafenau gemab S 11 BauGB angezeigt. Das Landratsamt hat keine Verletzung
von Rechtsvorschriften geltend gemachi.

Der Gemeinderat Neureichenau hat in den Sitzungen vom 12.04.19899 und
20.03.2000 beschlossen, den Bebauungsplan durch die Autstellung des
Deckblattes Nr. 01 zu andern.

VERANLASSUNG:

Der Gemeinderal hat auf Antrag der jeweligen Grundstiicksbesitzer beschlossen,
zusétzliche Bebauungsmiglichkeiten auf den Grundstiicken FLNr. 769/54 und
FINr. 769/57 zu schaffen. Fiir das Grundstiick FINr. 769/57 liegt bereils ein
positiver Vorbescheid vom 20.04.1999 vor.

Hierdurch wird eine vertrégliche Erweiterung der vorhandenen Bauflachen in
diesem Bereich ermoglicht sowie die Schaffung von zusatzichem Wohnraum er-
zielt. Dies entspricht den Vorgaben einer sinnvollen Nachverdichtung vorhandener
Baugebiete.

Die réumliche Zuordnung zum Bebauungsplan “Binderberg-Erweiterung” wurde
mit dem Landratsamt abgesprochen.

Die Anderung steht einer stadtebaulich geordneten Entwicklung in diesem Bereich
nicht entgegen. Die Grundzlige der Planung werden dadurch nicht berlhrt.

In diesem Zusammenhang werden fir den Anderungsbereich die wesentlichen
textlichen Festsetzungen neu gefasst. Diese sind auf die Anforderungen an
die heutige Beuweise bzw. auf die geénderten gesetzliichen Vorschriften
abgestimmt. Samtiche Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind durch die bereits
vorhandenen Anlagen sichergestell.

DURCHGEFUHRTE ANDERUNGEMN:

- Nachverdichtung des Grundstiickes FINr. 768/64 (Parzelle 20) in
3 Grundsliicke fir Einzelhausbebauung.

- Erweiterung des Geltungsbereiches um das Grundsliick FINr. 769/57 sowie
Uberplanung fur ein Einzelwohnhaus.

- Anpassung der wesentichen textichen Feslsstzungen.

GRUNORDNUNG:

GemaB § 19 BNatSchG und § 1a Abs. 3 BauGB ist fur die Aulstelung bzw.
Anderung von Bauleitplanen die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bindend.
Eingriffe in Natur und Landschafi sind demzufolge entsprechend suszugleichen.
In vorliegendem Fall handelt es sich um die Erweiterung bzw. Nachverdichtung
bereits vorhandener/genehmigter Baufldchen, ohne Erhohung uberbaubaren
Grundflachen. Somit ist ein Flachenausgleich gem&f den Richtinien der Natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht erforderlich.

VERF AHRENSHINWEISE:

Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB.

Den betroffenen Birgern sowie den beriihrten Tréger offenticher Belange werden
innerhalb der Sffentichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit zur Erdrterung gegeben.

5} HINWEISE ZUR PLANUNG:
Die verkehrliche ErschlieBung der Anderungsbereiche erfolgt Uber die bereits vor-
handene Erschliebungsstrabe “Binderberg”.
Vorgesehen ist dabei die Anlage von privaten Zufahrten fur die Aufparzelierung
der Parzelle 20. Ermdglicht wird dadurch der direkte Anschluss jedes Grund-
stiicksteibersiches an die Gffentlichen Erschiiefungsflachen.
Geplant ist die Errichtung von insgesamt vier Einzelwohngebauden in Hangbauweise
mit maximal 3 Volgeschossen in der Bauwsise Untergsschoss, Erdgeschoss und
Dachgeschoss (U++D).
Wahrend die Uberplanung der Parzelle 21 eine Erweiterung des Baugebietes darstellt,
handelt es sich bel der Parzelle 20 um die Nachverdichtung eines bestehenden
Grundstiicksbereiches dieses Baugebietes. Erzielt wird hierdurch eine hohenge-
stafelte Bebauung dieses Hanggrundstiickes, um eine besimdgliche Integration der
baulichen Anlagen in die vorherrschende Topographie zu ermaglichen. Gleichizeitig
wird dadurch nach Siidwesten eine ausreichende Belichtung der Baugrundstiicke
gewshrieistet, ohne zus#tzlichen Verschattung der angrenzenden Grundstilicks-
bereiche.
Bei dem Gelénde der Anderungsbersiche handell es sich insgesamt um einen: nach
Osten geneigten Hang. Der Hohenunterschied im Bereich der Parzslle 20 belragt
dabei maximal 12,00 m, im Bereich der Parzele 21 maximal 5,00 m. Aufgrund dieser
Situation ist die Errichtung von Wohngsebg&uden in Hangbauweise erforderlich. Die
im Deckblatt getroffenen Festsetzungen sind darauf ausgerichtet. Waiterhin taingiert
die Parzelle 21 m Siiden dem Leitungsverlauf einer 20-KV Freileitung der E.ON Biayern.
Entsprechende Abstimmungen hinsichtich der Leiterseile einschiieBlich Schulzzonen
sind im Zuge der Einzelgenehmigungen mit dem Energietréger zu tretfen,
Die Schutzgliter des Naturhausheltes werden durch die Planung nicht wesentlich
negativ beeinfusst.
Hinsichtich des Schutzgutes Arten und Lebensréume sind aufgrund der fehlenden
naturrdumiichen Austattung mit bedeutsamen oder gesetzlich geschiitzten Lelbens-
raumtypen keine Verschlechterung zu erwarten, zumal Hausgertenpflanzungein und
randliche Eingrinungsmabnahmen vorgesehen sind.
Das Schutzgut Boden wird durch Eingriffsminimierungen und einer Anpassunig der
Gebdudestellung an den natiidichen Geléndeverlauf sowie einer Beibehalturig der
iiberbaubaren Grundstiicksfldche nicht wesentiich beeintréchtigt.
Durch ausreichende Flurabstande sowle nicht vorhandener Oberflchengewasser
erfshrt das Schutzgut Wasser keine wesentliche Beeinflussung.
Das Schutzgut Kima und Luft wird durch die Planung nur geringfligig beeintrachtigl,
da sich auf den zu Uberbauenden Flichen die Verdunstung geringfiigig vermindert
und somit die Lufttemperatur erhht. Eine besondere Bedeutung als Frischiuft-
entstehungsgebiet liegt ebenso wenig vor wie zum Frischiufttransport. Die ent-
stehenden Beeintréchtigungen werden durch die Pflanzgebote aufgehaben.
Hinsichtiich des Schutzgutes Landscheftsbild sind ebenfalls keine negativen Aus-
wirkungen zu erwarten, da aufgrund der im Anschiuss vorhandenen Vegetations-
strukturen nur eine Einsichtgkeit von Stiden gegeben ist und keine weithin sichitbaren
exponierten Bereiche betroffen sind. Die Bauflachen schlisben an ein bereits
vorhandenes Wohnbaugehiet an, die Baukdrper erfahren durch de Pflanzgebote
gine Einbindung in den Landschaftsausschnitt.

BEBAUUNGSPLAN

BINDERBERG - ERWEITERUNG
DECKBLATT NR. O1

GEMEINDE NEUREICHENAL
LANDKREIS FREYUNG-GRAFENAU
REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN
Verfahrensvermerke:

Vereinfachtes Verfashren geméd § 13 BauGB
Anderungsbeschiuss vom  12.04.1999/20.03.2000
Uffentliche Auslegung vom 28.04.2004 bis 01062004
Salzungsbeschluss vam  15.06.2006

Nach Abschluss des Planfeststellungsverfahrens ausgefertigt.
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1. I

Genehmigung:
Eine Genehmigung der Anderung ist gem&B § 10 Abs. 2 BauGB
nicht erforderlich.

Inkrafttreten: g o
Das Deckblatt wurde ap1 IR ;..,aaﬂﬁyemﬂﬂ § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekanntgemacht. Das Deckblatt tritt damit in Kraft.
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