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1.

PLANUNGSDATEN
Aufstellungsbeschiu

Fldchennutzungsplan

Der Gemeinderat von Kirchroth hat in seinen Sitzungen vom
30.01.1996 bzw. 24.06.1996 beschlossen, einen Bebauungsplan mit
Integrierter Griinordnung fiir das Gebiet "An der Feuerhausstraie"” in
Kirchroth aufzustellen,

Im gemeindlichen Fléichennutzungsplan sowie im Landschaftsplan
der Gemeinds Kirchroth ist des Plangebiet noch als landwirtschattli-
che Nutzfliche dargestelit. - :

Gem4B des Gemeinderatsbeschlusses vom 20.01.1996 soll ein
Deckblatt zum Fléichennutzungs- und Landschaftsplan erstellt wer-
den, welches im Parellelverfahren (nach § 8 Abs. 3 BauGB) zur Ge-
nehmigung vorgelegt wird.

Die Fl&che soll als Alig. Wehngeblet (WA, gem. § 4 BauNVO) darge-
stellt werden.

LAGE UND BESCHREIBUNG DES BAUGEBIETES

Lage in der Ortschaft
Derzeitige Nutzung
Verkehrsanbindung

Abgrenzung des Geltungs-
bereiches

PLANUNGSVORGABEN:

Planungsanlass/-ziel

Das Baugebiet "An der FetjerhausstraBe"'Iiegt am siidlichen Ortsrand
von Kirchroth, nérdlich des Peribachableiters und westlich des Orts-
kems. -

Das Areal wird derzeit landwirtschaftlich als Grliinlandfi&che genutzt.

Das Baugebiet ist tiber die Feuerhausstrae an die bestehenden Gé-
meindestraBen (Ortsplatz, Hochweg) angebunden.

Der.Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft die Grundstiicke
Fl.-Nr. 85, 85/1, 85/2, 88 sowie Teilflichen der FI.-Nr. 48, 98, 287 und
stdlich des K8ssnach-Perlbachableiters die FI.-Nr, 328, 332 sowie
Teilflachen der F1.-Nr. 317, 318, 320, 321, 322, 323, 325, 326 und
az7.

Die Grundeigentiimer der nérdlich des Peribachableiters und inner-
halb des Planbersiches liegenden Flchen mbchten durch die Um-
widmung der landwirtschaftlichen Fléchen in ein WA Baurecht erlan-
gen. :

Die Gemeinde hat sich deshalb entschiossen, im Anschiul an die

‘Bstlich und westlich angrenzende bestehende Ortsbebauung das neue

Wohngebiet "An der Feuerhausstraie” auszuweisen, Die Uberplanten
Fl&chen bleiben in Privatbesltz, die 8ffentlichen Flachenanteile wer-
den umgelegt. -

Zlel der Gemeinde ist es, dass erforderliche ortsplanerische und
grinordnerische Notwendigkeiten beachtet werden. Daher wurde als

‘Vorstufe zum Bebauungsplan ein "Stadtebauliches Entwicklungskon-

zept" erstsllt, das als Bestandtsil dieser Begriindung bei der Gemein-
de einsehbar ist.
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4.

Topographie

Wasserwirtschaftliche
Vorgaben

PLANUNGSERLAUTERUNG

Bebauungskonzept

Die FeuerhausstraRe hingt leicht von Westen (320,44 miiNN) nach
Osten (320,06 mONN). Das stidlich angrenzende Gelinde besitzt an
dessen hochstem Punkt Im Osten am StraBenrand eine Héhe von
319,91 miNN und an dessen tiefstem Punkt ntrdlich der Béschung
zum Ableitgraben des Perlbaches eine Hohe von 218,31 miNN. Das
Ufer des Perlbaches falit von Westen (317,82 miiNN) nach Qsten
(317,14 mUNN) innerhalb des Plangebistes um ca. 0,7 m.

Granordnerisch bedeutsame Merkmale des Plangebietes sind der
Peribachableiter (Biotop-Nr. 7041-48 gem. amtl. Bayer. Biotopkartie-
rung - Bayem Flachland) entlang der stdlichen Plangebietsgrenze,
am ostlichen Gebietsrand der "Dorfbach”, der in den Perlbachableiter
miindet und die Niederterrassenkante ndirdlich der FeuerhausstraRe.
Innerhalb des Plangebietes ist als nennenswerter Gehtilzbestand die
als zu erhalten festgesetzten Siiberweide an dér FeuerhausstraRe
sowie der gewtisserbegleltende, vornehmlich Schwarzerlen- bzw,
Weidenbewuchs zu erwiihnen, )

Im Rahmen des Ausbaus der FeuerhausstraBie (Dorferneuerungs-
maRnahme) wurde auf 8ffentlichem Grund ein Regenwassersam-
melteich angelegt, der im Zuge der Bebauung jedoch in Richtung des
Peribachableiters verlegt werden soll. :

Das Planungsgebiet liegt im l'JberschWemmungsgebiet des Perlbach-
ableiters, N : '
Auflagen der Wasserwirtschaft-sind der Retentionsraumausgleich
méglichst an Ort und Stelle und die Beachtung einer im unglinstigsten
Falle méglichen Hochwasserkote von 320,25 miiNN.

Im Verlauf der Planungen wurde vom Vorhaben den Retentionsraum-
verlust nbrdlich des Peribachableiters zwischen Bebauung und Ge-
wisser auszugleichen Abstand genommen. Staltdessen wurde ein
Antrag auf Erdabtrag rechtsseitig des Baches (Stand: 07.07.1997) ge-
stelit und genehmigt. Der Geltungsbereich des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes wurde entsprechend erweitert, die MaBnahme
gem. des o.a. Aritrages festgesetzt. Durch die zwischenzeitliche Ver-
dnderung der Deichtrasse kann zwar nicht der gesamte berechnete
Retentionsraumveriust am Ort wie geplant ausgeglichen werden, .aber
gewdsserabwiirts ist dies an anderer Stelle {gem. den Untersuchun-
gen des Wasserwirtschaftsamtes) méglich. '

Lage und Zuschnitt des Gebietes lassen lediglich sine einzeitige Be-
bauung zu. , '

Die Festsetzungen definieren durch die Zuldssigen Geb&udehdhen,
die enggefassten Baugrenzen, Baulinien fur Garagen/ Nebengeb&ude
sowie eindeutige Firstrichtungen den kiinftigen StraRenraumeindruck.
Hierbei wurde auf dorfgem&Re Bebauungsstrukturen (Htfe, Ubergéin-
ge zwischen dem dffentlichen und privaten Hausvorbereichen ...) Be-
Zug genommen.

Um einer zu massiven Bebauung entgegenzutreten wurde die Anzahl
der 2uléissigen Wohneinheiten sowie das MaB der baulichen Nutzung
fixiert. i
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Griinordnungskonzept

ErschlieBungskonzept

Strafen und Wege

Wasser, Abwasser, Ober-
flichenwasser

Stromversorgung

Abfallentsorgung

Immissionsschutz

" Aufgrund der wasserwirtschaftlichen Vorgaben ist das Ge-

b3udeniveau sowie die Gelindegestaltung detailliert festgesetzt. Die
Gebaude werden durch die Geléindeaufflllung hochwassergeschitzt.
Das Uberschwemmungsgebiet grenzt an die Oberkante der Hoch-
wasserbischung. '

Das Baugebiet ist zum Ortsrand durch bestehende gewds-
serbegleitende Gehdlze entlang des Peribachableiters bereits gut
eingegriint. Griinordnerische MaBnahmen sind daher in erster Linie
fur eine dorfgemé&Re StraBenraumgestattung erferderlich.

Die HaupterschiieBung des Baugebietes erfolgt iber die zwischen 3
und 4,5 m breite FeuerhausstraRe, die von einem einseitigen Mehr-
zweckstrelfen (Parken, Gehen, Begrinung, Zufahrten ...) begleitet
wird. Desssn Breite variiert zwischen 3,5und 8,5m.

Ein FuBweg zwischen Ortsplatz und Sportgelande siidl. des Perl-
bachablelters soll im Rahmen der Dorferneuerung eingsrichtet wer-
den. .

Durch die Bebauung des Gebietes erhbht sich die Quantitat des Indi-
vidualverkehrs in diesem Orishereich.

Neben der Feuerhausstrae muB daher damit gerechnet werden,
dass auch der Hochweg eine entsprechende ErschlieBungsfunktion
2u libernehmen hat. Der Einbau eines dauerhaften Fahrbahnbelages
ist daher fur diesen zu empfehlen.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfoigt iber den Wasser-
zweckverband der Buchberggruppe.

Die Bestrebungen der Gemeinde die bestehende Klgranlage zu er-
weitern, sind in vollem Gange. Da fir das Baugebiet ein Trennsystem
singerichtet wird und der AnschiuB des Baugebletes ans ffentiiche
Kanalnetz mbglich ist, ist die geregelte Entsorgung der Abwisser ge-
sichert. ' )

Ear die Einleitung von Oberflichenwasser in den Vorfluter ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Da die Einrichtungen zur Oberflichenwasserentsorgung (Grenzgri-
ben zwischen Parzelle 1 und Feuerwehr bzw. Parzelle 4 und 5 sowie
der Grében und Retentionsmulden im sOdlichen Grundstlicksbereich
der Parzellen 1-8) weitgehend auf Privatgrund zu liegen kommen,
sind diese grundbuchrechtlich zu sichem.

Die Stromversorgung erfolgt durch das E-Werk Heider (Worth). Der
Anschluf an das bestehende Kabeinetz Ist von beiden Selten her
mdgiich,. ’

Die Mallbeseitigung wird vom Zweckverband Abfaliwirtschaft Strau-
bing Stadt und Land gewéhrieistet.

im ndrdlichen AnschluB an das kiinftige Baugebiet befindet sich der
tandw. Betrieb Meler, der zur Zeit noch Rinderhaltung betreibt.
Nutzungskonflikie zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem
landw. Betrieb sind aufgrund der BetriebsgréBe und -struktur und we-
gen des ausreichenden’ Abstandes (ca. 75 m) nicht zu erwarten.
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- Offentliche Flichen

Offentliche Gemeinbe-

darfsflachen

Offentliche Griinflichen

6. FLACHENERMITTLUNG

7. KOSTENSCHATZUNG

Als bestehende, tffentiiche bauliche Einrichtungen, sind das Feuer-
wehrgerétehaus der &rtl. Freiwilligen Feuerwehr innerhalb des Plan-
gebietes und der gemeindliche Weristoffhof daran angrenzend zu er-
wéhnen.

Als tffentliche Griinflichén sind zur Gliederung der Bebauung Berel-
che ausgewliesén, die die FeuerhausstraBe und den Perlbachableiter
verbinden. Zum anderen ist ein Grilnflichenanteil innerhalb des °
Mehrzweckstreifens von mind. 30 % und die Bbschung der Niederter-
rassenkante als zu erhalten festgesetzt.

Von der fiir das Baugebiet maRgeblichen Gesamtfliche des nérdlich
des Perlbachableiters liegenden Geltungsbereiches von 20740 m?
(100 %) entfallen auf

die Feuerhausstrale 1160 m?
den Mehrzweckstreifen 1340 m* (12,0 %)
6ffentl. Griinflachen 620m* (17,4 %)
den Perlbachableiter 830 m?
die Bauparzellen 13190 m2 (63,6 %)
Feuerwehrgrundstiick 500 m?

Die flr die ErschlieBung der Bauparzellen erforderlichen MaRnahmen
(Retentionsraumausgleich - Geléndeabtrag, Entwésserungs-
einrichtungen, Anlage und Bepflanzung der &ffentlichen Griinfliche,
Aufflillung und Anlage des Mehrzweckstreifens mit Stellplétzen, Zu-
fahrten, FuBweg und Bepflanzung werden auf die baulich nutzbaren
Fléchen antellig umgelegt.

Foléende Nettobaukosten kénnen grob (berschiggig angesetzt wer-
den:

Entwéisserungsrinne (Granl-GroRstsin,

3-Zeiler)

280 Km 4 95.-- DM 26.600,- DM
Park- und Auswelchfidchen (Betonstein, Rasenpfia-

ster) '

300 m?* a4 110,-- DM 33.000,~ DM

FuBweg (wassergebundene Decke)

350 m? 4 60,-- DM 21.000,-- DM
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Retentionsmulden
100 m® a 15~ DM 1.500,~ DM

Entwisserungsgriben
350 Ifm 4 20— DM 7.000,—- DM

.Bepfianzung
Gehdtzgruppen
7 8t 4 400,— DM 2.800,—- DM

Einzelgehdlze
9 St. 4 650,~ DM '5,850,-- DM

Anlage v. Griinflichen _ ,
2500 m? 410,— DM 25.000,—- DM

Erdabtrag, Abfuhr, Deponiege-
bithren- - '
9400 m*® 25,25 DM 49.350,-- DM

172.100,-- DM

Da zum Grofiteil Lage und GréiRe der Zufahrten nicht feststeht, sind
diese Fléchen nicht in 0.a. Schitzung enthalten.

Die ErschlieBungskosten fir Strom- und Wasserversorgung sind vom
jeweiligen Versorgungsuntemehmen einzuholen.
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