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Gemeinde
Landkreis
Reg.Bezirk

Anderung des

Kirchroth
Straubing-Bogen
Niederbayern

Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung ,, Thalstetten Siid“ in

ein Mischgebiet

1. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1: Grenz- und Flachensignaturen

1.2 R —

6 ' 1.1 oom om —n == =
1.3
14 ="

-
-
s
—

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 MI

LA

3. Grilnordnung

3.1 bis 3.4

4. Sonstige Festsetzungen

41

42

Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes

Baugrenze (gem. §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO)

Offentliche Verkehrsfliche (§9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Sichtfelder (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO), zulgssig sind nicht
wesentlich stérende Betriebe und Wohngebaude.
Nachtarbeiten (22.00 h - 6.00 h}) sind '
unzuléssig.

Fir die Tagzeit wird ein flachenbezogener
Schalleistungspegel von 55 dB(A)/m? firr das
Mischgebiet festgelegt. Jeder Gewerbetreib-
ende hat die Einhaltung des flachenbe-

zogenen Schalleistungspegels bei der Bauan-
tragsstellung nachzuweisen.

unverandert

unverandert

entfallt
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I. PLANLICHE HINWEISE, KENNZEICHNUNG UND NACHRICHTLICHE

UBERNAHME

1. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

1.1 Teilung der Grundstiicke

Gebaudebestand

13 Parzellennummer

2.AuRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

2.1 bis 2.3 unverdndert

3.Allgemeingultige Hinweise

3.1 2644 Flursticksnummer

32 o Flurstiicksgrenze mit Grenzstein

3.3 entfalit

34 —— Sere Héhenlinien mit m-Angaben (1. NN

35 §g&————= - Abgemarkter Weg

3.6 Weitere Eintragungen und Planzeichen sind

Signaturen der Flurkarte, der Gelandevermes-
sung oder sonstige Hinweise. Alle nicht unter

1 aufgefuihrien Eintragungen sind somit keine
Festsetzungen.
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lil. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 1l Zah! der Voligeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)
Zuléssig sind ein Erdgeschoss und ein
ausgebautes Dachgeschoss oder ein Erd-
Geschoss und ein Obergeschoss.

1.2 0,5 max. Grundfldchenzah!
(§8 17 und 19 BauNVO)

1.3 0,9 max. Geschossflachenzah)
(8§ 17 und 19 BauNVO)

1.4 Die gesetzlichen Abstandsfiachen gem.
e | Art. 6 und 7 BayBO sind einzuhalten.

2. GRUNDSTUCKSGROSSE. BAUWEISE

2.1 MindestgroRe der Baugrundstiicke
940 m?

2.2 Bauweise

221 o0 offene Bauweise

3, BAULICHE GESTALTUNG NACH ART. 98 BayBO

3.1 Geb&dudeabmessungen unverandert
(Betriebsgeb&ude)
i 3.11 entfallt
3.2 Dachgestaltung unverandert
(Betriebsgebéude)
3.2.1 Dachgestaltung Folgende Unterpunkte 3.2.1 bis 3.2.12
(Wohngebaude) gelten nur fur Wohngeb&ude und Garagen
3.211 Dachform

Satteldach (SD) bei Wohngebauden und G:
gen. Firste sind mittig zum Baukdrper anzul

Vorgeschlagene Firstrichtung des Hauptdac
3.2.2 Dachneigung

Wohngebéaude
E+DundE +1 30° - 38°
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323

3.24

3.2.5

3.2.6

3.2.6.1

Garagen:
Fir Garagen gilt die Variationsbreite der
Wohngeb&ude.

Dacheindeckung

Kleinformatige naturrote bzw. braune Dach-
platten (Falzziegel, Biberschwanz 0.4.) bei
Wohngebaude und Garagen.

Dachiberstande

Wohngebaude

sSD Traufe: max 1,20 m
Ortgang: max 1,00 m

Garagen

SD Traufe: max 0,50 m

Ortgang: max 0,50 m

Dachuberstande an der Nachbargrenze
sind nicht zuldssig.

Als Eingangs- und Balkonuberdachungen
sind groRere Dachiberstande (max 2,00 m)
zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Einzelgaupen in

Form von stehenden Dachgaupen (Schlepp-
oder Satteldachgaupen) mit einer max. Vorder-
ansichtsflache von 2,5 m? zuléssig.

Zulassig sind auch stehende Dacherker (sog.
Zwerchgiebel), biindig aus der Umfassungs-
wand hochgefihrt, mit einer Frontbreite von
max. ein Drittel der Giebelbreite. Sonnen-
koliektoren bis 12,0 m? sind biindig in der
Dachflache zulassig; sie missen sich jedoch
optisch unterordnen.

Baukérper und AuBenwénde

Geb&udeproportionen

Die Gebaude sind als klare rechteckige Bau-
kérper auszubilden. Die langeren Auftenwande
verlaufen parallel.



3.26.2

3.263

a®

3264

3.265

L

3.26.6

3.2.7

Fassadeneinschnitte u. -vorspringe
Einschnitte (z.B. Loggien) sind in rechteckiger
Form zuldssig, durfen jedoch max. ein Drittel
der Lange der Auflenwand nicht Giberschreiten.

Vorspriinge (z.B. Treppenhaus) diirfen nicht
mehr als 1,50 m vorkragen und sollen még-
lichst rechtwinklig ausgebildet sein.

Wandhé&hen

Die Wandhshen durfen, gemessen an der
Aulenkante der Umfassungsmauer (roh), von
der Oberkante natiirlichem oder festgesetztem
Gelande bis Unterkante Sparren folgende Werte
nicht Obersteigen:

E+D 465m

E+1 6,45 m

Garagen max 3,00 m

Sockelhdhen

Die Sockethdhen diirfen, gemessen von der
Oberkante natarlichem oder festgesetztem
Gelande bis Erdgeschossfulbodenoberkante
(EFOK) 0,60 m nicht Gbersteigen. Sockel sind
ohne Putzabsaiz auszubilden.

Die AuBenwinde sind als verputzte Mauer-
flachen herzustelien. Ornamentputze ist nicht
gestattet. Ortstypische Putzb&nder am Giebel,
an Gebaudeecken, sind Fenster- und Tirumrah-
mungen sind in unaufdringlicher Weise erlaubt.

Holzverschalte Giebel und Kniesttcke sind er-
faubt.

Ausnahmsweise zuldssig ist holzverschailte Bau-
weise, soweit Bestimmungen des Brandschutzes
nicht entgegenstehen.

Zur Farbgebung der verputzten Fassaden sind
weift oder gedeckte erdige Farbtdne zu wahlen,
und zwar einheitlich je Anwesen.

Die farbliche Behandiung von Holzverschal-
ungen hat in naturfarbenen oder hellen Holz-
schutzanstrichen zu erfolgen.

Auf dem Baugrundsttick sind bei Gebauden
mit 1 Wohnung mind. 2 Steliplétze, bei Ge-
bauden mit 2 Wohnungen mind. 3 Steliplatze
zu errichten. Bei gewerblichen Einrichtungen
nach den jeweils vorgegebenen Richtlinien und
Gesetzen.
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3.29 E

3.2.10

3.2.11 A

3.2.12

3.3 Fassadengestaltung
(Betriehsgebaude)

3.4

3.5

3.6

3.6.1

3.7

3.71

Steliplatze und Garagenzufahrten sind in
einem versickerungsfahigem Bodenaufbau
auszufithren (z.B. Kies , Schotter, Schotter-
rasen, Rasenfugensteine, Fugenpflaster 0.4.)

vorgeschlagener Garagenstandort
(Mittelstrich = vorgeschlagene Firstrichtung)

Der nicht eingezaunte Stauraum zwischen
StraRen-/ Verkehrsflachenbegrenzungslinie
und Garagen muss mind. 6,0 m betragen.

vorgeschlagene Grundstiicks-/ Garagenzufahrt

Bei den Grundstiicks- und Garagenzufahrten
ist zur offentlichen Verkehrsflache hin auf
dem Baugrundstiick eine Wasserrinne mit
Anschluss an die vorgeschriebenen Grund-
sticksentwésserung zu erstelien.

unverandert

entfallt

Nicht genehmigungspflichtige Nebengebaude
(umbauter Raum < 75 m®) sind auflerhalb der
uberbaubaren Flache im rickwértigen Grund-
stiicksteil zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung

und nur an straBenseitigen Einfriedungen und
Aulenwinden, beschrankt auf die Erdgeschoss-
zonen, zulassig.

Einfriedungen

Zum StraBenraum hin sind senkrechte Holz-
lattenzaune ohne Sockel bis zu einer Hohe von
1.20 m zulassig. An den seitlichen Grund-
stiicksgrenzen sind auch Maschendraht-

zidune bis zu einer Hohe von 1,20 m zulissig.
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4. Granordnung

41bis4.9 unverandert

5. Sonstige Festsetzungen

5.1 unverdndert
5.2 Belange der Denkmalpflege

Die Auflagen des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege sind zu
beachten. insbesondere wird auf Art. 7 BayDSchG hingewiesen. Grund-
satzlich wird mit Bodendenkmaler gerechnet. Die Bauherren bzw. die
bauausfiihrenden Firmen haben sofort das Landesamt fiir Denkmal-
pflege oder das Landratsamt zu verstandigen, wenn bei Erdarbeiten
Knochen- Metall- oder Keramikteile gefunden werden. Der jeweilige
Bauherr hat die Sicherstellung bzw. Erkundung (z.B. Humusabtrag)
eventueller Bodendenkmaler in vollem Umfang zu Gbernehmen und die
dafiir nétigen Kosten zu tragen. Es ist daher rechtzeitig vor Baube-
ginn die Kreisarchaologie zu verstandigen und ihr die Maoglichkeit ein-
zurdumen, eine bauvorgreifende Sondagegrabung durchzufthren.

IV. TEXTLICHE HINWEISE

1. Milltrennung

unverdndert

2 .Baubiologie

unverandert

3. Wendeplatte

entfallt




Gemeinde Kirchroth
Landkreis Straubing-Bogen
Reg.Bezirk Niederbayern

Anderung des genehmigten
Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung ,,Thalstetten Std" in
ein Mischgebiet

BEGRUNDUNG (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1. Lage und Bestandssituation
Abs. 1 —4, 5 und 6 unveréndert

Das Gelinde des Planungsgebietes ist weitgehend eben und wird derzeit
gewerblich genutzt, die noch unbebauten Grundstiicke sind fur eine
gewerbliche Nutzung mit evti. Betriebsleiterwohnung vorgesehen.

VerkehrsmaRig wird das Mischgebiet von der KreisstraRe SR 16 her er-
schlossen; die Entfernung zum Ortskern betrégt ca. 800 m.

2. Planungsrechtliche Situation

Der vom Architekturbiro Dipl.Ing. Haisch, Miinchen, gefertigte Flachennutz-
ungsplan ist mit Bescheid vom 26. 07. 1983 und Ergénzungsbescheid vom
20. 12. 1988 von der Regierung von Niederbayern genehmigt und durch Be-
kanntmachung vom 11. 01. 1989 wirksam geworden.

In diesem Flachennutzungsplan geandert durch das 7. Anderungsverfahren
vom 18. 03. 1993 ist der Anderungsbereich des Mischgebiets noch als
Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschréankung dargestelit.

Mit Deckblatt Nr. 28 wird jedoch parallel ein Anderungsverfahren durchgeflihr,
in dem eine Einstufung als Mischgebiet (Mi) § 6 BauNVO erfolgte.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplan ist demzufolge aus dem
Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchroth entwickelt.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Kirchroth gehért zum landlichen Raum, dessen Struktur zur
Verbesserung und Erhaltung gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen
nachhaltig zu starken ist. _

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes _Thalstetten-Sid* haben sich
bereits zwei Gewerbebetriebe mit Betriebsleiterwohnungen angesiedelt, die
ein nichtstorendes Gewerbe ausiiben. Insofern hat dieses Gebiet den typischen
Charakter eines Mischgebietes.



Um einem Arbeitnehmer des Betriebes von FI.-Nr 2645 der Gemarkung
Kirchroth eine Wohnbebauung auf dem Grundstiick F1.-Nr. 2644/1 der Ge-
markung Kirchroth (= in Betriebsnéhe) zu erméglichen, wird die Anderung
des Bebauungsplanes von einem GE/NB in ein Mischgebiet vorgenommen.

4. ErschlieBung

Die straRenmagBige ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt von der im
Norden tangierenden Kreisstrae SR 16 aus.

Die fuRlaufige Anbindung an den Ortskern Kirchroth ist durch einen weit-
gehend bestehenden FuRBweg gewéhrleistet.

5. Hinweise zur Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll innerhalb des Geltungsbe-
reichs eine geordnete bauliche Entwicklung, sowie eine wirtschaftliche und
sinnvolle ErschlieRung der Baugrundstiicke sichergestellt werden. Es hat
sich herauskristallisiert, dass vermehrt Wohnh3user mit gewerblichen Anteil
gebaut werden, sowie die Beschaftigten in Betriebsnéhe ein Wohnhaus
errichten wollen. Daher ist es sinnvoll eine Umwandlung des Gewerbege-
biets mit Nutzungsbeschrénkung bei denen die Wohnbebauung die Aus-
nahme sein soll in ein Mischgebiet durchzufiihren.

Im Baugebiet befinden sich bereits eine Installationsfirma fiir Heizungs-
bau, ein Reparaturbetrieb fur Agrarkleingerate, sowie ein kleines Wohn-
haus im Eigentum der Gemeinde Kirchroth.

Mit der Planung soll aber auch durch Raumbildungen, Bauweise, Gestal-
tung der dffentlichen ErschlieBungsflachen und durch entsprechende
bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen der Tendenz
eines wieder stdrkeren landschaftsbezogenen Bauens im landlichen Raum
Rechnung getragen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan bietet den Bauwerbern Flachen fiir kleinere
nicht stérende Handwerksbetriebe, sowie fiir Wohnbebauung an.

6. Hinweise zur Grinordnung
unverandert.

7. Offentliche Einrichtungen
unverdndert

8. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen gemaR § 45 und ff BauGB sind nicht mehr
erforderlich, da von den beiden unbebauten Grundstiicken ein Bauplatz
bereits verauBert und ein Bauplatz noch im Eigentum der Gemeinde ist.
Im Gbrigen ist das Baugebiet bereits vermessen und abgerechnet.

9. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit ausreichend Trink- und Brauchwasser ist problemlos
durch den Zweckverband Wasserversorgung Buchberg-Gruppe, gewahr-
leistet.

10



Die Energieversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Elektrizitatswerks Heider, Wérth a.d. Donau, gesichert. Die Stroman-
schlusse der einzelnen Anwesen sind durch Erdkabel erfolgt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem, wobei das Oberflachen-
wasser auf dem Grundstiick versickert werden soll. Bei der Versickerung des
Niederschlagswassers ist die Verordnung iber die erfaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschiagswasser-
freistellungsverordnung ~ NWFreiV) vom 01.01.2000 zu beachten. Ein
Uberlauf an den gemeindlichen Kanal, mit Anschluss an die vollbiologische
Zentralklaranlage Kirchroth kann vorgesehen werden.

Die Milllbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Strau-
bing Stadt und Land.

10. Bodenverhéltnisse

Genaue Bodenverhaltnisse liegen derzeit noch nicht vor; es kann jedoch, wie
im Gemeindegebiet vorherrschend, von sandigem Lehm bis kiesigem Boden
ausgegangen werden.

11. Hochwasserschutz

Die im Norden vorbeiflieRenden Ké3nach reicht im Uberschwemmungsbe-
reich bis zur KreisstraRe hin. Die Kreisstral3e liegt Uber dem HW 100 Be-
reich der KéRnach. Grundsitzlich gilt das Planungsgebiet als hochwasser-

D

geschitztes Gebiet im Sinne der Nr. 59.2.2.1 VwVBayWG. Dajbei Deichbruch
oder Uberflutung der Deiche bei Hochwasser bis auf 322,50 m 4. NN tiberflutet
werden kann verbleibt ein Restrisiko fiir den Bauherrn.

12. Denkmalpflege

Auf dem Planungsgelande werden Bodendenkmaéler vermutet. Es ist da-

her rechizeitig vor Baubeginn die Kreisarchéologie Straubing-Bogen zu
verstandigen und ihr die Méglichkeit einzurdumen, eine bauvorgreifende
Sondagegrabung durchzufihren.

13. Immissionsschutz und Vorkehrungen

unverandert

14. Rucksichtnahme auf die Landwirtschaft

Den Landwirten wird die uneingeschrankte Bewirtschaftung ihrer Flachen und
ihrer Betriebe zugesichert. Der Bauwerber im landlichen Raum muss zeitweilig

von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben ausgehende Geruchs-, Staub-
oder Gerauschentwicklungen tolerieren.

11



15. GréRe und zukiinftige Dichte des Mischgebietes

Die Flache des Bruttobaulandes (Geltungsbereich der Erweiterungsflache)
betragt ca. 0,81 ha, unterteilt in

- Gemischte Bauflache ca. 0,74 ha (91,4 %)

- ErschlieBungsflachen
(Stralke) ca. 0,02 ha (2,5 %)

- private Eingriinungsflache ca. 0,05 ha (6,1%)

und umfasst eine Teilflache der Flurnummer 2644, 2644/1, 2644/2, 2644/3 und
die F1.-Nr. 2645 der Gemarkung Kirchroth.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind 5 Parzellen fur gemischte Bauflachen
vorgesehen. Wobei 3 Parzellen bebaut sind.

Die Grundstiicksgrofie betrdgt mind. 940 m?

max. 2 079 m?

16. Uberschldgige Ermittiung der ErschlieBungskosten
unverandert
17. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Durchfihrung und ErschlieBung des Baugebiets ist bereits erfolgt.

Aufgestelit: ﬁtisg . —{e e S L

Kirchroth, den 14. Dezember 1999 _ Gemeinde Kirchroth:
geda.id. Fag,sung vom 17. Mai 2000
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Alfons Eiglsperger anninger
staatlich gepiufter Bautechniker 1. Blrgermeister
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