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1. BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN

11 TOPOGRAPHISCHE KARTE

|
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1.2 LUFTBILD
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1.3 ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Neuschénau hat am ............. beschlossen, den Bebauungsplan WA/MD , Waldhauser “ mit

Deckblattnummer 6 zu &ndern. Die Anderung des Bebauungsplans zur Realisierung von 3 Wohngebauden
umfasst die Teilflache der Flurnummern 1472 Gemarkung Waldh&user. Es handelt sich um einen
Bebauungsplan nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren. Die Grundzige der Planung werden nicht

berdhrt. Auf eine Umweltprdfung kann nach § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet werden.

Das im Geltungsbereich des gultigen Bebauungsplanes bisher dargestellte einzelne Wohngebdude auf
einem sehr groflen Grundstuck wird nicht realisiert. Stattdessen sollen auf einer nur unwesentlich gréBeren

Flache 3 Wohngebaude entstehen.

Die Gemeinde Neuschénau kann eine sehr positive Entwicklung auf wirtschaftlichem und
arbeitsmarktpolitischem Gebiet vorweisen. Diese Situation verursacht in der Natur der Sache liegend einen
entsprechenden Bedarf an Wohnbauflachen und Bauland. Die geplant zuldssige Bebauung soll eine

maoglichst gut verdichtete Bebauung entsprechend begunstigen.

Anlass der Planung ist eine einheitliche Nutzung der Flache als Wohnareal und eine attraktive innerértliche
Wohnbebauung zu ermdglichen. Das Plangebiet ist bezdglich der unmittelbaren Néhe zum Innenbereich
von Waldhauser und der raumlichen Nahe zu Neuschénau sowie innerhalb des Nationalparks Bayerischer
Wald als sehr attraktiv zu bezeichnen.

Mit dem Bebauungsplan wird Baurecht mit dem Schwerpunkt Wohnen, unter Berucksichtigung
stadtebaulicher Aspekte, mit Rucksichtnahme auf die Umgebungsbebauung, geschaffen. Es werden die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege bertcksichtigt.

Zusatzlich fuhrt die Bebauung zu einer Starkung und weiteren Belebung der Innenbereiche von Waldhauser.

Es entstehen insgesamt 3 Gebaude, pro Gebaude sind max. 2 Wohnungen zulassig.

Das zu beplanende Gebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuschénau derzeit
als MI Mischgebiet dargestellt. Die geplante Bebauung steht grundsatzlich in keinem Widerspruch zu den
Festsetzungen im Flachennutzungsplan, die geplante Nutzung entspricht den Darstellungen im
Flachennutzungsplan. Ein Kippen der Nutzung innerhalb des Ml zu einem WA st aufgrund der
geringfigigen Erweiterung um 3 Wohngebaude nicht gegeben. Der Bereich des MI Mischgebiet wird nach
Abschluss des Verfahrens redaktionell in ein MD Dorfgebiet geandert, dies entspricht auch den
Festsetzungen im gultigen Bebauungsplan.
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Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2023 / Regionalplan (RP) 12

Die Gemeinde Neuschonau ist im LEP als Allgemein landlicher Raum als Kreisregion mit besonderem
Handlungsbedarf gekennzeichnet. Eine Vision u.a. ist fur Bayern im LEP mit einer ,MaBvollen
Flacheninanspruchnahme “ angegeben.

Bis zum Jahr 2025 soll die die Flacheninanspruchnahme in Bayern verringert werden, indem , kompakte
Siedlungsbereiche, effiziente Netze des 6ffentlichen Verkehrs und kostengtnstige und langfristig tragfahige

u

Versorgungs- und Entsorgungsstrukturen “ geschaffen werden sollen. Dadurch soll ,auch fur kunftige

Generationen die naturlichen Lebensgrundlagen erhalten “ bleiben.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berucksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Seite 5 von 12 VPM | Hengersberg



2.

Bebauungsplan WA/MD , Waldhauser “ Deckblattnummer 6 Gemeinde Neuschénau

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst vorrangig

zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Der Regionalplan Region 12 bestdtigt und spezifiziert hierbei die Aussagen zur Siedlungspolitik und
Aufgabenstellung des LEP.

STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Im Geltungsbereich sollen 3 Wohngebdude mit jeweils bis zu 2 Wohneinheiten entstehen. Die
Wohngebadude werden Uber den Guldensteig erschlossen, der Guldensteig ist Uber die LusenstraBe
Uberdrtlich an die KreisstraBe FRG 4 angebunden. 2 der 3 geplanten Wohngebaude werden Uber eine
private ErschlieBungsstrale an den Guldensteig angebunden, 1 Wohngebdude wird direkt aus dem
Guldensteig angefahren.

Eine kompakte, ressourcenschonende stadtebauliche Struktur spielt eine wichtige Rolle. Zudem soll die
Baustruktur dem Plangebiet einen eigenstandigen Ausdruck verleihen, ohne den Charakter des Umfeldes
zu ignorieren. Die festgelegten Baugrenzen gewahren daruber hinaus die nétige Freiheit zur Planung und

Realisierung der Geb&ude und garantieren so eine angemessene Bebaubarkeit der jeweiligen Baufelder.

Zur Durchgrinung werden die privaten Grunflachen mit mehreren Laubbaumen bepflanzt, welche die
Grenzen der einzelnen Bauelemente verkorpern sollen. Zudem wird die Flache durch die Baume

aufgelockert und verliert ihre Eintonigkeit.

Zur Bereitstellung von gentgend Parkflachen fur die einzelnen Wohnungen und auch Besucher werden in
entsprechend grol3er Anzahl Parkplatze oberirdisch in Garagen und freien Stellplatzen errichtet. Negative

Auswirkungen auf die Infrastruktur durch das Plangebiet sind nicht zu erwarten.

Alle erforderlichen Medien wie Kommunikation, Strom, Gas, Wasser und Abwasser sind im Plangebiet
vorhanden. AuBerdem liegt das Plangebiet an offentlichen BestandsstraBen, so dass auch eine gute

ErschlieBung durch die Post und die Anbindung an das Abfallsystem moglich ist.

Zweck und Ziel der Satzung ist es einer weiteren Bauentwicklung im geplanten Satzungsbereich im
Sinne einer stadtebaulichen Ordnung gerecht zu werden. Die geplante Bebauung fugt sich nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die vorhandene Gebaudestruktur ein. Das Ortsbild wird durch diese
Anderung nicht beeintrachtigt.
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Ausschnitt Urplan gultiger Bebauungsplan WA/MD , Waldhauser

Samtliche mit diesem Deckblattnummer 6 nicht veranderten planlichen und textlichen Festsetzungen

behalten gemal des rechtsgultigen Bebauungsplanes WA/MD , Waldhauser “in der Urform und séamtlichen

nachfolgenden, gultigen Deckblattern mit den Nummern 1 -5 ihre Gltigkeit.
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Ausschnitt Urplan gultiger Bebauungsplan WA/MD , Waldhauser
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Ausschnitt Deckblattnummer 2 gultiger Bebauungsplan WA/MD , Waldhauser “
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Ausschnitt Deckblattnummer 2 gultiger Bebauungsplan WA/MD , Waldhauser

Lage im Ortszusammenhang
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Waldhauser und liegt ca. 4,8 km nordwestlich vom Ortskern der
Gemeinde Neuschonau entfernt. Die Gemeinde Neuschonau ist der Planungsregion 12 Donau-Wald

zugeordnet und befindet sich im Landkreis Freyung-Grafenau.

Beschreibung des Plangebiets

Das Gelande im Geltungsbereich ist mittel geneigt, es bewegt sich zwischen 959,00 m bis 965,00 m uber
NN in Nord-Sud-Richtung und zwischen 954,00 m bis 963,00 m Uber NN in West-Ost-Richtung.

Flachenumgriff
Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden beansprucht:

Geltungsbereich Deckblattnummer 6: 2.143 gm =100 %
Bebaubare Flache: 760 gm =35%

Seite 8 von 12 VPM | Hengersberg



Bebauungsplan WA/MD , Waldhauser “ Deckblattnummer 6 Gemeinde Neuschénau

Interne ErschlieBung: 102 gm =5%

Grunflachen: 1.281gm =60 %

14 ERSCHLIESSUNG

Belange der ErschlieBungsmedien wie z.B. StraBenerschlieBung, Wasser- und Stromversorgung,
Mullbeseitigung und Abwasserbeseitigung etc. sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht
betroffen. Es ist keine Anderung an den einzelnen Sparten aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes

notwendig.

1.5  IMMISSONSSCHUTZ

Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen. Innerhalb

des gultigen Bebauungsplans ist bereits eine Bebauung im Sinne eines Mischgebietes moglich.

Landwirtschaftliche Belange:

In unmittelbarer Umgebung muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen, wie z.B. Geruch,
Larm usw., auch am Wochenende, Feiertagen und zu Nachtzeiten gerechnet werden und sind aufgrund des
Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen. Eine ordnungsgemaBe und ortstbliche
Bewirtschaftung benachbarter Flachen muss uneingeschréankt moglich sein. Bei Pflanzungen sind zu
Nachbargrundstticken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit

Hochstammbaumen sollte im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden.

1.7 NATURSCHUTZFACHLICHE BETRACHTUNG

Im vereinfachten Verfahren § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach & 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und
§ 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2 ist
darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird. Durch die geringfigige Anderung des
Bebauungsplanes in Bezug auf die Gestalt der baulichen Anlagen und nicht auf VergroBerung des

Plangebiets oder der Baugrenzen wird es keine zuséatzlichen naturschutzfachlichen Auswirkungen geben.
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Jedoch werden zur Grunordnung und zur Einbindung textliche Festsetzungen in Form zur Pflanzung von

standortheimischen Baumen und Strauchern je Grundstucksflache getroffen.

1.8 TEXTLICHE HINWEISE

Denkmalschutz

Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehorde am Landratsamt

Regen gem. Art. 8 Abs. T und 2 DschG unterliegen. Diese Bestimmungen lauten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzdglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigenttimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund geftihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande

vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Energieversorgung

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustdndigen Energieversorgungsunternehmen geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufihren. Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen “, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist
zu beachten. Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von Baumen und Strauchern,

ist dem zustandigen Kundencenter rechtzeitig zu melden.

Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind — wenn maoglich — unter 6ffentlichen
Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstdnde nach den
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind unter

Berlcksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen

Seite 10 von 12 VPM | Hengersberg



Bebauungsplan WA/MD , Waldhauser “ Deckblattnummer 6 Gemeinde Neuschénau

Brandschutz
e Loschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung wird im Zuge des Verfahrens mit der Feuerwehr abgestimmt. Das

Leitungsnetz wird entsprechend erweitert und an das bestehende angeschlossen.

e Bebauung
Hinsichtlich der Bebauung sind die Vorgaben des Art. 12 BayBO einzuhalten, die Rettung von Personen

und Tieren sowie eine wirksame Brandbekdmpfung muss maglich sein.

e Zufahrten
Die Zufahrten sind entsprechend dimensioniert, dass ein Feuerwehrfahrzeug mit einer Achslast von 10
t, einer Lange von 10 m, einer Breite von 2,5 m und einen Wendekreis-durchmesser von 10,5 m zlgig
befahren werden kann. Weitere Aufstellflachen- und Bewegungsflachen nach DIN 14090 sind von den

Bauwerber vorzusehen.

e Sicherheitsabstéande
Die vorgeschriebenen Sicherheitsabstande zwischen den Gebauden und Freileitungen, sowie
Gasversorgungsanlagen - soweit vorhanden - nach VDE 0132 sind auch hinsichtlich daraus

entstehender Gefahren bei Feuerwehreinsatzen unbedingt einzuhalten.

e Notrufmaoglichkeit
Die Notrufmoglichkeit wird durch den Anschluss an das Telefonnetz mit ausreichender Feldstarke

sichergestellt.

Der Verlauf des Urgelandes

Der Verlauf des Urgelédndes und die Gelandeveréanderungen sind im Eingabeplan darzustellen.

Abfallstoffe
Abfallstoffe sind in dichten Abfallbehdltern bis zur Abfuhr durch den AWV zwischenzulagern.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Auf den gemaB § la Abs. 2 Satz 1 1. Halbsatz BauGB erforderlichen sparsamen und schonenden Umgang

mit Grund und Boden wird hingewiesen.
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Freiflachengestaltungsplan

Zu jedem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan durch ein fachlich qualifiziertes Biro vorzulegen. Hier

sind auch die Feuerwehrzufahrten, die Rettungswege und die Aufstellflachen aufzuzeigen.

Bodenbearbeitung / Schutz des Oberbodens
Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grunflachen benétigt, zur Wiederverwendung zu

sichern (DIN 18915/3). Der abzufahrende Boden ist ordnungsgemaf zu deponieren.

Allgemeiner Hinweis

Alle genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Neuschénau zusammen
mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Sie sind beim Deutschen Patentamt
archivmaBig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH in Berlin zu beziehen (Beuth Verlag GmbH,
Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin).

1.7 TEXTLICHE FESETZUNGEN

Siehe beiliegenden zeichnerischen Bebauungsplan.

1.8 VERFAHREN

Siehe beiliegenden zeichnerischen Bebauungsplan.
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