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Verfahrensablauf

Auf Antrag der Grundstlckseigentimer der FI.Nr. 498/3, Familie Dr. Klaus und
Rosmarie Hartung, hat die Gemeinde Niederalteich die Anderungen der Festset-
zungen im Deckblatt 3 zum Bebauungsplans ,Fischerwies I” im vereinfachten Ver-
fahren entsprechend der Eintragungen im beiliegenden Deckblatt beschlossen:

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 498/3 ist die Errichtung eines landwirtschaftlichen Ne-
bengebaudes an der Strale und eines Wohngebaudes im noérdlichen Grundstticks-
bereich zulassig. In den textlichen und planlichen Festsetzungen zum Deckblatt sind
nur die Anderungen gegeniber dem bestehenden Bebauungsplan aufgefiihrt. Die
Ubrigen Festsetzungen bleiben unberthrt.

Anderungsbeschluss

Die Gemeinde Niederalteich hat mit Beschluss vom 9. 1. 2023 die Anderung des Be-
bauungsplans "Fischerwies |" mit Deckblatt Nr. 1 zum Deckblatt Nr. 3 beschlossen.
Da die Grundzige der Planung nicht berthrt sind, wird die Anderung im verein-
fachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefuhrt.

Offentliche Auslegung gem. & 3 (2) BauGB

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 07.02.23 wurde mit
Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.03.23 bis 18.04.23 &ffent-
lich ausgelegt.

Beteiligung der Behdrden gem. §4 (2) BauGB

Die Beteiligung der Behorden erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung. Der Ent-
wurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 07.02.23 wurde mit Begrin-
dung gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB den zu beteiligenden Behdrden am 03.03.23 zuge-
sandt und Ihnen wurde bis zum 18.04.23 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Satzung

Die Gemeinde Niederalteich hat mit dem Beschluss des Gemeinderates vom
13.06.23 die Bebauungsplanédnderung ,Fischerwies I durch das Deckblatt Nr. 1 zum
Deckblatt Nr. 3 in der Fassung vom 06.06.23 mit Begrindung gemaf § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

Inkrafttreten

Das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan ,Fischerwies | — Deckblatt 3" wurde am
15.06.23 gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekanntgemacht. Die Bebauungs-
plandnderung durch das Deckblatt Nr. 1 ist damit in Kraft getreten
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Niederalteich, den 15.06.2023 A ’
Dietrich, 1. Burgermeister




1.1

1.2

1.3

Planungsgrundlagen

Planungsanlass und Aufgabenstellung

Nach dem Deckblatt 3 zum Bebauungsplan Fischerwies | sind auf dem Grundsttck
498/3 ein Wohnhaus und Nebengebadude entlang der Jagerstra3e festgesetzt. Die
Familie Dr. Klaus und Rosmarie Hartung braucht fir die Bewirtschaftung lhres
Waldgrundstucks allerdings ein gréBeres Nebengebaude als bisher vorgesehen, um
darin die Fahrzeuge und Gerate fur die Waldbewirtschaftung - und zusatzlich ihr
Boot unterzubringen.

Diese Scheune bzw. Maschinenhalle soll parallel zur StraBe platziert werden um
nicht zu viel Grundstlucksflache fir die Vorfahrt versiegeln zu missen und das
Wohnhaus soll dementsprechend in den nérdlichen Grundsticksbereich verscho-
ben werden. Durch diese Anordnung wirde im Bereich von Jagerstralle 18 (denk-
malgeschutztes ehemaliges Klosterjagerhaus) bis 26 (denkmalgeschitztes Anwesen
Hirtreiter) ein dorfgemales StraBenbild erhalten werden. Gleichzeitig entsteht ein
von der StraBBe abgeschirmter Gartenbereich fur das Wohnhaus.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst nur das Grundstiick FI.Nr. 498/3,
Gemarkung Niederalteich mit einer Flache von 799 m?.

Die beiden Grundstlicke 498 und 498/4, die zusammen mit FI.Nr. 498/3 im Deck-
blatt 3 zum Bebauungsplan von 1999 behandelt wurden, sind von dieser Bebau-
ungsplananderung nicht betroffen.

Besitzrechtliche Verhaltnisse

Das betroffene Grundstiick FI.Nr. ist im Privatbesitz der Familie Dr. Klaus und Ros-
marie Hartung, GschaidstraBBe 7, 94557 Niederalteich.
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2.2

2.2.1.

2.2.2
2.2.3
2.2.4

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8 9, Abs. 1, Nr. 1-26 BauGB; 8§ 1-11 BauNVO)

Misch-Dorfgebiet
Das Plangebiet bleibt ein ,Misch-Dorfgebiet”, gemaf §5 BauNVO.

Nicht zulassig sind auf dem Grundstlick Geb&dude fur die Tierhaltung, gewerblich
genutzte Gebaude, Schank- und Speisewirtschaften und Tankstellen.

Bauweise

Nach § 22 (1) BauNVO setzt der Bebauungsplan die Bauweise als ,offene Bauweise”
fest.

Zulassig sind Nebengebaude fur land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Neben-
erwerb und ein Wohngebaude mit maximal zwei Wohnungen, s.u.

Garagen und Nebengebaude

Genehmigungsfreie Nebengebaude und Garagen sowie Carports sind nur innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

(89, Abs. 1, Nr. 1-26 BauGB und §§ 6-21 BauNVO)
Hauptgebaude (ausgenommen Baubestand)
Zahl der Wohneinheiten

Auf dem Grundsttick sind maximal zwei Wohneinheiten innerhalb der Baugrenzen
fur das Wohngebaude zulassig, d.h. ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, ein
Wohnhaus mit zwei Geschoss- 0. Maisonettewohnungen oder ein Doppelhaus.

Grundflachenzahl (GRZ) :0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8
Zahl der Vollgeschosse, Wandhdhen und Gelédndegestaltung

Fur das Wohngebaude sind zwei Vollgeschosse (E+1) zwingend vorgeschrieben. Ge-
schosse mit integrierten Garagen zahlen als Vollgeschosse.

Die max. Wandhdhe des Wohngebdudes betragt 6,00 m. Die Wandhdhe wird je-
weils vom gebaudeseitigen Fahrbahnrand in der Firstachse des Gebdudes gemes-
sen. In den Eingabeplanen sind die vorhandenen und geplanten Gelandehdhen
und v.a. der Héhenbezug zu den direkt anliegenden ErschlieBungsstraBen in allen
Schnitten und Ansichten anzugeben.

Nach der Rechtslage z.Z. der Aufstellung dieses Deckblatts sind mit dieser Festset-
zung keine Aufenthaltsraume im Erdgeschoss erlaubt, solange die Schutzeinrich-
tungen gegen eine 100-jahrliches Hochwasser fertig gestellt sind (s.a. Begriindung).




2.2.5
2.2.5.1

2.2.5.2

2.2.53

3.1

3.2

3.3

Nebengebaude
Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Nebenanlagen und Stellplatze

Garagen, Nebenanlagen und Stellpldtze sind nur an den im zeichnerischen Tell
festgesetzten Stellen zulassig.

Garagen/Stellplatzzahl

Pro Wohneinheit tiber 40 m? Wohnflache sind auf dem Grundstiick mind. 2 Stell-
platze nachzuweisen, fur kleinere Wohnungen nur 1 Stellplatz.

Die Begrenzung der Stellplatze auf max. 2 Stlck entfallt, da das Geb&ude als ge-
schlossene Maschinenhalle fur landwirtschaftliche Fahrzeuge und Boote dienen soll.

Wandhohe

Die Wandhohe fur das Nebengebaude betragt maximal 5,00 m ab StraBenniveau.

Textliche Festsetzungen zur Baugestaltung
(Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gem. Art. 98 BayBO)
Jedes Gebdude ist architektonisch einwandfrei zu gestalten.

Ausnahmen von den nachfolgenden Festsetzungen kdnnen grundséatzlich im Ein-
zelfall gestattet werden, wenn sie mit den Zielen des Bebauungsplans vereinbar
sind und die Gemeinde Niederalteich, sowie die Genehmigungsbehdrde der Aus-
nahme zustimmen (§31 BauGB).

Baukorper

Die Baukorper sind rechteckig mit symmetrischem Satteldach auszufthren. Vor-
und Ruckspringe der Fassaden, insbesondere Erker sind nicht zuldssig, mit Aus-
nahme von Nischen bzw. Zwerchhdusern im Eingangsbereich. Ausnahmen hierzu
sind unter 4.1.9 aufgefihrt.

Seitenverhaltnis Lange zu Breite

Das Verhaltnis von Grundrisslange zu Breite, muss mindestens 5:3 betragen. Die
Gebéaudebreite wird auf maximal 9,00 m festgesetzt.

Dachform und -deckung

Symmetrisches Satteldach. Abgeschleppte Dacher sind nicht zuldssig, und sind da-
mit fUr Terrasseniiberdachungen ausgeschlossen.

Firstrichtung

Die Firstrichtung ist parallel zur Langsseite der Gebaude anzuordnen.
Dachneigung

Neigung 18°-36°

Dachuberstand

Dachuberstande sind zulassig aber nicht zwingend vorgeschrieben. Wenn Dach-
Uberstande ausgefuhrt werden, missen sie symmetrisch ausgebildet werden und




3.4

3.5

3.6

trauf- und giebelseitig zwischen 0,60 m und 1,20 m Auskragung (ohne Dachrinne)
aufweisen. Bei Balkonen ist ein Dachiberstand von maximal 1,50 m zulassig.

Dachdeckung

Die Dachdeckung hat mit naturroten Dachziegeln oder Betondachsteinen zu erfol-
gen.

Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Dachoberlichter und Dach-
fenster sind zulassig.

Anbauten

Anbauten an den Hauptbaukdrper sind zuldssig, sofern sie sich ihm eindeutig un-
terordnen und die Grundform des Hauptbaukdrpers klar ablesbar bleibt. Das Ab-
schleppen des Hauptdaches Uber Nebenbauten ist unzulassig.

Fassadenmaterial und -ausfuhrung

Zulassig fur alle Baukorper sind verputzte Wandflachen, als Glattputz bzw. feine
Reibeputze ausgefihrt, sowie Verkleidungen aus Holzbrettern, Leisten und Schin-
deln.

Einfriedungen

Im Bereich zwischen dem Nebengebaude parallel zur JagerstraBe und offentlichem
StraBenraum sind Einfriedungen unzulassig. Auch Heckenpflanzungen sind in die-
sem Bereich nicht zuldssig.

Ansonsten sind transparente Holzzaune und/oder Laubgeholzhecken zulassig.
Holzzaune sollen als Latten- oder Hanichelzaune ausgefuhrt werden. Jagerzéune
und Bretterzaune sind nicht zulassig.

Einfriedungsmauern und durchlaufende Zaunsockel sind nicht zulassig.

Fur die Zaunpfosten sind nur punktférmige Fundamente zulassig. in besonderen
Fallen (z.B. Hundehaltung) sind Streifenfundamente bis knapp unter OK Gelénde
zulassig.

Die Zaune sollen einen ca. 10 cm hohen Abstand vom Boden erhalten, um die
Wanderung von Kleintieren, z.B. Igeln, zu ermdglichen.

Die Hohe der Zaune wird mit mindestens 1,10 m und maximal 1,50 m Uber
OK-StraBBe bzw. Gelande festgelegt. Aus Umweltschutzgriinden wird empfohlen, die
Zaune aus naturbelassenem Holz auszufihren.

Textliche Festsetzungen zur Grinordnung

Anpflanzen von Einzelbdumen

Im Garten ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum der
Wuchsklasse 1 (Endhdhe tber 20 m) oder 2 (Endhéhe bis 20 m) zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Pflanzausfélle sind arten- und gréBengleich zu ersetzen.




4.2

Die weiteren im Planbild festgesetzten und alle sonstigen Baume und Geholze sind
aus der folgenden Pflanzliste zu wahlen.

Baume 1. Ordnung (groBkronig)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula
Buche Fagus sylvatica
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Silberpappel populus alba
Stieleiche quercus robur
Traubeneiche quercus petraea

Baume 2. und 3. Ordnung (klein bis mittelkronig)

Feldahorn acer campestre
Hainbuche carpinus betulus
Baumhasel corylus colurna
Vogelkirsche prunus avium
Schlehdorn prunus spinosa
Eberesche sorbus aucuparia
Walnuss juglans regia
Salweide Salix caprea

Einheimische Obstsorten, als Buschbdume bis Halbstamm: Apfel, Birne, Stss- und
Sauerkirsche, Zwetschge, Pflaume., Mirabelle, Aprikose, Pfirsich

Straucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Echter Kreuzdorn Rhamnus catartica
Kornelkirsche cornus mas

Hasel Corylus avellana
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Strauchrosen Rosa

Holunder Sambucus niger
Flieder syringa vulgaris
Hibiscus hibiscus syriacus
Felsenbirne alemanchier
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus,
Faulbaum Frangula alnus
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Gartenflachen

Nicht befestigte Grundsticksflachen sind zwingend zu begriinen. Schottergarten
sind nicht zulassig. Die Flachen unter Geholzen durfen nicht befestigt werden.




4.3

4.4

4.5

Wege bzw. Oberflachenentwasserung

Fur die Zufahrten in die Maschinenhalle und das Privatgrundstiick und Terrassenfla-
chen sind grundsatzlich nur wasserdurchlassige Beldge zu verwenden. (Drainpflas-
ter, Rasenfugenpflaster, Plattenbelag mit breiten Rasenfugen, Holzterrasse, wasser-
gebundene Decke, Schotterrasen etc.)

Terrassen kénnen bis zu einer Flache von 21 m? auch mit nichtdurchlissigen Bel-
gen ausgestaltet werden, wenn sie in die seitlich angrenzende Gartenzone entwas-
sern.

Geldndehdhen/Gelandeveranderungen (Art 10 BayBO)
Gelandeauffullungen sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

Die ErdgeschoBhohen der Hauptgebdude und der Garagen / Nebengebaude dur-
fen max. 0,30 m hoher als die das Grundstick erschlieBende Strafe liegen. (gemes-
sen in StralBenmitte).

Direkt an StraBen angrenzende Garagen / Nebengebaude dirfen max. 3 cm pro
Meter Zufahrtslange hoher als die Strale liegen.

Gelandespringe zu angrenzenden Grundsticken sind nur als Béschungen mit ei-
nem maximalen Steigungsverhaltnis h zu | von 1 zu 2 zulassig. Stitzmauern sind
unzulassig.

AuBenbeleuchtung

Fur AuBenbeleuchtungen sind zur Reduzierung von Insektenverlusten warmweif3e
LED-Leuchten (Farbtemperatur 2700 bis 3000 Kelvin) einzusetzen.

5. Begriindung

Das Grundsttick FI.Nr. 498/3 liegt einem Bereich, der im Bebauungsplan Fischerwies
| als Misch-Dorfgebiet ausgewiesen war. Der Bebauungsplan wurde inzwischen
aufgehoben bis auf den Bereich, den das Deckblatt Nr. 3 von 1999 umfasste. Hier
blieben die Festsetzungen erhalten, da im Deckblatt ein Gehweg auf der Westseite
des Flurwegs dargestellt ist, der bisher noch nicht umgesetzt werden konnte.

Das Grundstick 498/3 wurde an die Familie Hartung verkauft. Die Stdostecke ist
bisher noch mit einem Nebengebdude Uberbaut, dass nun abgebrochen werden
soll.

Die Umgebung ist durch historische Bauernhauser und Einfamilienhduser gepragt.
Im Deckblatt 3 zum Bebauungsplan sind auf dem Grundsttck ein Einfamilienhaus
und dazugehdrige Nebengebaude zugelassen.

Grundsatzlich soll diese Bebauung auch nicht gedndert werden. Da die Familie Har-
tung ein Waldgrundstick besitzt, benétigt sie fur die Fahrzeuge und Geréte fur die
Waldbewirtschaftung allerdings ein deutlich gréBeres Nebengebadude als es nach
dem Deckblatt 3 bisher zulassig ware.




Dieses Nebengebdude soll nach wie vor an der Jagerstrale liegen, nimmt jedoch
einen Grofteil der Grundstlcksbreite ein. Dadurch rickt das Einfamilienhaus in den
rickwartigen Grundstlcksbereich, der bisher nicht fur eine Bebauung vorgesehen
war.

Das Nebengebaudes, die Scheune/Maschinenhalle, kénnte nach Auskunft des Bau-
amtes im LRA Deggendorf auch mit einer Abweichung vom Bebauungsplan ge-
nehmigt werden, das Verschieben des Baufensters fir den Neubau des Einfamilien-
hauses in den Grundstlcksbereich, der bisher als Garten- und Ortsrandzone vorge-
sehen war, erfordert jedoch eine Anderung des Bebauungsplans.

Das Bauamt des LRA Deggendorf bestatigte, dass aus stadtebaulicher Sicht hier ei-
ne solche leichte Nachverdichtung sehr gut vorstellbar sei— v.a. hinsichtlich der Ziel-
setzung mit Grund und Boden sparsam umzugehen - und sich die Bebauung sehr
gut in die Umgebung einfiige. Da die ganze weitere Umgebung bebaut sei, sei es
auch nicht mehr nétig, im noérdlichen Bereich eine unbebaute, nur begrinte Orts-
randzone zu erhalten.

Das Bebauungskonzept sieht weiterhin vor, den StraBenraum durch eine stral3en-
begleitende Bebauung zu definieren, was mit der groBeren Scheune, die analog zu
den benachbarten Gebduden traufstdndig steht und die Baullcke vollstandig
schlieBt, wesentlich besser gelingt als mit dem bisher vorgesehenen giebelstandi-
gen Wohngebdude und einer Garage an der Strafe.

Durch den Bau eines landwirtschaftlichen Nebengebaudes wird sogar der dorfliche
Charakter in diesem Bereich der JagerstraBBe mit zwei denkmalgeschitzten und zwei
alteren bauerlichen Anwesen gestarkt.

Um den ortstypischen halboffentlichen Charakter der Flache zwischen Scheune und
StraBe zu sichern, sind dort Einfriedungen nicht erlaubt und wasserdurchlassige Be-
festigungen vorgeschrieben.

Da momentan noch nicht absehbar ist, wann der Hochwasserschutz gegen ein 100-
jahrliches Hochwasser in Niederalteich vollendet sein wird, sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung dieses Deckblatts keine Aufenthaltsraume unter der Hohe HQ 100, das
entspricht 313,30 mu.NN erlaubt. Das StraBenniveau der JagerstraBe im Geltungs-
bereich des Deckblatts liegt bei rund 310,70 m, also fast ein Vollgeschoss tiefer.

Das bedeutet, dass Aufenthaltsraume erst ab einer Hohe von 2,60 m Uber der Stra-
Be moglich waren und auf StraBenniveau nur ein sog. Opfergeschoss ohne Aufent-
haltsrdume erforderlich ware. Da die umgebende Bebauung ausnahmslos 2-
geschossig ist, ware Uber dem Opfergeschoss nur ein Vollgeschoss und max. ein
Dachgeschoss stadtebaulich vertraglich.

Dies mochte der Grundstlckseigentiimer ausdricklich nicht. Da er aber ohnehin
erst bauen mdchte, wenn der Hochwasserschutz gewahrleistet ist — bzw. seine Fer-
tigstellung absehbar ist, wurde die Wandhohe fir ein Gebdude mit zwei Vollge-
schossen ab StraBenhohe festgesetzt. Mit dieser Festsetzung sind momentan keine
Aufenthaltsraume im Erdgeschoss maglich.
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Die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl, d.h. die mégliche Baudichte dndert
sich durch die andere Anordnung der Gebaude nicht. Auch dies ist ein Grund, die
Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten verfahren durchzufihren.
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Planliche Festsetzungen

Planzeichen

Geltungsbereich
N I .

Art der Baulichen Nutzung

(89, Abs. T Nr.1- 26 BauGB § 4 und 6, BauNVO)

MD

MaB der baulichen Nutzung
(8 9, Abs. TNr. 1BauGB, § 16 BauNVO)

04
0.8

E +1

Flachen fir Nebenanlagen, Garagen,

Stellplatze

(89, Abs. 1TNr. 4 BauGB)

Baulinien, Baugrenzen

Bauweise

I'_(—B_—"I [
| a |
| "t || .

i

Offentlicher StraBenraum

Grenze des Geltungsbereiches

Mischgebiet, eingeschrankt

Grundflachenzahl (GRZ), z.B. max. 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ),
z.B. max. 0,8

Zahl der Vollgeschosse z.B. (E+1 zwingend)

Umgrenzung von Flachen fir Garagen und
Nebengebdude

Baugrenze

Baulinie

Offene Bauweise (822 (1), BauNVO) mit Ein-
zelhdusern oder Doppelhdusern

Einzelhaus mit Satteldach (Mittellinie =
Firstrichtung)
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(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und Abs. 6 BauGB)

2zl
O

Nachrichtliche  Ubernahmen und
Hinweise

_O_
498/3

o

Sonstige Planzeichen

(89 Abs. 1 Nr. 26 und Abs 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung

StraBenbegleitgrin/FuBweg

Zu pflanzende Baume

Bestehende Grundstlcksgrenze
Flursticksnummer
Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Flachen fur Regenwasserriickhalt, Reinigung
und Versickerung

Vorhandene Bebauung

Abzubrechende Gebaude

13



6.2 Bebauungsplan

Deckblatt Nr. 6 zum Bebauungsplan "Fischerwies",Gemeinde Niederalteich, Landkreis Deggendorf
FLNR: 498/3
Bebauungsplan M 1 : 1000 06. 06. 2023

Bert Reiszky, Architekt BDA, Ander Stadtmauer 18, 94469 Deggendorf
I-

i n T e | | i g en T b auen bert reiszky, architekt bda

mildenken umdenken vordenken stedliplener, energieberalear
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6.3 Gestaltungsplan
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Deckblatt Nr. 6 zum Bebauungsplan "Fischerwies’,Gemeinde Niederalteich, Landkreis Deggendorf
FLNR: 498/3
Gestaltungsplan M 1 : 1000 06. 06. 2023

Bert Reiszky, Architekt BDA, Ander Stadtmauer 18, 94469 Deggendorf
B

i n t e l I i g en t b auen bert reiszky, architekt bda

mitdenken umdenken vordenken stadtplaner, energieberater
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