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Satzung

Auf Grund von § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erldsst die
Gemeinde Haibach folgende Satzung:

§1
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan
Satzung M 1 : 1.000. Der Lageplan Satzung ist Bestandteil der Satzung.

§2

Zulassigkeit

Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fUr ein Gebiet des festgelegten
Innenbereiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach
Inkrafttreten dieser Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die
planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Planliche Festsetzungen

Siehe Lageplan Satzung - Plankarte 1 Satzung - im MaBstab 1:1.000
sowie
Lageplan Satzung - Punkt |. Planliche Festsetzungen.

§4

Textliche Festsetzungen

a) MaB der baulichen Nutzung: Die maximale Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit
0,35 festgesetzt.

b) Die maximal zulassige Wandhdhe betragt fir Wohngebdude 6,50 m. Die
maximal zulassige Wandhdhe betradgt fir Garagen und Nebengebdude
3,50 m. Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgelénde, als oberer Bezugspunkt gilt
der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind in
der traufseitigen Gebdudemitte talseits zu messen.

c) Die Firstrichtung ist frei wahlbar.
Zulassige Dachformen: Symmetrisches Satteldach (SD).
Zuldssige Dachneigungen: Satteldach 15°- 35°
Dachmaterial: Ziegel oder Pfannen in rot bis rotbraunen Ténen oder anthrazit.

d) Dachgauben: Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsfldche von 2,5 m?
und eines Mindestabstandes zur befensterbaren Giebelwand von 3,0 m
zul&ssig. Mindestabstand benachbarter Gauben: 1,50 m.

e) Fotovoltaikanlagen sind auf D&chern zulassig, soweit sie dieselbe Neigung wie
die Dachflache aufweisen. Bei solarthermischen Anlagen ist eine
AufstGnderung zuld@ssig. Gebdudeunabhdngige, frei stehende Solar- oder
Fotovoltaikanlagen sind nicht zul@ssig.
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f)

9)

h)

i

k)

Abgrabungen, AuffUllungen:

Abgrabungen maximal 3,0 m und GeldndeauffUllungen sind bis maximal
1,0 m bezogen auf das Urgelénde zuldssig. In den Bauplanunterlagen sind in
den Ansichten und Schnitten die Urgeldndekoten anzugeben und die
geplanten Geldndever&nderungen (z.B. AuffUllung) sowie der Anschluss an
die ErschlieBungsstraBe darzustellen.

St0tzmauern: Bei Abtragsbdschungen zuldssig bis zu einer maximalen
sichtbaren Héhe von 2,0 m bei Auftragsbdschungen bis zu einer maximalen
sichtbaren Héhe von 1,0 m. Es sind ausschlieBlich Natursteinmauern aus
Granitfindlingen, hinterbetonierte Granitmauern oder Trockenmauerwerk aus
Granit zul&ssig.

FlGdchenbefestigungen_
FOr die Befestigung von Zufahrten, StellplGtzen und Nebenfldchen sind
moglichst wasserdurchl@ssige Beldge zu verwenden. Geeignet sind z. B.

Betonpflaster mit breiten Fugen, Rasenfugenpflaster, Natursteinpflaster, Kies-
oder Schotterbelag.

GrundstUckseinfriedungen:

ZulGssig sind: Nicht vollfldchig geschlossene Metall- und HolzzGune. Hohe bis
1,20 m. Hecken aus Laubgehdlzen.

FOr Einfriedungen sind ausschlieBlich Punktfundamente zugelassen. Mauern,
Drahtschotterkérbe (Gabionen), Gabionenwdnde, sowie durchgehende
Sockel oder Streifenfundamente sind unzul@ssig.

Anzahl der erforderlichen Stellplatze:

FOr jede Wohnung sind 2 Stellplatze auf dem eigenen GrundstUck nachzu-
weisen.

Niederschlagswasserbeseitigung: Das Niederschlagswasser aus privaten
Fidchen (Dachfladchen, befestigte Fidchen auf dem Grundstick) ist moglichst
UOber geeignete Einrichtungen auf dem eigenen GrundstUck vor Ort zu
versickern. Bei der Versickerung sind die Bestimmungen der Niederschlags-
wasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu
beachten. FUr die Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138
"Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" zu beachten.

Pflanzgebote auf privaten FiGichen:

Baumpflanzungen:
Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung 3.1 ist ein hochstGmmiger

Obstbaum, zu pflanzen und zu erhalten. MindestpflanzgréBe: Hochstamm,
Stammumfang 10-12 cm.

Obstbd&ume regionaler und standortgeeigneter Sorten.

Zeitpunkt der Pflanzungen:

Die Pflanzungen auf den privaten FiGdchen sind in der auf die Fertigstellung der
ErschlieBung folgenden Vegetationsperiode durchzufUhren. MaBgeblich ist
das Datum der Nutzungsaufnahme des Wohngebdudes.
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m) Freifldchengestaltungsplan

b)

Mit dem Bauantrag ist ein einfacher Freifldchengestaltungsplan (Darstellung
von zu entfernenden und zu pflanzenden Baumen, Oberfldchenbefestigung
etc.) einzureichen.

Kompensation

Die Kompensation fUr Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft wird auf einer
TeilflGeche der Flurnummer 432, Gemarkung Prinstfehlburg, mit einer anteiligen
Grundstucksfldche von 1.055 m? erbracht.

Festgesetzte MaBnahmen:

1. FiGchenvorbereitung

Die Fldchen sind mindestens in zwei Arbeitsgéingen zu frdsen und fUr eine
Ansaat vorzubereiten.

2. Ansaat
Die Ansaat der Fl&dchen ist mit regionalem Saatgut der Herkunftsregion 19

(Bayerischer und Oberpfdlzer Wald) fUr trockene Magerstandorte mit sauren
Bodenbedingungen vorzunehmen.

3. Pflege der Wiesenfldchen

Die Wiesenfldchen sind zweimal pro Jahr zu mdhen. Schnittzeitrdume:
Erster Schnitt 15.06. - 10.07.

Zweiter Schnitt 01.09. - 30.09. (optimaler Schnitt 01.09.-15.09.)

Das Mdahgut ist abzufahren und ordnungsgemdB zu entsorgen oder zu
verwerten. Mulchen ist unzuldssig. Der Einsatz von organischen und
mineralischen DUngemitteln, Pflanzenschutzmitteln sowie eine Kalkung sind
unzuldssig.

4. Sonstiges
Die Abgrenzung der Kompensationsfldche ist durch dauerhafte, gut sichtbare
Markierungen (z. B. farbiger Metall- oder Eichenpfosten) kenntlich zu machen.

§5

Hinweise
Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabsténde

Durch die Bewirtschaffung der an das Plangebiet angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen ist temporar mit Staub-, L&drm- oder
Geruchsbelastigungen zu rechnen. Diese sind im ladndlichen Raum zu dulden.
Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUGhrungsgesetzes zum
BUrgerichen Gesetzbuch (AGBG) erforderichen GrenzabstGnde zu
Nachbargrundsticken sowie die nach Art 48 AGBG erforderlichen
Grenzabst@nde zu landwirtschaftlichen GrundstUcken einzuhalten.

Bodendenkmadler.

Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht gemdB Artikel 8 Absatz 1
Denkmalschutzgesetz.
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c)

d)

f)

Hinweise des Stromversorgers

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten.
B&ume und tief wurzelnde Stréucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernenmen mit dem
Stromversorger  geeignete  SchutzmaBnahmen  durchzufUhren.  Der
Schutzzonenbereiche fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links der Kabeltrasse. Pléne fUr Bau- und Bepflanzungsvorhaben sind dem
Stromversorger rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen.

Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu
beachten.

Wasserwirtschaft

Es wird den Bauwerbern empfohlen unverschmutztes Regenwasser in einer
Zisterne zu sammeln und fUr die Gartenbewdsserung oder ToilettenspUlung zu
verwenden. Es wird darauf hingewiesen, der Bau und Betrieb einer
Regenwassernutzungsanlage dem Landratsamt Straubing-Bogen zu melden
ist. Werden Regenwassernutzungsanlagen mit einer Einspeisung aus dem
offentlichen Trinkwassernetz ausgestattet ist die Anlage dem Trager der
Wasserversorgung anzuzeigen und die technischen Einrichtungen vor
Inbetriebnahme  abnehmen zulassen. Es wird ausdricklich  darauf
hingewiesen, dass eine direkte bauliche Verbindung des o&ffentlichen
Leitungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz nicht zul&ssig ist.

Werden D&cher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldche
von mehr als 50 m? errichtet, sind ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei
beschichteten Metalld&chern ist mind. die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitétskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang”) nach DIN EN
ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestdtigung unter Angabe des
vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Bei Geldndeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieBendem Oberfldchenwasser aufgrund des darUber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natUrliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende
GrundstUcke verdndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von
einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei
offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch,
Optik, etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschafts-
amt Deggendorf zu verstdndigen.

Bodenschutz

Auf die ordnungsgemd&Be Verwertung des im Zuge der BaumaBnahme
anfallenden und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Aushubs ist zu achten.
Generell sind bei der Herstellung bzw. beim Auf- und Einbringen von
Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht die materiell-rechtlichen
Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12 BBodSchV, einzuhalten.
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Insbesondere hat der Aushub dabei zum Unterboden am Einbauort eine
identische Beschaffenheit in Bezug auf die Schadstoffgehalte und die
physikalischen Eigenschaften nachzuweisen. Ferner ist eine nachhaltige
Sicherung der Bodenfunktion zu gewdhrleisten. Solten im Zuge von
BaumaBnahmen Abfdlle oder Altlastenverdachtsfldchen zu Tage treten, ist
das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt zu informieren.

§6

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Haibach hat in der o&ffentichen Sitzung vom 14.12.2017 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 21.06.2018 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige BUrgerbeteiligung

Die Gemeinde Haibach hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB die BUrger Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung
vom 02.08.2018 gem. § 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom
29.08.2018 bis 28.09.2018 Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Absatz 1 BauGB)

Die Gemeinde Haibach hat die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger
Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 23.08.2018 bis
einschlieBlich 28.09.2018 durchgefUhrt.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Die Gemeinde Haibach hat am 11.10.2018 den Entwurf sowie die Begrindung der

Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 11.10.2018 gebilligt und die Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

5. Offentliche Auslegung / Behdrden- und Trdgerbeteiligung

Der Einbeziehungssatzung wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 18.10.2018 bis einschlieBlich 15.01.2018 zur Einsicht dffentlich ausgelegt. Ort
und Zeit der Auslegung wurde am 18.10.2018 ortsUblich bekannt gemacht.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefUhrt.

6. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Haibach hat die Einbeziehungssatzung mit Begrlndung in der
Fassung vom 11.10.2018 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum

Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB in sein itzung am/11.10.2018 als Satzung
beschlossen. a

Haibach, den 05 FEB 2019

7. Ausfertigung
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Haibach, den 0 5FEBZMQ

6tz, 1. BUrgermeister)

8. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde gemdaB § 10 Absatz 3 BauGB am 18.10.2018 ortsUblich
bekannt gemacht. Die Satzung ist damit rechtskraftig.

Haibach, den ..0 > FEB. 208
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Begrindung
1. Planungsanlass und -ziel

Der Oristeil Hitzenberg ist im Fldchennutzungsplan Haibach als Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Am ndérdlichen Ortsrand ist die Errichtung eines Wohnhauses auf einer
Teilfidche der Flurnummer 460 der Gemarkung PrUnstfehlburg durch ortsans@ssige
GemeindebUrger geplant. Die Fldchen befinden sich derzeit im bauplanungs-
rechtlichen AuBenbereich. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung des Wohngebdudes mit Nebengebduden zu schaffen, beabsichtigt die
Gemeinde Haibach eine Einbeziehungssatzung zu erlassen. Durch diese Satzung wird
die abgegrenzte Teilfldiche dem im Zusammenhang bebauten Bereich von
Hitzenberg zugeordnet.

Die bauliche Entwicklung schlieBt unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbereich
an und ist mit dem Grundsatz einer geordneten Siedlungsstruktur vereinbart. Die
Offentlichen ErschlieBungsanlagen sowie Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung sind
vorhanden, so dass eine Fldchen sparende bauliche Entwicklung méglich ist. Die
Gemeinde Haibach beabsichtigt mit der maBvollen Erweiterung am nérdlichen
Ortsrand von Hitzenberg die Schaffung von Baumdglichkeiten fir die ortsanséssige
Bevdlkerung. Dadurch soll einer Abwanderung mangels Bauméglichkeiten entgegen
gewirkt werden und eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur am Ort Hitzenberg
gestarkt werden.

2. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des BaugrundstUckes ist im Osten Uber die vorhandene
GemeindeverbindungsstraBe von Maierhofen nach Hitzenberg sowie die dffentliche
Verkehrsflache Flurnummer 461 Gemarkung Prinstfehlburg gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt dezentral. Ein Anschluss an eine zentrale
Abwasserentsorgung ist nicht vorhanden. Die Abwasserentsorgung muss fUr jedes
Einzeloauvorhaben durch die Errichtung einer privaten Kleinkldranlage sichergestellt
und im Bauantrag nachgewiesen werden. Der Uberlauf der Kleinkldranlagen ist an
einen geeigneten Vorfluter anzuschlieBen.

Das Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstick fléchig, Uber Mulden oder
geeignete Versickerungseinrichtungen &rtlich zu versickern.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die gemeindliche Trinkwasserversorgung Haibach.
Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk AG.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen ist durch einen Anschluss an das
Netz der Deutschen Telekom AG moglich.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land. Die Abfallbehdlinisse sind am Abfuhrtag an  der
GemeindeverbindungsstraBe bereitzustellen.
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3. Bestandsbeschreibung

Der einzubeziehende Bereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Hitzenberg. Bei der
einzubeziehenden Teilfliche der Flurnummer 460 Gemarkung PriUnstfehlburg handelt
es sich im ndrdlichen und norddéstlichen Teil um eine landwirtschaftlich genutzte
Wiesenfldche am Ortsrand.

Abgesetzt durch eine ca. 1,5 m hohe B&schung grenzt im Westen ein alter
Obstbaumbestand an, die Fldchen darunter werden als Freigehege fUr eine maBig
intensive HOhnerhaltung genutzt und sind mit einem Drahtgeflechtzaun eingefriedet.
Im sUdlichen Bereich befinden sich an den Nebengebduden betrieblich genutzte
Fidchen (betonierte Lagerfldchen, ehem. Gillegrube, geschotterte Lagerflachen).

Von Stden her ist vom 6ffentlichen Weg aus eine geschotterte Zufahrt entlang der
Westseite der ehemaligen Hofstelle vorhanden, die die betrieblichen Flachen
erschlieBt.

Blick von Norden
auf den Ortsrand
mit der einzube-
ziechenden Fléche.

Quelle:
MKS Al

Blick auf den
rockwartigen
Bereich der
bestehenden
Bebauung mit
Zufahrt und
betrieblichen
FiGchen

Quelle:
MKS Al

Die Héhenlage des GrundstUckes betragt im Nordosteck ca. 548,70 m U.NN und fallt
nach Suden bis zur B&schungskante auf 544,25 m U.NN ab. Der Bdschungssprung
betrdgt etwa 1,5 m, so dass das Geldnde im Bereich des geplanten
Nebengebdudes auf ca. 542,75 m U. NN zu liegen kommt.
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4. Geplante Entwicklung

Im einzubeziehenden Bereich wird das MaB der Bebauung mit einer
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt.

Die geplante Bebauung mit Wohngebdude und Nebengebdude umfasst
weitgehend die bestehenden Wiesenfldchen und wird durch die Festsetzung einer
Baugrenze definiert. Durch die Anordnung der Baugrenze kann der Eingriff in den
vorhandenen Obstbaumbestand minimiert werden. Die im Westen und Nordwesten
(auBerhalb des Geltungsbereiches) stockenden Obstbaum-Hochstémme bleiben
erhalten, ebenso zwei Obstbdume an der B&schung der Grube sowie zwei weitere
B&ume im BaugrundstUck, die als zu erhalten festgesetzt werden. Um eine Bauzufahrt
und ErschlieBung zu ermdglichen mUssen siOdlich des Nebengebdudes drei
Obstb&ume an der vorhandenen Zufahrt gerodet werden. Die B&ume weisen keine
sichtbaren Bruthdhlen auf, so dass spezielle artenschutzrechtliche Belange nicht
betroffen sind. Die Rodungen durfen ausschlieBlich im gesetzlichen Zeitraum von 1.
Oktober bis 28. Februar erfolgen. Die Rodungen werden innerhalb des

Baugrundsticks durch die Neupflanzung von drei hochstdmmigen Obstb&umen
kompensiert.

FOr die Bebauung sind Verénderungen der natirichen Oberflachengestalt durch
Abgrabungen und AufschUttungen erforderlich. Diese werden aufgrund des mé&Big
starken Gefdlles in unterschiedlichen Hohen zugelassen: Abgrabungen sind bis
maximal 3,0 m zugelassen, da das Wohngebdude hangseitig stdrker eingreift.
AufschUttungen sind bis maximal 1,0 m zugelassen, um das Geldnde talseitig ggf.
héhenmd&Big anzugleichen.

FOr die AbstOtzung von Abtrags- und Auftragsbdschungen sind ebenfalls
differenzierte Héhen festgesetzt: Bei Abgrabungen sind maximal 2,0 m sichtbare
Mavuerhdhe zugelassen, bei AufschUttungen maximal 1,0 m sichtbare Mauerhdhe. Es
sind ausschlieBlich Natursteinmauern aus Granitfindlingen, hinterbetonierte Granit-
mavern oder Trockenmauerwerk aus Granit zugelassen. Durch die Verwendung
ortstypischen Materials und einer regionalen Bauweise sollen die Belange des
Ortsbildes angemessen berUcksichtigt werden.

FOr geplante Zufahrt zum Baugrundstick erfolgt in Westen von der &ffentlichen
ZufahrtsstraBe aus nach Norden in das Baugrundstuck.

Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ist die Pflanzung der hochst&mmigen
Obstb&ume ausreichend, da die zu erhaltenen Baume bereits eine landschaftliche
Einbindung sicherstellen, die angemessen erganzt wird.

Festsetzungen zu Einfriedungen, wasserdurchl@ssigen Fldchenbefestigungen und
Baugestaltung sollen eine an die umgebende Bebauung angepasste und

ortstypische Bauweise ermdglichen und die Umweltauswirkungen des Vorhabens
reduzieren.

5. Ubergeordnete Planungen

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der
Gemeinde Haibach ist der Planbereich als landwirtschaftiche Fl&iche im
AuBenbereich dargestellt. Im SUden grenzt das Dorfgebiet (MD) Hitzenberg an. Im
Osten grenzen landwirtschaftliche Fldchen im AuBenbereich an. Im Westen befindet
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sich an der Béschung der GemeindeverbindungsstraBe eine naturnahe Hecke, die in
der Biotopkartierung Bayern erfasst ist. Der Obstbaumbestand im nordwestlichen
Grundsticksbereich wird mit besonderer Bedeutung fUr das Orts- und Landschafts-
bild angegeben.

Auszug FNP Bereich
Hitzenberg

Quelle:
FNP-LP Gemeinde Haibach

6. Schutzgebiete / Schutzobjekte
6.1. Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald

Die durch den Geltungsbereich der Satzung bestimmten Flédchen liegen im
Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald". Mit dem Bauantrag wird eine Befreiung
gemdB § 5 Absatz 2 der Landschaftsschutzgebietsverordnung angestrebt. Das
Vorhaben steht aus folgenden Grinden nicht im Widerspruch zu den in § 3
genannten Schutzzielen der Landschaftsschutzgebietsverordnung vom 17.01.2006:

Die AuBenbereichssatzung ermdglicht in Hitzenberg eine geringfUgige, der GréBe
der Orischaft angepasste Bebauung von maximal einem Wohngebdude mit
Nebengebd&ude auf der Flurnummer 460 (Tfl.) Gmk. Prinstfehlburg Es handelt sich
dabei Uberwiegend um eine landwirtschaftlich genutzte Fléche. Innerhalb des
Geltungsbereiches der Satzung liegen keine gesetzlich geschitzten Flachen und
Objekte im Sinne des § 30 BNatSchG. Durch die Plankonzeption kann der
Uberwiegend Teil des vorhandenen Obstbaumbestandes, der fur das
Landschaftsbild von Bedeutung ist, erhalten werden. Insbesondere ist sichergestellt,
dass das Wohngebd&ude in der exponierten Westrichtung landschaftlich ortstypisch
eingebunden bleibt.

Die Rodung der drei Obstb&ume ist fUr die ErschlieBung und die Bauzufahrt
unvermeidbar. Die Auswirkungen werden durch Festsetzungen von Pflanzgeboten for
Obstbdume auf dem Baugrundstick verringert, so dass das Ortsbild nicht nachhaltig
beeintrGchtigt wird. Unvermeidbare Eingriffe kdnnen im r&umlichen Nahbereich
kompensiert werden.

Aufgrund der festgelegten Grenzen der Satzung ist das Bauvorhaben ausschlieBlich
in einem Bereich mdglich, der zu einer geringfUgigen Nachverdichtung mit
vorhandener ErschlieBung fOhrt. Die durch das Vorhaben erméglichte Bebauung fogt
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sich nach Art und MaB in die umgebende Bebauung der Ortschaft Hitzenberg ein.
Die bauliche Entwicklung vollzieht sich in einem Bereich der ein gewisses Gewicht an
bestehender Bebauung aufweist. Dadurch wird das Schutzgebiet insgesamt nicht
nachteilig berbhrt. Der Siedlungsbereich Hitzenberg bleibt weiterhin im Umfeld durch
Obstb&ume, naturnahe Hecken und Laubbdume abwechslungsreich geprdgt, so
dass wesentliche, zur Erreichung der Schutzziele notwendige Landschafis-
bestandteile nicht nachhaltig beeintrachtigt werden.

6.2. Biotopkartierung Bayern

Im Plangebiet sowie unmittelbar angrenzend sind keine Fldchen vorhanden, die in
der Biotopkartierung Bayern erfasst sind.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung der Satzung wird ein Vorhaben erméglicht, das geeignet ist,
Eingriffe im Sinne des § 14 BNatSchG zu verursachen. MaBgeblich fur diese Einstufung
sind die durch die Inanspruchnahme der Fldchen einhergehende Verénderung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie die Inanspruchnahme von Boden durch
Versiegelung und Uberbauung. Die baulichen Anlagen fUhren zu einer nachhaltigen
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes. GemdB § 18 Absatz 2 Bundesnatur-
schutzgesetz ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
anzuwenden.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fUr unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgt auf der Basis des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums for
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage Januar 2003.

7.1. Gebietseinstufung / Eingriffsfiachen
(sieche Lageplan B 1.1 - Anlage 1 Eingriffsermittlung)

FOr die Festlegung der zu berUcksichtigenden Eingriffsfidchen sind  die
einzubeziehenden Fldchen der Satzung maBgeblich. Aufgrund der festgesetzten
maximal zuléssigen Grundfladchenzahl (GRZ) von 0,35 sind die Fidichen dem Typ B -
niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad zuzuordnen.

7.1.1. Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Bei der Ermittlung der Kompensationsfaktoren werden die Fldchen in Abh&ngigkeit
ihres Ausgangszustandes bewertet. Die Zuordnung erfolgt zu den nachstehenden
Bestandstypen:

- Intensivgrinland, Obstbaumbestand auf HOhnergehege

- Schotterweg / Betriebsfldchen

Unberdcksichtigt bleiben bei der Eingriffsermittiung die Flachen der bestehenden
versiegelten Lagerfldchen bzw. der betonierten GUllegrube, da diese durch den
Eingriff keine Verschlechterung im Sinne des § 14 BNatSchG erfahren.

Die Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung in die Gebietskategorien gemaB
dem Leitfaden erfolgt differenziert nach den einzelnen SchutzgUtern. MaBnahmen
die zur Minimierung des Eingriffs dienen, werden bei der Ermittlung des
anzusetzenden Kompensationsfaktors entsprechend berlcksichtigt.
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Ausgangszustand Intensivgriinland, Obstbaumbestand auf Huhnergehege

Anteilige Eingriffsfildche Bauparzelle 1.240 m2,

Schutzgut | Kategorie Flachentyp Minimierungs- Kompen-
gem. maBnahmen sations-
Leitfaden faktor
Intensivgrinland,
Arten und " Obstbaume auf | Ersatzpflanzung von 3 hoch- 0.50
Lebensrdume HOhnergehe, maBig|stdmmigen Obstbdumen. !
intensiv
Anthropogen Begrenzung der Boden-
Boden Il Uberprégter Boden|versiegelung sowie von 0,60
unter Daverbewuchs. | Gelindeverdnderungen.
\B/OeerSIec;]kerrt:]ri}gsE?Hrgcers- Versickerung vor Ort,
Wasser I . - 9 Festsetzung wasserdurch- 0,60
risiko von N&hr- und lassiaer Beldge
Schadstoffen. 9 ge.
FlGchen ohne klein-|Bebauung auBerhalb
Luft / Klima | klimatisch  wirksame | klimatisch bedeutsamer 0.20
Luftaustauschbahnen |FA&chen
Weitgehende Vermeidung
von Eingriffen in den Obst-
Ortsrandiage mit| baumbestand.  Ersatzpflan-
. guter landschaftlicher|{zung von Obstb&dumen fir
Landschafisbild i Einbindung. Lage im|unvermeidbare Rodungen. Y
LSG Erhalt von Obstbdumen im
Baubereich. StUtzmauern nur
in Granitbauweise.
Gesamtdurchschnitt Kompensationsfaktor 0,58
Anteiliger Kompensationsbedarf: 1.240 m2x 0,58 = 719,66 m2.
Ausgangszustand Schotterwegq / BetriebsfiGche
Anteilige Eingriffsfldche Bauparzelle 195 m2.
Schutzgut |Kategorie Flachentyp Minimierungs- Kompen-
gem. maBnahmen sations-
Leitfaden faktor
Arten und el e ol Ersatzpflanzung von 3 hoch-
Lebensrume I YSrEhess S, stGmmigen Obstbdumen L2
Betriebsflichen ’
. _|Begrenzung der Boden-
Boden | Eﬁzjeiggt: rﬂé;/;\e;l;ehrs versiegelung sowie  von 0,60
9 Geldndeverdnderungen.
Verdichtete Fdchen|Versickerung vor Ort, Fest-
Wasser | ohne Versickerungs-|setzung wasserdurchlassiger 0,60
leistung Belage.
FiGichen ohne klein- .
Luft / Klima | klimatisch  wirksame Bebauung cuBerholtB Kima- 0,20
tisch bedeutsamer Fldchen
Luftaustauschbahnen
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Festsetzung von orts-
typischen Natursteinmauern
Abgeschirmte for die Sicherung von
Ortsrandlage  ohne [B&schungen, Bepflanzung
. Fernwirkung mit | mit Obstb&umen.
R . angrenzenden Festsetzung einer ortstypi- B
Wohngebd&uden, schen Gebdudegestaltung.
ErschlieBungsstraBe.  |StUtzmauern nur in
ortsUblicher Bauweise mit
Granitsteinen.
Gesamtdurchschnitt Kompensationsfaktor 0,36

Anteiliger Kompensationsbedarf: 195 m?x 0,36 = 70,2 m2.

7.1.2. Kompensationsbedarf gesamt

FOr die Aufstellung der Einbeziehungssatzung emechnet sich ein gesamter
Kompensationsbedarf von 719,66 m? + 70,20 m2 = 789,86 m2.

7.2. KompensationsmaBnahmen
(siehe Lageplan B 1.0 - Satzung)

7.2.1. Lage und Umfang

Der erforderliche Kompensationsbedarf wird im réumlichen Nahbereich auf einer
TeilflGche der Flurnummer 432, Gemarkung PrUnstfehlourg mit einer anteiligen
GrundsticksgréBe von 1.053 m? erbracht. Bei der Fidche handelt es sich um einen
Teilbereich einer landwirtschaftlich als mehrschirige gedingte Wirtschaftswiese
genutzten Grundstickes. Die Fldche erstreckt sich auf ca. 112 m Lange als

langgezogenes Wiesengrundstick von SUdost nach Nordwest und mdBig nach
Nordosten exponiert.

Blick von
Nordwesten nach
Suden auf die
Wiesenflache.

Quelle:
MKS Al

Im SOdwesten grenzt eine 4,5 - 5 m breite Béschung mit ca. 2,5 m Hhe an, die
locker mit standortgerechten Gehdlzen (Hasel, Birke, Eiche-Jungwuchs, Holunder,
Wildrose) bestockt ist. Im Osten fallt das Gelénde stérker in den dortigen Talraum ab
und ist mit naturnahen Heckenbestdnden bestockt. Im SUden befindet sich ein

naturnahes Feldgehdlz, der in der Biotopkartierung Bayern erfasst ist (Biotop-Nr. 6942-
0261-043).
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Ziele

Die Fladche soll als Flachland-Mahwiese (FFH-Lebensraumtyp 6510 Typ artenreiche,
frische M&hwiese der planaren bis submontanen Stufe) entwickelt werden.

Derzeit bestimmt eine artenarme Vegetation aus Uberwiegend Futtergrasern (v. a.
Weidelgréser. Wiesenrispe, Rotklee) den Bestand. Durch Frdsen der Flache und
Ansaat mit regionalem Saatgut soll der Artenreichtum erhéht werden. Eine extensive
Bewirtschaftung ohne DUngung und Spritzmitteleinsatz sowie maximal zwei Schnitte
mit M&hgutabfuhr solien die Ausmagerung férdern.

Die Entwicklung einer artenreichen mageren Wiesenflache erganzt die
angrenzenden Hecken und gehdlzbestandenen Béschungen und bietet Végeln und
Insekten zusétzliche Lebens- und Nahrungsraumangebote.

7.2.2. MaBnahmen

1. Fldchenvorbereitung

Die Fldchen sind mindestens in zwei Arbeitsgdngen zu frgsen und fUr eine Ansaat
vorzubereiten.

2. Ansaat

Die Ansaat der Flachen ist mit regionalem Saatgut der Herkunftsregion 19
(Bayerischer und Oberpfdizer Wald) fOr trockene Magerstandorte mit sauren
Bodenbedingungen vorzunehmen.

3. Pflege der Wiesenflachen

Die Wiesenfl&chen sind zweimal pro Jahr zu m&hen. Schnittzeitrdume:
Erster Schnitt 15.06. - 10.07.

Zweiter Schnitt 01.09. - 30.09. (optimaler Schnitt 01.09.-15.09.)

Das Mahgut ist abzufahren und ordnungsgemdB zu entsorgen oder zu verwerten.
Mulchen ist unzul@ssig. Der Einsatz von organischen und mineralischen DUngemitteln,
Pflanzenschutzmitteln sowie eine Kalkung sind unzuldssig.

Ermittlung des Anerkennungsfaktors

Bei der Wahl des Anerkennungsfaktors wird berUcksichtigt, dass artenreiche
Extensivwiesen im Landschaftsraum mittlerweile selten sind und als landschaftsbild-
prdgend anzusehen sind. Durch die MaBnahme entsteht ein flachiger und

abwechslungsreicher Lebensraumkomplex, der bestehende 6kologisch wertvolle
Strukturen ergdnzt.

Ausgangs- Flache Zielzustand / MaBnahmen Faktor | Ausgleichs-
zustand flache
Extensive, artenreiche magere
Grinland, Flachlandmd&hwiese
artenarm, . |Untersaat  mit  Regio-Saatgut, 2
mehrschirig LS 220 Verzicht auf jegliche Dingung / G LA Dl
gedungt Spritzmitteleinsatz.

Durch die Kompensationsfliche kann der Kompensationsbedarf in Hohe von
789,86 m? erbracht werden.

MKS Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, fon 09961-94210, fax 942129, ascha@mks-ai.de




