|. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Die Nummerierung erfolgt gem. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)-

Erl
1 2 1. Art der baulichen Nutzung
2. Bauweise, Maximale Zahl der Vollgeschosse
4 3. Max. zuldssige Grundfl&chenzahl
4. Max. zuléssige Geschossfléchenzahl
6 5. Zuléssige Dachformen und Dachneigungen

6. Maximal zul@ssige Wandhohe

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen nach § 4 Absatz 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

2.Maf der baulichen Nutzung
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Maximal zulassige Geschossfléichenzahl (GFZ)

2.2 0,40 Maximal zul&ssige Grundfldchenzahl (GRZ)
27 || Maximal zuléissige Zahl der Vollgeschosse

28  WH max Maximal zulassige Wandhdhe von Geb&uden
31 (0] offene Bauweise

311 A nur Einzelhduser zuldssig

35 - — Baugrenze

6.1 Strapenverkehrsflache 6ffentlich

8_Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
o

8.2 —0 — O—

Hauptversorgungsleitung unterirdisch. Private Wasserversorgungsleitung Bestand.
Mit Schutzbereich 2,5 m beiderseits der Leitungsachse (Nicht zur Mafentnahme
geeignet).

Hauptversorgungsleitung unterirdisch geplant. Private Wasserversorgungsleitung
Verlegung.

9 _Griinfldchen

Private Grinfl&che, Breite 3 m. Innerhalb des Streifens sind jegliche Uberbauungen

9.1
sowie Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO unzuldssig.

Private GrUnfléchen

132 Anpflanzen von B&umen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen

13.2.1 Zu pflanzender Laubbaum. Pro Planzeichen ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung der Liste 1zu
pflanzen und zu erhalten. Zul@ssig sind auch Sorten der genannten Arten, die fir den

Strafenraum geeignet sind. Mindestpflanzgrée: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm.

) B 5 (i )
Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Alnus cordata - Italienische Erle
Corylus colurna - Baum-Hasel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus calleryana - Chinesische Birne Sorte “Chanticleer”

Sorte "Elsrijk”
Sorten “Cleveland” / "Olmsted”

Quercus robur - Stiel Eiche Sorte "Koster”

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere Sorten "Magnifica” / "Majestica”

Tilia cordata - Winter-Linde Sorten "Greenspire” / "Rancho” / "Roelvo”

1322 O O O zupflanzende Straucher auf privaten Fl&chen.

Es sind nachfolgende Strauchpflanzungen mit Arten der Listen 2 und 3 anzulegen und zu
erhalten:

Nordseite Parzellen 4-6: 2-reihige Pflanzung auf mindestens 70% der Grundstickslénge.
Anteil der Heister Liste 2 mindestens 15%.

Es ist ausschlieflich autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zul@ssig.

Pflanzabstand der Stréucher untereinander: 1,5 m. Abstand der Reihen untereinander: 1,0 m.
Mindestpflanzgrée: Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150-175 cm, Strauch, 2 x verpflanzt, Héhe

60-100 cm.
Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus Avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche

iste 3 Strés )
Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata -
Crataegus monogyna -
Ligustrum vulgare -
Lonicera xylosteum -
Rosa spec. -
Sambucus nigra -
Sambucus Racemosa -
Viburnum lantana -
Viburnum opulus -

Zweigriffliger Wei3dorn
Eingriffliger Wei3dorn
Gew. Liguster
Heckenkirsche
Wildrosen

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball
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4.1 Zeitpunkt der Pflanzungen:

Die Pflanzungen auf den privaten Fl&chen sind in der auf die Fertigstellung der Wohngebdude folgenden
Vegetationsperiode durchzufUhren. Mageblich ist das Datum der Nutzungsaufnahme der Wohngebd&ude.

4.2 Freiflachengestaltungsplan:
Zu jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan vorzulegen. Dazustellen sind Lage und
Artangaben zu Bepflanzungen sowie Angaben zu Fldchenbefestigungen

5 _Straflenbeleuchtung

5.1 FUr die Strafenbeleuchtung sind ausschlieflich Leuchtkérper mit insektenschonender Beleuchtung zul&ssig.

5. S 5 o

6.1 Parzelle 3 und Parzelle 4: Aufgrund der unmittelbaren N&he zu bestehenden Bdumen sind auf den Parzellen 3
und 4 Wohngebdude in einem Bereich von 25 m zum Baumstandort, die dem dauernden Aufenthalt von
Personen dienen, statisch so zu verstdrken, dass sie einem Baumwurf standhalten. Der statische Nachweis ist
vom Bauherrn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

VERFAHRENSVERMERKE

V. TEXTLICHE HINWEISE

PLANLICHE HINWEISE

(Nachrichtliche Ubernahme der Digitalen Flurkarte Bayern, Gemeinde Haibach)
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Flurgrenze

¢ Grenzstein
1486 FlurstGcksnummer
Gebdudebestand
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17.4
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Gehdlzbestand auferhalb Geltungsbereich

0,5 m- Héhenlinen. DGM 1 Bayerische Vermessungsverwaltung. Stand 01/2020.

Parzellennummerierung mit Angabe der ungef&hren Fléchengréfe

Gebdude. Unverbindliche Lageskizze.

Parzellengrenze geplant
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Abstandsfldchen

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung. Artikel 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine
Anwendung.

Bauweise

Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

Baugestaltung Hauptgebdude

Gebdudehdhen

Die maximal zuldssige Wandhdhe betragt 7,00 m, bezogen auf das Urgelénde. Als unterer Bezugspunkt gilt das
Urgel@nde, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Auenkante der AuBenwand mit der Oberkante
der Dachhaut.

Die Bezugspunkte sind in der traufseitigen Gebd&udemitte talseits zu messen (siehe unten stehende

Schemaskizze).
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Die Firstrichtung ist frei wéahlbar.

Dachformen / Dachneigung
Zugelassen sind Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD) mit 15° - 35 ° Dachneigung, Pultdach mit
10°- 20° Dachneigung.

Dachgauben: Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsfléiche von 2,5 m? und eines Mindestabstandes zur
befensterbaren Giebelwand von 3,0 m und untereinander von mind. 1,5 m zul&ssig.

Dacheindeckung:
Zulassige Dachfarben: Gedecktes rot bis rotbraun, dunkelbraun, anthrazit, schwarz. Ausschlie3lich Pfannen oder
Ziegel, bei untergeordneten Anbauten auch Metalldachdeckungen.

Solaranlagen oder Fotovoltaikanlagen sind an den Gebduden und auf Ddchern zul@ssig, soweit sie dieselbe
Neigung wie die Dachfléche aufweisen. Geb&udeunabhdngige, frei stehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen
sind nicht zul&ssig.

Garagen und Nebengebd&ude
Kellergaragen sind unzuldssig. Zwischen offentlicher Verkehrsfl&che und Garage ist auf der privaten
GrundstUcksfléiche ein mindestens 5,0 m tiefer Stellplatz anzuordnen.

Stellplatze

Anzahl der erforderlichen Stellpl&tze: FUr die ersten beiden Wohnungen in Geb&uden sind jeweils 2 Stellpldtze
nachzuweisen, fUr weitere Wohnungen jeweils 1 Stellplatz.

Einfriedungen / StUtzmauern

Zul@ssig sind zur GrundstUckseinfriedung entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen transparent wirkende Metall-
und Holzzdune mit Uberwiegend senkrechten Elementen bis zu 1,20 m H6he oder Laubgehdlzhecken. An den
Ubrigen Grenzen sind auch Maschendrahtzdune bis 1,20 m Héhe oder Laubhecken zugelassen.

Mauern, Drahtschotterkdrbe (Gabionen), durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind zur
GrundstUckseinfriedung unzuldssig. Entlang der Grenze zur Erschlieungsstra3e sind ausnahmsweise
Streifenfundamente zul@ssig, sofern sie das StraBenniveau bzw. Seitenstreifenniveau um nicht mehr als 10 cm
Uberschreiten.

Stitzmauern oder StUtzelemente zur Sicherung von Abtrags- und Auftragsbdschungen sind nur zul&ssig, wenn
deren sichtbare Hohe 1,0 m Uber OK geplantes Geldnde nicht Ubersteigt. AusfUhrung: trockenverlegtes
Natursteinmauerwerk, begrinte Gabionen (Drahtschotterkérbe) oder vollfléchig begrinte StUtzvorrichtung.

5 Ele osti
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In &ffentlichen Verkehrsfldchen nach planlicher Festsetzung 6.1sind Seitenstreifen au3erhalb der Fahrbahn mit einem
wasserdurchléssigen Belag (z.B. breitfugiges Betonpflaster) zu befestigen.

Private Stellpl&tze und Grundstickszufahrten sind mit einem wasserdurchl@ssigen Belag zu befestigen (z.B.
Natursteinpflaster, breitfugiges Betonpflaster, Rasengittersteine oder Schotterbelag).

1 Geld .

31

Abgrabungen und Auffillungen:

Geldndeabgrabungen sind bis maximal 1,5 m bezogen auf das Urgelénde und bis maximal 50 cm zum
Nachbargrundstick zuldssig. Auffillungen sind bis maximal 1,5 m Uber dem Urgel&nde zuld@ssig und missen auf dem
eigenen GrundstUck beendet sein, soweit kein Einverstédndnis des betroffenen Nachbarn besteht. In den
Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgeldndehdhen anzugeben und die geplanten
Gelandeverdanderungen (z.B. Auffullung) sowie der Anschluss an die ErschlieBungsstraf3e darzustellen.

1 Bodenfunde

Auf Artikel 8 Absatz 1 und 2 Denkmalschutzgesetz beim Auffinden von Bodendenkmd&lern wird hingewiesen.

; : - G .  Benf

Durch die Bewirtschaftung der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfléchen ist temporar mit
Staub-, L&rm- oder Geruchsbel&stigungen zu rechnen. Diese sind im I&ndlichen Raum zu dulden. Dies gilt insbesondere fir
die im Nahbereich vorhandenen Milchviehbetriebe.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum BUrgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) erforderlichen
Grenzabstdnde zu Nachbargrundsticken sowie die nach Art 48 AGBGB erforderlichen Grenzabst&nde zu
landwirtschaftlichen GrundstUcken einzuhalten.

3. Stromversorgung

Im Rahmen der Baugebietserschlieffung sind die einschlégigen Hinweise des Stromversorgungsunternehmens zu beachten.
Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. B&dume und tief wurzelnde Stré&ucher
durfen 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 Einvernehmen mit dem Stromversorger geeignete Schutzmafnahmen
durchzufUhren.

Der Schutzzonenbereich fUr Kabel betrégt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links der Kabeltrasse. Pl&ne fir Bau- und
Bepflanzungsvorhaben sind dem Stromversorger rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen.

FUr KabelhausanschlUsse diurfen nur marktibliche EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Es wird empfohlen zur Férderung der allgemeinen Elektromobilitét entsprechende ElektroanschlUsse, z. B. im Bereich der
Parkfl&échen zumindest vorzusehen.

4 Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Die Zufahrten sind so anzulegen, dass sie
hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragféhigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10t) ausgelegt sein.
Hierzu wird auf die Richtlinie Uber Fi&chen fUr die Feuerwehr, Stand Feb 2007, AlIMBI 2008 S 806 hingewiesen.

Es muss gewdhrleistet sein, dass Geb&ude ganz oder in Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von den
offentlichen Verkehrsfl&chen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die Wendehammer auch for
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von 21 m AuBenmaf3
erforderlich. Ggf. sind Verkehrsbeschréankungen (Halteverbote) zu verfigen.

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes ist eine Gesamtldschwassermenge von mind. 800 I/min fir eine Dauer von mehr
als zwei Stunden bei einem Fliedruck gréBer 1,5 bar nachzuweisen. Kann diese nicht aus dem &ffentlichen
Trinkwassernetz entnommen werden und ist in einem Umkreis von 100 m keine unabhdngige Léschwasserentnahmestelle
(Hydrant) verfugbar, sind Loschwasserbehdlter mit entsprechendem Volumen zu errichten. Der Nachweis einer
ausreichenden Loéschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem &rtlichen Wasserversorger zu fhren und dem
Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Loschwasser soll méglichst aus Oberflurhydranten
mit zwei B-Abgdngen nach DIN 3222 entnommen werden kénnen. Es sind ausschlieflich DVGW-zugelassene Hydranten
nach Mdéglichkeit am Fahrbahnrand auerhalb des Geb&udetrimmerschattens zu installieren.

5 T . .
In den ErschlieBungsstrafen sind geeignete und ausreichende Trassen fUr die Unterbringung der
Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzender B&ume sind die einschlégigen Normen
und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Bédumen
usw.) zu berUcksichtigen.

FUr die Breitbandversorgung mit FTTH-Technologie ist es erforderlich, daf3 auch die Inhouseverkabelung der Gebd&ude in
Glasfasertechnik ausgefUhrt wird. Eine ggf. vorinstallierte Kupferverkabelung kann hierfUr nicht verwendet werden.

6 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, dass der Bau und Betrieb einer
Regenwassernutzungsanlage dem Landratsamt Straubing-Bogen zu melden ist. Werden Regenwassernutzungsanlagen
mit einer Einspeisung aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz ausgestattet ist die Anlage dem Tréger der Wasserversorgung
anzuzeigen und die technischen Einrichtungen vor Inbetriebnahme abnehmen zulassen. Es wird ausdricklich darauf

hingewiesen, dass eine direkte bauliche Verbindung des 6ffentlichen Leitungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz
nicht zul&ssig ist.

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV - vom 01.01.2000, ge&ndert zum 01.10.2008, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfl&ichengewdsser
(TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Werden D&cher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfl&che 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 Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang”) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine
entsprechende Best&tigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Bei Gel&indeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieendem Oberfléchenwasser
aufgrund des darUber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende Grundsticke veréndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstenende 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 Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu versténdigen.

7 Hi . R
Auf die ordnungsgemdf3e Verwertung des im Zuge der Baumafnahme 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.

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. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Abfdlle oder Altlastenverdachtsfléichen zu Tage
treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt zu informieren.

8. Abwasserentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die Rickstauebene die Straf3enoberkante ist und sich die Hausbesitzer
eigenverantwortlich gegen Rickstau zu sichern haben.

9 _Abfallentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die Abfallbehdlter am Abfuhrtag an der Durchgangsstrae zur
Abholung bereitzustellen sind.

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Absatz 1 BauGB)
Die Gemeinde Haibach hat in der &ffentlichen Sitzung vom 20.11.2019 die Aufstellung des Bebauungs- und

Grunordnungsplanes beschlossen. Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB.

2. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Die Gemeinde Haibach hat am 26.03.2020 den Entwurf sowie die Begrindung des Bebauungs- und
GrUnordnungsplanes in der Fassung vom 26.03.2020 gebilligt und die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

beschlossen.

3. Offentliche Auslegung / Behérden- und Trégerbeteiligung

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wurde mit der Begrondung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 02.06.2020 bis einschlieflich 02.07.2020 zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurde am 25.05.2020 ortsiblich bekannt gemacht. Die Behdrden und sonstigen Tréger Offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 18.05.2020 bis 02.07.2020 gemd&(3 § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

4. Erneute Offentliche Auslegung / Behdrden- und Trégerbeteiligung

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 06.0.2020 bis einschlieflich 06.1.2020 zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurde am 29.09.2020 ortsiblich bekannt gemacht. Die Behdrden und sonstigen Tréger Offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 29.09.2020 bis 06.11.2020 gemd&(3 § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

5. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Haibach hat den Bebauungs- und Grinordnungsplan mit Begrindung in der Fassung vom
24.09.2020 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 25.02.2021 als Satzung beschlossen.

Haibach, den 01.03.2021

(Schétz, 1. Burgermeister) (Siegel)

6. Ausfertigung
Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wird hiermit ausgefertigt. Haibach, den .........cvvoueueee.

(Schoétz, 1. Burgermeister) (Siegel)

7. Bekanntmachung

Die Gemeinde Haibach hat den Bebauungs- und Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsUblich am
01.03.2021 bekannt gemacht. Der Bebauungs- und Grinordnungsplan tritt mit Festsetzungen damit gem.
§10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Haibach, den 01.03.2021

(Schotz, 1. Burgermeister) (Siegel)

UBERSICHTSPLAN

& — £ ff L [

Plangebiet 7

= mks

Architekten — Ingenieure GmbH

mks Architekten-Ingenieure GmbH
MUhlenweg 8

94347 Ascha

T0996194210

F 09961942129

ascha@mks-ai.de

www.mks-ai.de

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
WA "Irschenbach-West”

PLANART PLANNUMMER
SATZUNG B1.0

BAUORT | PROJEKT

PROJEKTNUMMER

Gemeinde Haibach 2019-125

Bebauungs- und Grinordnungsplan
WA “Irschenbach-West”

LANDKREIS | STADT

Straubing-Bogen

VERFAHRENSTRAGER REGIERUNGSBEZIRK

Gemeinde Haibach Niederbayern

Schulstraf3e 1

MARBSTAB
94353 Haibach 1:1.000
DARSTELLUNG PLANVERFASSER PLANGRORBE
" 76.5x65cm
Bebauungs- und Grinordnungsplan Y\(,",x\"—\CH’TEmQ
mit Festsetzungen / Hinweisen & LA}\*{?@&;;@QS' ’l}% vy
&b Satzung vom 24.09.2020
P
BEARBEITET GEZEICHNE i
al al




