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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
Gronordnungsplanes in der Fassung vom 26.03.2020 gebilligt und die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

3. Offentliche Auslegung / Behérden- und Tragerbeteiligung

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 02.06.2020 bis einschlieflich 02.07.2020 zur Einsicht &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurde am 25.05.2020 ortsublich bekannt gemacht. Die Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 18.05.2020 bis 02.07.2020 gemdp § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

4. Erneute Offentliche Auslegung / Behérden- und Trégerbeteiligung

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 06.0.2020 bis einschlieplich 06.1.2020 zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurde am 29.09.2020 ortsUblich bekannt gemacht. Die Behérden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 29.09.2020 bis 06.11.2020 gemap § 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.
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6. Ausfertigung B

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

(Schétz, 1. Birgermeiste
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|. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

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

Edéuterung zur Nutzungsschablone
1 2 1. Art der baulichen Nutzung
2. Bauweise, Maximale Zahl der Vollgeschosse
3. Max. zulGssige Grundflachenzanhl
4. Max. zul@ssige Geschossflachenzahl
6 5. Zulassige Dachfermen und Dachneigungen
6. Maximal zulassige Wandhdhe

113 @ Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvVO
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Absatz 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

21 Maximal zuldassige Geschossflachenzahl (GFZ)

22 0,40 Maximal zul@ssige Grundfidchenzahl (GRZ)

27 i Maximal zul@ssige Zahl der Vollgeschosse

28  WH max Maximal zulGssige Wandhéhe von Gebduden

31 (o] offene Bauweise

311 A nur Einzelhduser zul@ssig

35 —_—— — Baugrenze

6.1 StraBenverkehrsflache 6ffentlich

81 :OQO-—- Hauptversorgungsleitung unterirdisch. Private Wasserversorgungsleitung Bestand.

o 8 Mit Schutzbereich 2,5 m beiderseits der Leitungsachse (Nicht zur MaBentnahme

geeignet).

82 -0 — O0— Hauptversorgungsleitung unterirdisch geplant. Private Wasserversorgungsleitung
Verlegung.

91 Private Grinflache, Breite 3 m. Innerhalb des Streifens sind jegliche Uberbauungen
: sowie Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO unzuldssig.

9.2 - Private Grinflachen

o Pl sumonon e e e o i

132 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

pflanzen und zu erhalten. Zuldssig sind auch Sorten der genannten Arten, die fir den
StraBenraum geeignet sind. Mindestpflanzgréfe: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm.

Liste 1 Baume 2 hsord (mittelgross)

13.21 ‘ Zu pflanzender Laubbaum. Pro Planzeichen ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung der Liste 1zu
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13.2 Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

13.21 '

Zvu pflanzender Laubbaum. Pro Planzeichen ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung der Liste 1zu
pflanzen und zu erhalten. Zulassig sind auch Sorten der genannten Arten, die fUr den
StraBenraum geeignet sind. MindestpflanzgréBe: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm.

iste 1 RAUMe 2 Wiuchsord (mittelgross)

Acer campestre -
Acer platanoides
Alnus cordata -
Corylus colurna -
Prunus avium -
Pyrus calleryana -
Quercus robur =
Sorbus aucuparia -
Sorbus aria -
Tilia cordata -

Feld-Ahorn Sorte “Elsrijk”

Spitz-Ahorn Sorten “Cleveland” / "Olmsted”
ltalienische Erle

Baum-Hasel

Vogel-Kirsche
Chinesische Birne Sorte “Chanticleer”

Stiel Eiche Sorte "Koster”
Vogelbeere
Mehlbeere Sorten “Magnifica” / "Majestica”

Winter-Linde Sorten “Greenspire” / "Rancho” / "Roelvo”




1322 O O ©O Zupflanzende Straucher auf privaten Flachen.
Es sind nachfolgende Strauchpflanzungen mit Arten der Listen 2 und 3 anzulegen upd zu

erhalten:

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

Es ist ausschlieBlich autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zul&ssig.

Pflanzabstand der Straucher untereinander: 1,5 m. Abstand der Reihen untereinander: 1,0 m.
MindestpflanzgréBe: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 150-175 cm, Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe

60-100 cm.

Liste 2 Art hiHeister:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus Avium - Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Liste 3 Artenquswahl Strducher:

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger Wei3dorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weidorn
Ligustrum vulgare - Gew. Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Rosa spec. - Wildrosen

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus Racemosa - Roter Holunder
Viburnum lantana - Wolligef Schneeball

Gew. Schneeball

Viburnum opulus

15, Sonstiqe Planzeict

1513 == s - - Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
6.0
p—r MapBangaben
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ll. PLANLICHE HINWEISE

(Nachrichtliche Ubernahme der Digitalen Flurkarte Bayern, Gemeinde Haibach)

16.1 _ Flurgrenze
16.2 o Grenzstein
16.3 1486 Flursticksnummer
16.4 B Gebdudebestand

7 Sonstiqe Planzeict

171 Gehdlzbestand auBerhalb Geltungsbereich

17.2 0,5 m- Héhenlinen. DGM 1 Bayerische Vermessungsverwaltung. Stand 01/2020.
173 Parzellennummerierung mit Angabe der ungefdhren Flachengréfe

174 Gebdude. Unverbindliche Lageskizze.

175 C P S Parzellengrenze geplant
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_———— Parzellengrenze geplant

l1l. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsfidchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung. Artikel 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine
Anwendung.

Bauweise
Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

Baugestaltung Hauptgebdaude

Gebdaudehdhen

Die maximal zulassige Wandhéhe betréagt 7,00 m, bezogen auf das Urgelé@inde. Als unterer Bezugspunkt gilt das
Urgeldnde, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante
der Dachhaut.

Die Bezugspunkte sind in der traufseitigen Gebdaudemitte talseits zu messen (siehe unten stehende
Schemaskizze).
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Die Firstrichtung ist frei wahloar.

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

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

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

Solaranlagen oder Fotovoltaikanlagen sind an den Gebdauden und auf Dachern zuldssig, soweit sie dieselbe
Neigung wie die Dachflache aufweisen. Gebdaudeunabhéngige, frei stehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen
sind nicht zul@ssig.

Garagen und Nebengebd&ude
Kellergaragen sind unzul&ssig. Zwischen Sffentlicher Verkehrsfléiche und Garage ist auf der privaten
Grundsticksflache ein mindestens 5,0 m tiefer Stellplatz anzuordnen.

Stellplatze

Anzah! der erforderlichen Stellplétze: FUr die ersten beiden Wohnungen in Gebduden sind jeweils 2 Stellplatze
nachzuweisen, for weitere Wohnungen jeweils 1 Stellplatz.

Einfriedungen / Stitzmauern .

Zuldssig sind zur Grundstickseinfriedung entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen transparent wirkende Metall-
und Holzzéune mit Uberwiegend senkrechten Elementen bis zu 120 m Hohe oder Laubgehdlzhecken. An den
ubrigen Grenzen sind auch MaschendrahtzGune bis 1,20 m Hohe oder Laubhecken zugelassen.

Mauern, Drahtschotterkdrbe (Gabionen), durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind zur
Grundstiickseinfriedung unzul@ssig. Entlang der Grenze zur ErschlieBungsstrape sind ausnahmsweise
Streifenfundamente zuldssig, sofern sie das Strafenniveau bzw. Seitenstreifenniveau um nicht mehr als 10 cm
Uberschreiten.

Stitzmauern oder Stitzelemente zur Sicherung von Abtrags- und Auftragsboschungen sind nur zuldssig, wenn
deren sichtbare Hdhe 1,0 m Uber OK geplantes Geldnde nicht Ubersteigt. Ausfihrung: trockenverlegtes

P TR SN SRS LR SUNY . N ST TR Sy S S




14 Stellplatze
Anzahl! der erforderlichen Stellplatze: FUr die ersten beiden Wohnungen in Gebduden sind jeweils 2 Stellpiatze
nachzuweisen, fur weitere Wohnungen jeweils 1 Steliplatz.

1.5 Einfriedungen / StGtzmauern

151 Zuldssig sind zur Grundstickseinfriedung entlang der &ffentlichen Verkehrsfléichen transparent wirkende Metall-
und Holzzaune mit Uberwiegend senkrechten Elementen bis zu 1,20 m Hohe oder Laubgehdlzhecken. An den
Ubrigen Grenzen sind auch Maschendrahtzéune bis 1,20 m Héhe oder Laubhecken zugelassen.

152 Mauern, Drahtschotterkdrbe (Gabionen), durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind zur
Grundstickseinfriedung unzuldssig. Entlang der Grenze zur ErschliefungsstraBe sind ausnahmsweise
Streifenfundamente zuldssig, sofern sie das Straenniveau bzw. Seitenstreifenniveau um nicht mehr als 10 cm

Uberschreiten.

153  Stotzmauern oder Stitzelemente zur Sicherung von Abtrags- und Auftragsbdschungen sind nur zuld@ssig, wenn
deren sichtbare Hohe 1,0 m Uber OK geplantes Geldande nicht Ubersteigt. Ausfihrung: trockenverlegtes
Natursteinmauerwerk, begrinte Gabionen (Drahtschotterkdrbe) oder vollfiiachig begrinte Stutzvorrichtung.

> Flachenhefesti

21 In &ffentlichen Verkehrsfldchen nach planlicher Festsetzung 6.1 sind Seitenstreifen auBerhalb der Fahrbahn mit einem
wasserdurchlassigen Belag (z.B. breitfugiges Betonpflaster) zu befestigen.
Private Stellplatze und Grundstickszufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Belag zu befestigen (z.B.
Natursteinpflaster, breitfugiges Betonpflaster, Rasengittersteine oder Schotterbelag).

3. Geléind jolli
31 Abgrabungen und Auffullungen:
Gelandeabgrabungen sind bis maximal 1.5 m bezogen auf das Urgeldnde und bis maximal 50 cm zum
Nachbargrundstick zulassig. Auffillungen sind bis maximal 1,5 m ber dem Urgelande zuldssig und missen auf dem
eigenen Grundstick beendet sein, soweit kein Einverstandnis des petroffenen Nachbarn besteht. In den
Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgeléndehdhen anzugeben und die geplanten
Gelandeveranderungen (z.B. Auffullung) sowie der Anschluss an die ErschlieBungsstraBe darzustellen.




41 Zeitpunkt der Pflanzungen:
Die Pflanzungen auf den privaten Flachen sind in der auf die Fertigstellung der Wohngebdude folgenden
Vegetationsperiode durchzufuhren. MaBgebilich ist das Datum der Nutzungsaufnahme der Wohngebdude.

42 Freiflachengestaltungsplan:
Zu jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freifléchengestaltungsplan vorzulegen. Dazustellen sind Lage und
Artangaben zu Bepflanzungen sowie Angaben zu Flachenbefestigungen

5 StraRenbeleuchtung

51 For die Strapenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtkdrper mit insektenschenender Beleuchtung zul&ssig.

6. Schutz vor Baumwdrfen

61 Parzelle 3 und Parzelle 4: Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zu bestehenden Baumen 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 verstarken, dass sie einem Baumwurf standhalten. Der statische Nachweis ist
vom Bauherrn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

IV. TEXTLICHE HINWEISE

1. Bodenfunde

Auf Artikel 8 Absatz 1 und 2 Denkmalschutzgesetz beim Auffinden von Bodendenkmdlern wird hingewiesen.

2 | andwirtschaftliche Nutzung / Grenzabsténde bei Bepflanzungen

Durch die Bewirtschaftung der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfidchen ist tempordr mit
Staub-, Larm- oder Geruchsbel@stigungen zu rechnen. Diese sind im landlichen Raum zu dulden. Dies gilt insbesondere fur
die im Nahbereich vorhandenen Milchviehbetriebe.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des Ausfuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) erforderlichen
Grenzabsténde zu Nachbargrundsticken sowie die nach Art 48 AGBGB erforderlichen Grenzabstande zu
landwirtschaftlichen Grundsticken einzuhalten.

3_Stromversorgung

Im Rahmen der BaugebietserschlieBung sind die einschlagigen Hinweise des Stromversorgungsunternehmens zu beachten.
Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tief wurzelnde Stréucher
dorfen aus Gronden 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 Schutzmapnahmen
durchzufihren.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links der Kabeltrasse. Piane fur Bau- und
Bepflanzungsvorhaben sind dem Stromversorger rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen.

For Kabelhausanschlisse durfen nur marktibliche EinfOhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Es wird empfohlen zur Férderung der aligemeinen Elektromobilitat entsprechende Eleketroanschlsse, z. B.im Bereich
der Parkflachen zumindest vorzusehen.

4 Brandschutz

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

Es muss gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder in Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von den
&ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die Wendehammer auch for
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ur;gehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von 21m AuBenmaB
erforderlich. Ggf. sind Verkehrsbeschrénkungen (Halteverbote) zu verfugen.

Zur Deckung des Léschwasserbedarfes ist eine Gesamtldschwassermenge von mind. 800 I/min fir eine Dauer von mehr
als zwei Stunden bei einem FlieBdruck groBer 1,5 bar nachzuweisen. Kann diese nicht aus dem offentlichen
Trinkwassernetz entnommen werden und ist in einem Umkreis von 100 m keine unabhdéngige Lé‘>schwcsserentnchmESteHe
(Hydrant) verfugbar, sind Ldschwasserbehdlter mit entsprechendem Volumen zu errichten. Der Nachweis einer
ausreichenden Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem &rtlichen Wasserversorger zu fihren und dem
Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten
mit zwei B-Abgéngen nach DIN 3222 entnommen werden kannen. Es sind ausschlieflich DVGW-zugelassene Hydrdnte"‘
nach Méglichkeit am Fahrbahnrand auBerhalb des Gebaudetrommerschattens zu installieren.




5. _Telel ikati

In den ErschlieBungsstraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fUr die Unterbringung der
Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume sind die einschiagigen Normen
und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Baumen
usw.) zu berUcksichtigen.

For die Breitbandversorgung mit FTTH-Technologie ist es erforderlich, da auch die Inhouseverkabelung der Geb&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 Toilettenspilung zu verwenden. Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau und Betrieb einer
Regenwassernutzungsanlage dem Landratsamt Straubing-Bogen zu melden ist. Werden Regenwassernutzungsaniagen
mit einer Einspeisung aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz ausgestattet ist die Anlage dem Traiger der Wasserversorgung
anzuzeigen und die technischen Einrichtungen vor Inbetriebnahme-abnehmenrzulassen. Es wird ausdricklich darauf

hingewiesen, dass eine direkte bauliche Verbindung des Sffentlichen Leitungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz
nicht zuld@ssig ist.

For die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV - vom 01.01.2000, gedindert zum 01.10.2008, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfldchengewdsser
(TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Werden Ddacher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldche von mehr als 50 m? errichtet, sind ggf.
Reinigungsmapnahmen notwendig. Bei beschichteten Metalldéchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse lll nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie 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 Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem Oberflachenwasser
aufgrund des dariber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild
abfiieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig for anliegende Grundsticke verandert werden.

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

7 Hi . Rod hut

Auf die ordnungsgemdpe 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.

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

8. Abwasserentsorgung

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

9 _Abfallentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die Abfalloehalter am Abfuhrtag an der Durchgangsstrafe zur
Abholung bereitzustellen sind.
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1 AUFSTELLUNG UND PLANUNG
11 Aufstellungsbeschluss / Verfahren

Mit Beschluss vom 20.11.2019 hat die Gemeinde Haibach die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit integrierter Grinordnung fir ein allgemeines Wohngebiet ,Irschenbach-West* am nord-
westlichen Ortsrand von Irschenbach beschlossen.

Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB entsprechend den Regeln
des §13 a BauGB.

Prifung der Voraussetzungen nach § 13b BauGB:

Die Grundfl&che im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB betrégt weniger als 10.000 m?
Parzellen 1-6: 4396 m? x GRZ 0,40 = 1.758,40 m? Uberbaubare Grundfléche. Die Voraussetzung ist
erfullt.

Es wird die Zulassigkeit von Wohnfléchen begrindet, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlief3en: Es ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das an den bestehenden
Siedlungsbereich von Irschenbach im SUden und im Osten unmittelbar anschlieft. Die aus-
nahmsweise zul@ssigen Nutzungen gemd § 4 Absatz 3 BauNVO sind ausgeschlossen. Die Vo-
raussetzung ist erfUlit.

Durch die Bebauungspland&nderung werden keine Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Damit sind alle Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB gegeben.
1.2 Anlass der Planaufstellung

Die Gemeinde Haibach beabsichtigt aufgrund des kurzfristigen Bedarfes nach Bauland aus dem
Gemeindebereich Irschenbach die Ausweisung von Wohnbaufldchen im westlichen Ortsbereich
von Irschenbach. Derzeit gibt es mindestens 3 Vormerkungen ortsansdssiger Bauwerber, die ei-
nen Bauplatz im Ort Irschenbach nachfragen. Die Gemeinde Haibach verfolgt den Grundsatz,
die jeweiligen Ortsteile durch adéquate Angebote an Baufldchen mafvoll weiterzuentwickeln,
um einer weiteren Abwanderung vor allem junger Familien in das benachbarte Umland zu be-
gegnen. Derzeit gibt es in Irschenbach keine gréferen Baufléchenangebote, bislang wurden
lediglich Einzelbauvorhaben im Rahmen von Einbeziehungssatzungen ermdéglicht.
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Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im bisherigen Au3enbereich zu erméglichen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan erforderlich.

13 Bauflachenbedarf

Die Gemeinde Haibach hat zum Stand 2019 insgesamt 2.064 Einwohner (2015 insgesamt 2096
Einwohner), so dass eine leichte Abnahme festzustellen ist. Die Bevélkerungsvorausberechnung
des Demographie-Spiegels Bayern prognostiziert fUr die Gemeinde Haibach bis 2031 eine Ab-
nahme auf 1.980 Einwohner, dies wirde einer rechnerischen Verringerung des Baufldchenbedar-
fes um etwa 21 Parzellen entsprechen.

Dabei ist zu beachten, dass die Prognosen in der Bevélkerungsvorausberechnung nicht als exak-
te Vorhersagen verstanden werden dirfen, sondern auf plausiblen Annahmen beruhen, die zum
Zeitpunkt der Erstellung zugrunde gelegt wurden (z. B. sind die Auswirkungen der Migration 2015
nicht enthalten). Auch ist die Gemeinde nicht isoliert zu betrachten, sondern eingebettet in die
Entwicklungsprognose fir den Landkreis Straubing-Bogen, fur den eine Bevolkerungszunahme
bis 2038 gegeniber 2018 von etwa 5,6 % vorausberechnet wird. Dieser Zuwachs wird sich auch in
den Landkreisgemeinden vollziehen miUssen und wird durch das entsprechend értliche Angebot
bestimmt. In den letzten Jahren konnte die Gemeinde Haibach nur in sehr eingeschrénktem
Umfang Bauland entwickeln, um die értliche Nachfrage in den jeweiligen Ortsteilen zu decken.
Dadurch sind junge Familien in Umlandgemeinden abgewandert, was zur Verstdrkung des ne-
gativen Trends beigetragen hat. In Elisabethszell wurde mit dem Baugebiet WA ,,Pfarrerberg-
weg“ 2018 die jungste Baulandausweisung umgesetzt. An Hauptort Haibach wurde das Bauge-
biet WA , Backerdcker” 2017 erschlossen und ist vollstdndig veréuert.

Der westlich an das Baugebiet ,,Backerdcker” anschlieBende Bebauungsplan , Backerdcker 11
wird seitens der Gemeinde Haibach zurzeit nicht fortgefihrt, da die privaten Grundsticke nicht
erworben werden kénnen. Da in diesem Bereich nur zwei Wohnbauparzellen und eine grof3e
Mischgebietsflche vorgesehenen sind, kann der kurzfristige Bedarf nach Wohnbaufldchen hier
nicht adédquat gedeckt werden.

Zurzeit befindet sich in Haibach der Bebauungsplan ,Haibachdacker 11 in Aufstellung, um am
Hauptort mittelfristig ca. 15 Bauplatze anbieten zu kénnen. Dieser ist bislang jedoch noch nicht
rechtskréftig geworden.

Die Gemeinde sieht sich trotz der ungunstigen Prognose veranlasst, durch die Schaffung neuer
Baumdglichkeiten einer Bevélkerungsabnahme entgegenzuwirken. In den Ortsteilen sind keine
signifikanten Leerstdnde zu verzeichnen, die als potenzielle Innenentwicklungspotenziale gelten
kénnen. Um einer méglichen Abwanderung bauwilliger Gemeindeburger und einer Abnahme der
Einwohnerzahlen aktiv entgegenzuwirken und ein adé@quates Angebot zu schaffen, sollen die
gegenstdandlichen Fldchen im Westen von Irschenbach zu einem allgemeinen Wohngebiet ent-
wickelt werden.

Die geplanten Baufléchen im Umfang von 6 Bauparzellen werden als eine dem Ort Irschenbach
angemessene Weiterentwicklung gesehen, die im Verhdltnis zum Ortsteil eine stadtebaulich ge-
ordnete Siedlungsentwicklung ermdglicht. Somit ist die Planung nach Auffassung der Gemeinde
Haibach mit dem Grundsatz einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berucksichtigung
des demographischen Wandels vereinbar.
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14 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Hai-
bach stellt das Plangebiet als Intensivgrinland dar. Im Westen verlduft eine Verkehrsfldche mit
straBenbegleitenden Obstb&umen. SUdlich und s0déstlich des Plangebiets sind die Dorfgebiets-
flachen von Irschenbach dargestellt. Entlang der sUdlichen Grenze des Plangebiets sind zudem
vereinzelt Laubbdume abgebildet. Im Norden der Flurnummer 218 grenzen Darstellungen eines
Gehélzaufwuchses und eines naturnahen Bergmischwaldes mit hohem Laubholzanteil an. Nord-
Ostlich an die Flurnummer 218 angrenzend ist ein Ausldufer eines Uberwiegend Fichten-
Altersklassenwaldes mit geringem Laubholzanteil dargestellt. Das Plangebiet befindet sich in-
nerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Bayerischer Wald”.
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Das bislang dargestellte Ziel der Gemeinde die Baufldchenausdehnung in diesem Gebiet zu be-
schrénken, wird seitens der Gemeinde Haibach mit dem Aufstellungsbeschluss fur die Wohnbau-
fldchen Irschenbach-West nicht weiterverfolgt. Der Fidchennutzungsplan mit Landschaftsplan
wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens nach § 13 b BauGB im Wege der Berichti-
gung nachrichtlich angepasst.

mks Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, Fon 09961-94210, Fax 09961-942129, ascha@mkis-ai.de




Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Irschenbach-West*,
Begrindung zum Satzung v. 24.09.2020 Seite 7 von 19

2 ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET
21 Lage / Geltungsbereich / GréBe

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand von Irschenbach, im westlichen Gemein-
degebiet von Haibach und umfasst eine GréBe von ca. 5.358 m’. Der Geltungsbereich besteht
aus einer Teilfldche im SUden der Flurnummer 218 der Gemarkung Irschenbach.

Luftaufnahme mit Plan-
gebiet (rot gestrichelt)

Quelle:
BayernAtlas, 04//2020

2.2 Beschaffenheit

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich als Intensivgrinland genutzt. Im Osten und Suden gren-
zen Wohnbaufldchen (Dorfgebiet MD) an. Im Westen begrenzt eine nach Norden verlaufende
Gemeindeverbindungsstraf3e die Fldche. Im Norden und Nordosten begrenzen Waldfldchen die
Flurnummer 218.

Das Gelénde ist magig stark von Norden nach Suden geneigt. Die Hoéhenlage betragt im Nord-
osten ca. 467 m U. NHN und erreicht im SUdwesten an der Gemeindeverbindungsstra3e ca.
458 m 0. NHN. Bei einer Strecke von etwa 112 m ist dies eine durchschnittliche Geldndeneigung
von ca. 8,0 %. Im sudéstlichen Eck der Flurnummer 218 liegt das Gelande auf ca. 459,50 m 0.
NHN. Im Nordwest-Eck hat das Geldnde eine Hohe von ca. 464,50 m 0. NHN. Das Nieder-
schlagswasser flieft entsprechend der Geldndeneigung nach Siden ab und entwdssert in das
Einzugsgebiet des Irschenbaches.

Das Plangebiet wird durch eine bestehende private Wasserleitung im mittleren Bereich der Flur-
nummer 218 von Nordosten nach Sudwesten gequert und I&Guft dort entlang der Ostseite der
Gemeindeverbindungsstrafe bis zum SUden des Plangebiets. Von dort quert sie die Straf3e bis zur
Wohnbebauung auf der Flurnummer 220.
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Blick von der Straf3e im
SUdwesten aus nach Nord-
osten Uber das Plangebiet.

Quelle: mks Al 12/2019

Blick von der Stra3e im
Nordwesten nach SUdos-
ten zum Ortsrand Irschen-
bach.

Quelle: mks Al 12/2019

Im Plangebiet sind keine Oberfléchengewdasser vorhanden. Das Niederschlagswasser versickert
vor Ort Uber den Bodenkérper oder flief3t entsprechend der natirlichen Geldndeneigung ab. Im
Plangebiet selbst und im Nahbereich sind keine gesetzlich geschitzten FiGichen im Sinne des § 30
BNatSchG zu finden.

Die Fl&chen liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Bayerischer Wald“. Die Gemeinde
Haibach beantragt die Herausnahme aus dem Schutzgebiet, da die bauliche Entwicklung sich
nicht mit den Schutzzielen der Landschaftsschutzgebietsverordnung vereinbaren |&sst.

Sonstige Schutzgebiete im Sinne der §§ 23 — 25 und 27 BNatSchG oder Schutzobjekte im Sinne
der §§ 28 und 29 BNatSchG sind nicht vorhanden.
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3 STADTEBAULICHE PLANUNG

31 Zweckbestimmung / Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Absatz 1 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Absatz 3 BauNVO (Beherbergungsgewerbe,
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) sind ausgeschlossen. Dies ist notwendig, um die Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung zu
schaffen, fir die das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefihrt werden kann
(Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 09.05.2018, Az. 2 NE 17.2528).

3.2 Flachenverteilung

Die Gesamtfldche des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplanes betrégt ca.
5.358 m’. Davon entfallen auf:

WA, Bauland Parzellen 1-6, einschl. private Grinfldchen ca. 4.693m?
StraBenverkehrsfldche 6ffentlich ca. 565 m?
Granfldche Wendeanlage éffentlich ca. 100 m?
Gesamtflache WA ,Irschenbach-West* ca. 5358 m?

3.3 MaB der baulichen Nutzung

Maf3 der baulichen Nutzung:
Die maximal zul@ssige Grundfléchenzahl (GRZ) wird mit 0,40 festgesetzt.

Die maximal zul@ssige Geschossfldchenzahl (GFZ) wird mit 0,80 festgesetzt.

Die maximal zul&@ssige Zahl der Vollgeschosse wir mit 2 festgesetzt.

34 Bauweise / Baugestaltung

Abstandsfléchen

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

Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Gebdudehdhen
Die maximal zul&ssige Wandhdhe betrégt 7,00 m, bezogen auf das Urgelénde. Als unterer Be-
zugspunkt gilt das Urgel&énde, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Auenkante der
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Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind in der traufseitigen Ge-
bdaudemitte talseits zu messen (siehe untenstehende Schemaskizze).
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Firstrichtung

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Dachform / Dachneigung
Zugelassen sind Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD) mit 15° - 35 * Dachneigung
Sowie 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 zuld@ssig.

Dacheindeckun
Zulassige Dachfarben: Gedecktes rot bis rotbraun, dunkelbraun, anthrazit, schwarz. Ausschlie3-
lich Pfannen oder Ziegel, bei untergeordneten Anbauten auch Metalldachdeckungen.

Solaranlagen / Fotovoltaikanlagen
Solaranlagen oder Fotovoltaikanlagen sind an den Geb&uden und auf Déchern zuldssig, soweit

sie dieselbe Neigung wie die Dachfldche aufweisen. Geb&udeunabhdangige, freistehende Solar-
oder Fotovoltaikanlagen sind nicht zul@ssig.

Garagen und Nebengebdude
Kellergaragen sind unzul@ssig. Zwischen &ffentlicher Verkehrsfladche und Garage ist auf der pri-
vaten Grundsticksfléche ein mindestens 5,0 m tiefer Stellplatz anzuordnen.

Stellplatze
Anzahl der erforderlichen Stellpl&tze: FUr die ersten beiden Wohnungen in Gebd&uden sind jeweils
2 Stellpl&tze nachzuweisen, fur weitere Wohnungen jeweils 1 Stellplatz.
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Einfriedungen / Stitzmauern

Zulassig sind zur Grundstickseinfriedung entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen transparent
wirkende Metall- und Holzz&une mit Uberwiegend senkrechten Elementen bis zu 1,20 m Hohe
oder Laubgehdlzhecken. An den Ubrigen Grenzen sind auch Maschendrahtzéune bis 1,20 m H6-
he oder Laubhecken zugelassen.

Mauern, Drahtschotterkérbe (Gabionen), durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind
zur GrundstUckseinfriedung unzul@ssig. Entlang der Grenze zur ErschlieBungsstraBe sind aus-
nahmsweise Streifenfundamente zul@ssig, sofern sie das Strafenniveau bzw. Seitenstreifenni-
veau um nicht mehr als 10 cm Uberschreiten.

Stitzmauern oder StUtzelemente zur Sicherung von Abtrags- und Auftragsbédschungen sind nur
zuléssig, wenn deren sichtbare Héhe 1,0 m Ober OK geplantes Geléinde nicht Ubersteigt. Ausfih-
rung: trockenverlegtes Natursteinmauerwerk, begrinte Gabionen (Drahtschotterkérbe) oder
vollfidchig begrinte Stitzvorrichtung.

Stra3enbeleuchtung
FUr die Strafenbeleuchtung sind ausschliefllich Leuchtkérper mit insektenschonender Beleuch-
tung zul@ssig.

3.5 Flachenbefestigungen

In 6ffentlichen Verkehrsfldchen nach planlicher Festsetzung 6.1 sind Seitenstreifen auBerhalb der
Fahrbahn mit einem wasserdurchldssigen Belag (z.B. breitfugiges Betonpflaster) zu befestigen.

Private Stellplatze und Grundstickszufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Belag zu be-
festigen (z.B. Natursteinpflaster, breitfugiges Betonpflaster, Rasengittersteine oder Schotterbe-
lag).

3.6 Gelandemodellierungen

Abgrabungen und Auffillungen:

Geldndeabgrabungen sind bis maximal 1,5 m bezogen auf das Urgeldnde und bis maximal
50 cm zum Nachbargrundstick zul@ssig.

Auffullungen sind bis maximal 1,5 m Uber dem Urgel@nde zul&ssig und mussen auf dem eigenen
GrundstUck beendet sein, soweit kein Einverst&indnis des betroffenen Nachbarn besteht.

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgeléindeh&hen anzugeben
und die geplanten Geléndeverdnderungen (z.B. AuffUllung) sowie der Anschluss an die Erschlie-
BungsstraBe darzustellen.
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3.7 Schutz vor Baumwirfen

Parzelle 3 und Parzelle 4: Aufgrund der unmittelbaren N&he zu bestehenden B&umen sind auf
den Parzellen 3 und 4 Wohngebd&ude in einem Bereich von 25 m zum Baumstandort, die dem
dauernden Aufenthalt von Personen dienen, statisch so zu verstérken, dass sie einem Baumwurf
standhalten. Der statische Nachweis ist vom Bauherrn im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens zu erbringen.

4 ERSCHLIESSUNG; VER- UND ENTSORGUNG

41 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschlieffung erfolgt von der durch Irschenbach verlaufenden KreisstraBe SR 13 aus,
Uber die nach Norden fUhrende Gemeindeverbindungsstraf3e bis zum geplanten Baugebiet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber eine Stichstraf3e mit Wendeanlage (Au-
Bendurchmesser mind. 21 m), die auch fur Feuerwehrfahrzeuge befahrbar ist. Der StraBenraum
weist dabei eine Gesamtbreite von 5,50 m auf (vgl. Bebauungs- und Grinordnungsplan M 1:
1.000).

Die parallel zur Gemeindeverbindungsstrafe verlaufende, bestehende private Wasserversor-
gungsleitung wird im Schutzbereich (beiderseits 2,50 m der Leitungsachse) von baulichen Anla-
gen freigehalten und als private Grinflache festgesetzt.

42 Ver-und Entsorgung

Die &ffentliche Trinkwasserversorgung erfolgt Ober die gemeindliche Wasserversorgung Hai-
bach. Anschlussmdglichkeiten bestehen auf H6he der Hausnummer 43.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch einen neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal
mit Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal. Anschlussmdglichkeiten bestehen auf
H&he der Hausnummer 43. Das Schmutzwasser wird der Kldranlage Haibach zugefUhrt und dort
behandelt.

Das Niederschlagswasser aus den 6ffentlichen und privaten FiGchen ist in gréf3tméglichen Um-
fang vor Ort zu versickern. Soweit eine Versickerung nicht méglich ist, sind entsprechende RUck-
halteeinrichtungen vorzusehen und der Uberlauf in den westlich gelegen Irschenbach abzulei-
ten. HierfUr ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich.

FOr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, ge&ndert zum 01.10.2008, und der Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachengewdsser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu
beachten.

Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk AG.
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Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz obliegt der Deutschen Telekom AG.

Die Mullentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land. Die
Abfallbehdlter sind am Abfuhrtag an der Durchgangsstra3e zur Abholung bereitzustellen.

Brandschutz. Die Léschwasserversorgung ist in der erforderlichen Quantitat Uber das &ffentli-
che Wasserleitungsnetz (Hydranten) sicherzustellen.

5 GRUNORDNUNG
51 Grinordnerisches Konzept

Um eine ausreichende landschaftliche Einbindung des allgemeinen Wohngebiets ,,Irschenbach-
West” sicherzustellen ist auf der Nordseite der Parzellen 4-6 auf mind. 70% der GrundstUckslange
eine private Eingrinung durch Pflanzung einer 2-reihigen Strauchhecke mit Heistern (Auswanhl
B&ume 2. Wuchsordnung) festgesetzt. Zwischen Eingrinung und Baugrenze ist entlang der
Nordseite der Parzellen 4-6 ein 3 m breiter Streifen als GrUnflache festgesetzt, die nicht Uber-
baut werden darf (Schutz der angrenzenden Bepflanzung). Fur die innere Durchgrinung des
Baugebietes ist auf privaten FlGchen ein Pflanzgebot fur Baume 2. Wuchsordnung festgesetzt.

Die parallel zur Durchgangsstraf3e verlaufende, bestehende private Wasserversorgungsleitung
wird im Schutzbereich (beiderseits 2,50 m der Leitungsachse) von baulichen Anlagen freigehal-
ten und als private Grinflache festgesetzt.

5.2 Gronordnung auf privaten Flgchen

Pflanzgebote auf privaten FiGchen
Zvu pflanzender Laubbaum. Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung | Nr. 13.2.1 ist ein Laub-
baum 2. Wuchsordnung der Liste 1 zu pflanzen und zu erhalten. Zul&ssig sind auch Sorten der

genannten Arten, die fir den Strafenraum geeignet sind. MindestpflanzgréBe: Hochstamm,
Stammumfang 12-14 cm.

Zu pflanzende Stréucher auf privaten Fldchen. Entlang der Nordseite der Parzellen 4 — 6 ist nach
planlicher Festsetzung | Nr. 13.22 eine 2-reihige Strauchpflanzung auf mindestens 70% der
GrundstUcksldnge mit Arten der Listen 2 und 3 anzulegen und zu erhalten. 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, Hohe 150-175 cm, Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm.
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5.3 Pflanzenlisten

Liste 1: Bdume 2. Wuchsordnung (Mittelgro3e B&ume):

Acer campestre - Feld-Ahorn Sorte "Elsrijk”

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Sorten “Cleveland” / "Olmsted”

Alnus cordata - Italienische Erle

Corylus colurna - Baum-Hasel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus calleryana - Chinesische Birne Sorte “Chanticleer”

Quercus robur - Stiel-Eiche Sorte "Koster”

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

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

Tilia cordata - Winter-Linde Sorten "Greenspire” / "Rancho” / "Roelvo”
Liste 2: Artenauswahl| Heister:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus Avium - Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Liste 3: Artenauswahl Stréucher:

Cornus sanguinea -
Corylus avellana -
Crataegus laevigata -
Crataegus monogyna-
Ligustrum vulgare -
Lonicera xylosteum
Rosa spec. =
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Blut-Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Wei3dorn
Eingriffliger Weif3dorn
Gew. Liguster
Heckenkirsche
Wildrosen

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball

54 Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Pflanzungen auf den privaten Flachen sind in der auf die Fertigstellung der Wohngebd&ude
folgenden Vegetationsperiode durchzufihren. MaBgeblich ist das Datum der Nutzungsaufnah-
me der Wohngebdude.

5.5 Freiflachengestaltungsplan

Zu jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan vorzulegen. Dazustellen sind
Lage und Artangaben zu Bepflanzungen sowie Angaben zu Fidchenbefestigungen.
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6 ARTENSCHUTZ

Bestand:

Das Plangebiet wird durch die intensive Nutzung als mehrschiriges gedingtes Grinland be-
stimmt. Gehdlzbestdnde mit heimischen Laubgehdlzen grenzen im Osten an, im SUden befinden
sich auf dem Nachbargrundstick Uberwiegend nicht standortgerechte Nadelgehélze. Ca. 60 m
ndrdlich befinden sich Waldfléchen, deren sudlicher Rand besteht aus einer Fichtenanpflanzung
mit wenigen Laubgehdlzen im Randbereich.

Gesetzlich geschitzte Fldchen im Sinne des § 30 BNatSchG sind im Plangebiet oder unmittelbar
angrenzend nicht vorhanden.

Das Plangebiet bietet aufgrund der intensiven Nutzung ein geringes Potenzial als Lebensraum
fr Tiere und Pflanzen. Die biologische Vielfalt ist gering.

Artenschutz gemd&(3 § 44 BNatSchG:

Erkenntnisse Ober Vorkommen seltener oder geféhrdeter Tier- und Pflanzenarten liegen fur das
Gebiet nicht vor. Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziell im Gebiet vorkom-
mende Arten (Artenschutzprifung) werden daher Daten aus der Arteninformation des Bayeri-
schen Landesamtes fur Umweltschutz (Online-Abfrage) herangezogen, da lokale Bestandsda-
ten nicht vorliegen. Das Vorhabensgebiet liegt im Kartenblatt 6942 (Sankt Englmar) der Topo-
grafischen Karte Bayern M 1.25.000.

Im Rahmen der weiteren Abschichtung kénnen Arten ausgeschlossen werden, deren Lebens-
raumtyp im Vorhabensgebiet nicht vorkommt (z. B. alpine Lebensrdume, Trockenlebensrdume,
naturnahe FlieBgewdsser u. @.). Demnach werden die heranzuziehenden Artinformationen auf
den Lebensraumtyp ,,.Extensivgriniand und andere Agrarlebensrdume” reduziert.

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich gem&@ den Daten der Arteninformation des LfU im

Plangebiet demnach fur die Artengruppen der SGugetiere (hier Fledermduse relevant) sowie der
Végel.

Sdugetiere:

FUr die Artengruppe der Fledermause weist das Plangebiet aufgrund der fehlenden Baumhoéh-
len keine geeigneten Fortpflanzungsquartiere auf. Die nérdlich gelegenen Waldrandbereiche
und Gehdlzstrukturen (Hecke, Einzelgehdlze) im Osten sowie die siedlungsnahen Offenlandbe-
reiche haben als Jagdhabitat Bedeutung. Hier ist von keinen Beeintrdchtigungen auszugehen,
da ein Grof3teil der Fledermausarten hoch im freien Luftraum jagt oder auch Siedlungsbereiche
als Jagdhabitat nutzen. Ein Versto3 gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 1
BNatSchG, das Stérungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot
gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist im Plangebiet fir die Artengruppe der SGugetiere
(hier Fledermd&use) auszuschlief3en.

Bei der Artengruppe der Vogel erfolgt eine weitere Eingrenzung hinsichtlich der Lebensrauman-
spriche. Wegen fehlender geeigneter Lebensréume kdnnen unter Berlcksichtigung der ortli-
chen Gegebenheiten die Arten Habicht, Sperber, Graureiher, Waldohreule, Uhu, Wiesenpieper,
Baumpieper, Graureiher, M&usebussard, Bluthdnfling, Hohltaube, Kolkrabe, Wachtel, Wachtel-
kénig, Mehlschwalbe, Baumfalke, Turmfalke, Rauchschwalbe, Wendehals, Schlagschwirl, Feld-
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schwirl, Wespenbussard, Braunkehlchen, Waldschnepfe, Waldkauz, Kiebitz, Erlenzeisig, Klein-
specht, Schwarzspecht, Grauspecht und Grinspecht. als nicht betroffen gelten.

Hecken bewohnende Arten

Bei den Arten der Hecken in Verbindung mit der offenen Kulturlandschaft kénnen Kuckuck,
Goldammer, Neuntdter, Gartenrotschwanz, Dorngrasmucke, und Klappergrasmucke als poten-
ziell betroffen gelten. Das Vorhaben fUhrt zu keinen Eingriffen in bestehende Gehdlzstrukturen,
da diese auf den Nachbargrundsticken liegen. Im Zuge der geplanten Eingrinungsmafnah-
men entstehen neue Gehdlzstrukturen entlang der Auf3enseiten sowie innerhalb des Baugebie-
tes zur Gliederung, die zusdtzliche Lebensrdume bieten kénnen. Die Uberwiegende Funktion
dirfte auf Nahrungsraum und in eingeschranktem Umfang als Brutraum beschrénkt bleiben.
Eine Verschlechterung der Lebensraumbedingungen fUr die lokalen Populationen Hecken be-
wohnender Arten ist nicht zu erwarten.

Wiesenbritende Arten

Hier kbnnen Feldlerche und Rebhuhn zundchst als potenziell betroffen gelten.

Als "Steppenvogel” britet die Feldlerche in Bayern vor allem in der offenen Feldflur sowie auf
gréBeren Rodungsinseln und Kahlschlagen. Gunstig in der Kulturlandschaft sind Brachfléchen,
Extensivgrinland und Sommergetreide, da hier am Beginn der Brutzeit die Vegetation niedrig
und l0ckenhaft ist. Auch in Bayern bevorzugt die Feldlerche daher ab Juli Hackfrucht- und
Maisécker und meidet ab April/Mai Rapsschlége. Da die angegeben Lebensraumvoraussetzun-
gen im Plangebiet nicht gegeben sind, kann eine Betroffenheit der Art ausgeschlossen werden.
Das Rebhuhn besiedelt vor allem offenes, reich strukturiertes Ackerland. Klein parzellierte Feld-
fluren mit unterschiedlichen Anbauprodukten, die von Altgrasstreifen, Staudenfluren sowie He-
cken und Feldrainen durchzogen sind, bieten optimale Lebensrdume. Auch Gebiete mit intensiv
betriebenen Sonderkulturen werden dicht besiedelt. Warmere, fruchtbare Béden (L&, Braun-
und Schwarzerde) in niederschlagsarmen Gebieten mit mildem Klima weisen héchste Siedlungs-
dichten auf. Da die angegeben Lebensraumvoraussetzungen im Plangebiet nicht gegeben sind,
kann eine Betroffenheit der Art ausgeschlossen werden.

Ein Verstof3 gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot
gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4.
BNatSchG kann fur die Artengruppen der Végel ausgeschlossen werden.

Zusammenfassende Bewertung:
Es ist davon auszugehen, dass die Erheblichkeitsschwelle gemd& § 44 Absatz 1 Nr. 2. BNatSchG

fur die einschl&gigen Arten der Artengruppen Fledermd&use und Végel nicht erreicht wird. Eine
Verschlechterung des Zustandes der lokalen Populationen ist nicht zu erwarten.

7 HINWEISE
71 Denkmalpflege

Auf Artikel 8 Absatz 1 und 2 Denkmalschutzgesetz beim Auffinden von Bodendenkmélern wird
hingewiesen.
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7.2 Landwirtschaftliche Nutzung / Grénzabstiinde

Durch die Bewirtschaftung der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ist tempordr mit Staub-, Larm- oder Geruchsbel&stigungen zu rechnen. Diese sind im |&dnd-
lichen Raum zu dulden. Dies gilt insbesondere fUr die im Nahbereich vorhandenen Milchviehbe-
triebe.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetz-
buch (AGBGB) erforderlichen Grenzabst&nde zu Nachbargrundsticken sowie die nach Art 48
AGBGB erforderlichen Grenzabsténde zu landwirtschaftlichen Grundsticken einzuhalten.

73 Stromversorgung

Im Rahmen der Baugebietserschliefung sind die einschl&gigen Hinweise des Stromversorgungs-
unternehmens zu beachten.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Bdume und tief
wurzelnde Stréucher 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 durchzufOhren. Der
Schutzzonenbereich fUr Kabel betrégt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links der Kabeltras-
se. Pléne fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben sind dem Stromversorger rechtzeitig zur Stellung-
nahme vorzulegen.

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

Es wird empfohlen zur Férderung der allgemeinen Elektromobilitat entsprechende Elektroan-
schlUsse, z. B. im Bereich der Parkfléchen zumindest vorzusehen.

74 Brandschutz

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

Es muss gewdhrleistet sein, dass Geb&dude ganz oder in Teilen in einem Abstand von héchstens
50 m von den &ffentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten,
dass die Wendehammer auch fir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Be-
nutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von 21 m AuBenmaf3 erforderlich. Ggf. sind Verkehrsbe-
schrankungen (Halteverbote) zu verfigen.

Zur Deckung des Léschwasserbedarfes ist eine Gesamtldschwassermenge von mind. 800 I/min
fUr eine Daver von mehr als zwei Stunden bei einem FlieBdruck gréfer 1,5 bar nachzuweisen.
Kann diese nicht aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz entnommen werden und ist in einem
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Umkreis von 100 m keine unabhd&ngige Léschwasserentnahmestelle (Hydrant) verfigbar, sind
Léschwasserbehdlter mit entsprechendem Volumen zu errichten. Der Nachweis einer ausrei-
chenden Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem &rtlichen Wasserversorger zu fUh-
ren und dem Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Léschwasser
soll méglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgdngen nach DIN 3222 entnommen werden
kdnnen. Es sind ausschlieflich DVGW-zugelassene Hydranten nach Méglichkeit am Fahrbahn-
rand auferhalb des Gebdudetrimmerschattens zu installieren.

7.5 Telekommunikation

In den ErschlieBungsstraf3en sind geeignete und ausreichende Trassen fUr die Unterbringung der
Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzender B&aume sind die
einschldgigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koordinierungs-
richtlinie und Richtlinie zum Schutz von B&umen usw.) zu berUcksichtigen. Fir die Breitbandver-
sorgung mit FTTH-Technologie ist es erforderlich, dass auch die Inhouse-Verkabelung der Ge-
bdude in Glasfasertechnik ausgefuhrt wird. Eine ggf. vorinstallierte Kupferverkabelung kann hier-
fOr nicht verwendet werden.

7.6 Wasserwirtschaft

Es wird den Bauwerbern empfohlen unverschmutztes Regenwasser in einer Zisterne zu sammeln
und fUr die Gartenbewdsserung oder Toilettenspulung zu verwenden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Bau und Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage dem Landratsamt Straubing-
Bogen zu melden ist. Werden Regenwassernutzungsanlagen mit einer Einspeisung aus dem &f-
fentlichen Trinkwassernetz ausgestattet ist die Anlage dem Tré&ger der Wasserversorgung anzu-
zeigen und die technischen Einrichtungen vor Inbetriebnahme abnehmen zulassen. Es wird aus-
drUcklich darauf hingewiesen, dass eine direkte bauliche Verbindung des &ffentlichen Leitungs-
netzes mit dem privaten Regenwassernetz nicht zul@ssig ist.

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, ge&indert zum 01.10.2008, und der Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfldchengewdsser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu
beachten.

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

Bei Gel&indeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abfliefen-
dem Oberfldchenwasser aufgrund des darUber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes ge-
rechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht
nachteilig fir anliegende GrundstUcke verdndert werden.
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Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fachkundi-
gen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das Was-
serwirtschaftsamt Deggendorf zu verstandigen.

7.7 Hinweise zum Bodenschutz

Auf die ordnungsgemdfBe 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 nachhal-
tige Sicherung der Bodenfunktion zu gewdhrleisten. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Abfélle
oder Altlastenverdachtsfldchen zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am
Landratsamt zu informieren.

7.8 Abwasserentsorgung

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

7.9 Abfallentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die Abfallbehdlter am Abfuhrtag an der
Durchgangsstra3e zur Abholung bereitzustellen sind.

8 UNTERLAGENVERZEICHNIS

Folgende Unterlagen sind rechtsverbindliche Bestandteile des Bebauungs- und Grinordnungs-
planes WA ,Irschenbach-West":

- Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,Irschenbach-West“, Lageplane / Festsetzun-
gen,M1:1.000.

- Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,Irschenbach-West*.
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