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Mit der Bitte um

[] Stellungnahme

[] Ubersendung der Akten/Schriftstiicke

[C] baldige Erledigung

[] Kenntnisnahme
[] Weiterleitung an

[] Ihr Schreiben wurde zur Erledigung weitergeleitet an

[[] Ruickgabe nach Kenntnisnahme
[] zustandige Erledigung

] Anruf
[J] zum Verbleib

Sehr geehrter Herr Bugl,

anbei Uibersenden wir lhnen ein Exemplar des rechtskraftigen Bebauungsplanes

"WA Leimbutihlholz" zur Kenntnisnahme und zum Verbleib.

Mit freundlichen GriiRen

i. A.
et

Mandl, VFA
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Reg.bezirk: Niederbayern
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Bearbeitung: Thomas Althammer
Landschaftsarchitekt
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I PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Erlduterung zur Nutzungsschablone

B N
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|

— 1. Art der baulichen Nutzung (WA = Allg. Wohngebiet)
2. Bauweise (o = offene, E = nur Einzelhduser zulassig)
3. Max. zuléssige Vollgeschosse, Zuldssige maximale
P Wandhéhe (WH) in m Giber Urgelénde
4. Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
5. Zulassige Geschossfldchenzahl (GFZ)
6. Dachform (SD = Satteldach),

zulassige Dachneigung in Grad (°)

blf\_x‘

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1 WA Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)

1.2 <> Die Firstrichtung der Hauptgebaude ist wie im Plan dargestelit festgesetzt.
Bei untergeordneten Nebengebauden und Garagen ist eine abweichende
Firstrichtung zugelassen.

2.0 MaR der baulichen Nutzung

2.1 Il WH=5,00m Erdgeschoss und Obergeschoss (Hichstgrenze), bergseitige Wandhdhe maximal
5,00 m ab OK Urgelénde, traufseitig in der Mitte des Gebaudes gemessen.
GRZ = 0,30, zulassige GFZ = 0,40

3.0 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
3.1 (o) Offene Bauweise (gem. § 22 BauNVO)
3.1.1 A Nur Einzelhduser zuldssig
32 . Baugrenze
3.3 Dachgestaltung (gem. § 9 BauGB)
SD 20°-35° Zulassig sind Satteldidcher mit Dachneigungen zwischen 20° und 35° und

roten bis rotbraunen, kleinformatigen Dachpfannen.

4.0 Verkehrsflichen

’

4.1 7 j Offentliche Verkehrsflache.
[
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5.0 Griinordnung

51.2

Private Griunflache, die nicht bebaut werden darf.

Zu pflanzende Laubbdume, ohne Standortfestlegung, dargestellte Anzahl
als Mindestzahl zwingend (§ 9 Abs. 1. Nr. 25 BauGB).

Arten:

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fraxinus excelsoir - Esche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde

MindestpflanzgréRen: Hochstamm, Stammumfang 12-14

Zu pflanzende Strauchhecke, ohne Standortfestlegung (§ 9 Abs. 1. Nr. 25
BauGB).

Mindestens 75% der Lange der Grundstiicksgrenze ist mit einer 2reihigen
Strauchhecke zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzabstand 1.50 m.

Arten:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Gew. Liguster

Rosa spec. - Wildrosen

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Viburnum opulus Gew. Schneeball

MindestpflanzgréRen: Strauch, 2x verpflanzt, 60-100

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1. Nr. 20 und Abs. 6 BauGB).

Die nicht durch Pflanzgebote bestimmten Fldchen sind als extensive Wiesen
zu bewirtschaften. Der Einsatz von Diingemitteln und chemischen Mitteln
innerhalb der Flache ist nicht zulédssig. Eine Einfriedung der Flachen ist nicht
zulassig.

’
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5.2.1

5.3

©

Arten:

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsoir
Quercus robur -
Tilia cordata -

Zu pflanzende Laubb&ume, ohne Standortfestlegung, dargestellte Anzahl
als Mindestzahl zwingend (§ 9 Abs. 1. Nr. 20 und 25 BauGB).

Berg-Ahorn
Esche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

MindestpflanzgroRen: Hochstamm StU 12-14

und 25 BauGB).

Zu pflanzende Strauchhecke, ohne Standortfestiegung (§ 9 Abs. 1. Nr. 20

Mindestens 50% der Flache sind mit 5-7reihigen Strauchhecken zu bepflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzabstand 1.50 m.

Arten:

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana -
Crataegus monogyna -
Euonymus europaeus -
Ligustrum vulgare -
Rosa spec. -
Viburnum opulus -

Feld-Ahorn
Hainbuche
Blut-Hartriegel

Hasel

Eingriffliger WeilRdorn
Pfaffenhitchen

Gew. Liguster
Wildrosen

Gew. Schneeball

Mindestpflanzgrofen: Strauch, 2x verpflanzt, 60-100

BauGB).

Zu pflanzender Laubbaum, ohne Standortfestlegung. (§ 9 Abs. 1. Nr. 25

Der Baum ist entlang der Strale innerhalb eines Streifens von 6 m, gerech-
net von der Grenze der befestigten Verkehrsflache, zu pflanzen und dauer-

haft zu erhalten.

Arten:

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsoir
Quercus robur -
Tilia cordata -

Berg-Ahorn
Esche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Mindestpflanzgrofen: Hochstamm StU 12-14

6.0 Sonstige Planzeichen

6.1

N T

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung
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L. PLANLICHE HINWEISE

1. N Hauptgebzude (Bestand)

2. (110 Garagen-/Nebengebaudestandort (Bestand)

.......

Garagen-/Nebengebaudestandort (Bestand, nicht eingemessen)

3. @ Laubgehélz (Bestand)

4. % Nadelgehélz (Bestand)

5. @ Parzellennummerierung

6. @ Nummer der Ausgleichsflache

7. O—Q—O Hauptwasserleitung (Bestand)
8. <>_®_<> Hauptabwasserleitung (Geplant)

9. 335’,09, Héhenlinie (Angabe in NN-Hbhen)

10. — Besteh. Flurstiicksgrenzen mit FI.Nrn.

11. mmm = == (Gemeindegrenze

12. Sonstige Eintragungen sind Signaturen der Digitalen Flurkarte, oder andere

Hinweise. Nicht unter |. aufgefiihrte Darstellungen sind somit keine planli-
chen Festsetzungen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0

11
1.2

1.3

Bauweise

Die gesetzlichen Abstandsflachen sind gem. den Art. 6 und 7 BayBO einzuhalten.

Offene Bauweise, es sind nur Einzelhauser zul&ssig.

Grenzgaragen im Sinne der BayBO dirfen mit einem Abstand von 1m zur Grundstiicks-

grenze errichtet werden.

2.0 Baugestaltung Hauptgebdude

21

22

23

24

25

26

27.

2.2

221

222

Dachneigung

Dachform

Dachdeckung

Dachgauben
Solaranlagen /

Fotovoltaikanlagen

Wandhohe

Firstrichtung

20°- 356°

Satteldach; bei untergeordneten Anbauten (z.B. Wintergarten,
Windfang, Vordach) ist die Ausbildung eines Pultdaches mit
flacherer Dachneigung zuldssig.

Kleinformatige Dachplatten, Farbe rot/rotbraun; bei untergeord-
neten Anbauten ist auch eine Blecheindeckung zuléssig.

Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsflache von 2,5 m?
und eines Mindestabstandes zur befensterbaren Giebelwand
von 3,0 m und untereinander von mind. 1,5 m zulassig.

Zulassig; wenn sie auf der Dachflache angebracht werden,
missen sie den gleichen Neigungswinkel wie die Dachflache
selbst besitzen.

auf Festsetzung | 2.1. wird verwiesen. Uberhohe Kniestockaus-
bildungen Uber 1,25 m (zwischen OK RFB und UK Sparren an
der AuRenseite des Gebaudes gemessen) sind aus Gestal-
tungsgriinden zu befenstern.

Die dargestellte Firstrichtung ist fur die Hauptgeb&aude festge-
setzt. Untergeordnete Nebengebaude und Garagen dirfen eine
abweichende Firstrichtung aufweisen.

Garagen und Nebengebaude

Garagen und Nebengebzude sind mit derselben Dachneigung wie das Hauptgebdude aus-

zubilden.

Kellergaragen sind unzuldssig.
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2.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,1 m Uber OK Gelénde zulassig. Mauern,
Sockel und Streifenfundamente sind unzulassig.

Zur offentlichen Verkehrsflache orientierte Zaune sind mit vorwiegend stehenden Stében
aus Holz oder Metall zulassig.

Zum privaten Nachbargrund, an den Grenzen zu Ausgleichsflachen sind auch Maschen-
drahtzaune zulassig.

Heckenpflanzungen aus Nadelgehdizen sind unzuléssig. Es wird empfohlen, Vorgérten zum
dffentlichen StraBenraum hin nicht einzufrieden.

Private Stellplatze bzw. Garagenzufahrten durfen auf einer Tiefe von 5,0 m ab der &ffentli-
chen Verkehrsflache nicht eingefriedet werden.

24 Private Stellplatze

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchléssigen Belédgen auszubilden. Ge-
eignet sind z.B. Naturstein-Pflaster, Pflaster mit Grasfugen.

Engfugiges Betonverbundpflaster oder Asphalt soll nicht verwendet werden.

Vor jeder Garagenzufahrt ist auf dem Grundsttick ein Stauplatz von mind. 5,0 m Tiefe vorzu-
sehen.

2.5 Niederschlagswasserbehandlung

Dach- und Oberflichenwasser sind getrennt vom Schmutzwasser zu sammeln. Das Re-
genwasser ist innerhalb der Bauflachen in einer Riickhaltemulde oder einem Versickerungs-
schacht zu sammeln, zuriick zu halten und soweit der Untergrund geeignet ist vor Ort zu
versickern. Die Riickhalteeinrichtung ist mit einem Uberlauf in die entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache verlaufenden Graben zu versehen.

Die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
01.01.2000 und der Technischen regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 12.01.2000 oder in Oberflachenge-
wasser (TRENOG) vom 01.02.2002 sind zu beachten.

3.0 Griinordnung

31 Gestaltung der Ausgleichsflichen

Die Ausgleichsflichen A1 — A5 durfen topografisch nicht verandert und nicht eingefriedet
werden. Die Einbeziehung der Ausgleichsflachen in die privaten Hausgérten ist nicht zulés-
sig. Zulassig ist eine voriibergehende Einfriedung mit einem Maschendrahtzaun bis 1,20 m
Hohe fiir maximal 3 Vegetationsperioden zum Schutz der Anpflanzungen vor Wildverbiss.
Die Pflanzgebote sind entsprechend Il. Punkt 5.2.1 und 5.2.2 umzusetzen.

Die nicht durch Pflanzgebote bestimmten Flachen sind als extensive Wiesen zu bewirtschaf-
ten. Der Einsatz von Diingemitteln und chemischen Mitteln innerhalb der Flache ist nicht zu-
Iassig.

Fur die Gestaltung der Ausgleichsflachen ist mit dem Bauantrag ein qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplan (mind. M 1: 500) vorzulegen, der im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt Straubing-Bogen aufgestellt ist.

Der Bauherr hat mit dem Bauantrag den Nachweis der grundbuchrechtlichen Sicherung der
Ausgleichsflache zu erbringen.

’
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3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

3.33

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Pflanzungen auf privaten Griinflachen nach Punkt 5.1 sowie die Gestaltung der Aus-
gleichsflachen nach Punkt 5.2 und 5.3 haben in der nach Bezugsfertigkeit der Wohngebé&u-
de folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Gelindemodellierung auf privaten Flichen, Hohenlage von Geb&uden

Abgrabungen und Auffiillungen sind bis max. 0,5 m unter bzw. iber OK Urgelénde zuléssig.
Bdschungen sind nicht steiler als im Verhéltnis von 1:2 (Héhe : Breite) auszubilden.

Stiitzmauern oder Stiitzelemente sind nur zuléssig, wenn deren sichtbare Lange 5 m und
deren sichtbare Hohe 0,5 m tiber OK Gelande nicht tUbersteigt. Ausfiihrung: trockenverleg-
tes Natursteinmauerwerk oder vollfiachig begriinte Stitzvorrichtung.

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgeldndekoten an-
zugeben und die geplanten Geléandeverénderungen (z.B. Auffiillung) sowie der Anschluss
an die Erschlieungsstrale darzustellen.
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Iv.

TEXTLICHE HINWEISE

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

Miillentsorgung
Die Bauwerber werden dazu angehalten, bereits wahrend der Bauphase anfallende Abfall-
produkte zu sortieren und dem Recyclingverfahren zuzufiihren.

Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten Gegenstande, wie Knochen-, Metall- oder Keramikteile gefunden wer-
den, ist vom Bauherrn bzw. den bauausfiihrenden Firmen sofort das Landesamt fiir Denk-
malpflege oder das Landratsamt zu verstandigen.

Pflanzenauswahl / Pflege der privaten Griinflaichen

Bei der Auswahl von Pflanzgut fir die Ausgleichsflachen und auch privaten Flachen sollte
autochthones (=aus der Region stammendes) Pflanzgut verwendet werden. Bei der Pflege
von Griun- und Pflanzflachen soll auf den Einsatz von Pestiziden und Mineraldiinger verzich-
tet werden.

Regenwasserbehandlung

Es wird empfohlen das Regenwasser in einer Zisterne aufzufangen und zur Gartenbewésse-
rung zu verwenden. Der Uberlauf der Zisterne soll an die Riickhaltemulde oder Versicke-
rungseinrichtung angeschlossen werden.

Baumaterialwahl

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass im Interesse einer ékologisch verantwor-

tungsvollen Bauplanung und —ausfiihrung auf solche Baumaterialien verzichtet werden soll-

te,

- die bekanntermafen oder potentiell gesundheitsschadlich sind,

- die in nicht energie-, ressourcen-, bzw. umweltschonenden Herstellungsverfahren gefer-
tigt werden kénnen

- oder bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wiederverwertbare Abfallprodukte an-
fallen.

Als Unterbau der o6ffentlichen Verkehrsflaichen sowie von privaten Stellplatzen und Gebéau-

devorbereichen sollte zur Schonung der natiirlichen Rohstoffressourcen soweit technisch

moglich Bauschuttgranulat aus dem Bauschuttrecycling Verwendung finden.

Brandschutz

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.
Jeder Aufenthaltsbereich muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden kénnen. Die
Absténde zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des Verban-
des Deutscher Elektrotechniker entsprechen.

Der Inhalt des Merkblattes zu Bebauungsplanen (Kreisbrandrat) ist zu beachten.
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1. Planungsdaten

Aufstellung

Verfahren

FNP

Landschaftsplan

Mit Beschluss vom 08.08.2002 hat der Gemeinderat von Haselbach die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung (B-Plan) fiir das Allge-
meine Wohngebiet WA , Leimbiihlholz* sowie die Anderung des Fliachennut-
zungsplanes mit integriertem Landschaftsplan (FNP) durch das Deckblatt Nr. 2
beschlossen.

Mit Beschluss vom 04.07.2002 hat der Gemeinderat von Haibach die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung (B-Plan) fiir das Allge-
meine Wohngebiet WA ,,Leimbiihlholz* sowie die Anderung des Flichennut-
zungsplanes mit integriertem Landschaftsplan (FNP) durch das Deckblatt Nr. 1
beschlossen.

Den Planungsauftrag erhielt das Biiro MKS Architekten - Ingenieure (Straf3kir-
chen).

Obwohl beide Gemeinden eigene Aufstellungsverfahren durchfiihren und die
Anderungen der Bauleitpline auf das jeweilige Gemeindegebiet bezogen behan-
deln, soll die vorgezogene Biirgerbeteiligung, die 6ffentliche Auslegung und die
Vorlage zur Genehmigung in Form eines gemeinsamen Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes erfolgen. Dies verdeutlicht den Zusammenhang der Planung und
reduziert den Verwaltungsaufwand.

Das WA ,,Leimbiihlholz* wird durch die Gemeinde Haibach erschlossen (Ver-
kehr, Wasser, Abwasser). Die daraus resultierenden Rechtsbeziehungen regeln
die Gemeinden untereinander per Vertrag.

Zeitgleich mit der Aufstellung des B-Plans wird die Anderung des Haselbacher
FNP mit integriertem LP (genehmigt in der Fassung vom 25.07.1991) sowie des
Haibacher FNP mit integriertem LP (genehmigt in der Fassung vom 16.12.1999)
im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Im FNP Haselbach ist das Planareal als landwirtschaftliche Nutzflache bezeich-
net, im FNP Haibach als Auflenbereich. Die Darstellung als ldngerfristig nicht
zentral zu entsorgendes Gebiet trifft nicht mehr zu, da der Anschluss an die
Klaranlage Haibach 2002/2003 erfolgt.

Die Anderungen sehen fiir den Planbereich des B-Plans ein Allgemeines Wohn-
gebiet mit entsprechenden Eingriinungs- und Ausgleichsflichen vor.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Haselbach wird das Gebiet Leimbiihlholz als
landwirtschaftliche Nutzfliche bewertet. Es fehlen verbindende oder gliedernde
Griinstrukturen. Die Schaffung solcher Strukturen durch Neuanlage wird als na-
turschutzfachliches Ziel angegeben.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Haibach sind fiir Leimbiihlholz keine Ziele
oder MaBnahmen konkretisiert. Die dargestellten Obstbdume und Hecken der
westlichen Ortsrandeingriinung sollten erhalten bleiben.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone des Landschaftsschutzgebietes
Bayerischer Wald.
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2. Beschreibung des Plangebietes

Abgrenzung

Topographie, Geologie

Natur und Landschaft

Gewisser

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil auf dem Gebiet der Gemeinde Hasel-
bach ( ca. 11.186 m?) und im Ostlichen Teil auf Haibacher Gemeindegebiet
17.049 m?. Die Plangebietsflache des WA ,,Leimbiihlholz*“ umfasst demnach rd.
2,82 ha.

Das Haselbacher Areal definiert sich aus den Flurnummern 128 (tlw.), 127
(tlw.), 127/2 (tiw.), 113 (tlw.) und 112/2 (tlw.), allesamt landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen.

Das Plangebiet der Gemeinde Haibach umfasst eine Teilfliche des Flurstiicks
238 (StraBe Richtung Semmersdorf) sowie die Flurstiicke 191 (tlw.), 194, 195,
196 (tiw.), 197 (tlw.), 200 (tlw.) und 203 (tlw.).

Das Geldnde liegt in einer leichten Kuppenlage. Der Hochpunkt verléuft etwa im
nérdlichen Drittel auf einer Hohe von 436 m ii.NN. Nach Norden féllt das Ge-
lande mit 5% auf etwa 432,5 m ii.NN ab, nach Siiden hin mit etwa 7% auf 425m
Das Plangebiet wird durch den Verlauf der Gemeindeverbindungsstrae in ei-
nem westlichen Teil (Haselbach) und einen 6stlichen Teil (Haibach) geteilt.

Der Straenkorper liegt im Schnitt um ca. -0,6 bis -1,0 m unter den Niveau der
angrenzenden Flichen. Entwisserungsgraben befindet sich an der Westseite,
teilweise beiderseits der StraBe. Die Entwisserung erfolgt aufgrund der
Kuppenlage nach Norden und Siiden.

Die vorherrschenden Boden sind flach- bis mittelgriindige, sandig-lehmige
Braunerden aus Gneiszersatz. Die landwirtschaftliche Standortkartierung weist
das Gebiet als Ackerstandort (Gerstenstandort) aus.

Auffiillungen oder Altlasten im Untergrund sind der Gemeinde nicht bekannt.

Das Gelinde auf Haselbacher Gebiet wird landwirtschaftlich als intensives
Griinland und Acker genutzt. Auf Haibacher Gebiet liegt der bebaute Bereich
von Leimbiihlholz mit Gérten und Griinflichen. Der 6stliche Ortsrand wird von
einem lockeren Ubergang der Girten mit Obstbdumen in die landwirtschaftliche
Flur geprigt. Das siidostliche Gartengrundstiick ist mit einer Baumhecke aus
Laubgehdlzen eingefriedet.

Die auBerhalb des Geltungsbereiches umliegenden Fluren werden landwirt-
schaftlich genutzt.

Das Plangebiet gehort naturrdumlich zum Mitterfelser Hochland , einer Unter-
einheit des Falkensteiner Vorwaldes. Es liegt innerhalb der Schutzzone des
Landschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald.

Ca. 35 m auBerhalb des westlichen Planbereiches befindet sich ein in der Bio-
topkartierung Bayern unter der Nummer 336 erfasster Hohlweg mit Gehdlzbe-
stand.

Flichen im Sinne des Art. 13 (d) BayNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewiésser vorhanden. Niederschlagswasser
wird innerhalb der privaten Grundstiicksflichen weitgehend versickert.

Das Oberflichenwasser der Gemeindeverbindungsstrafle wird iiber die vorhan-
denen StraBengridben nach Norden bzw. Siiden in namenlose Griben abgeleitet,
die letztlich der Menach zuflieBen.
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3. Planungsinhalte

Anlass und Ziel

ErschlieBung

Bebauung

Der Weiler Leimbiihlholz liegt bislang baurechtlich im Auflenbereich. Die Mog-
lichkeiten fiir eine Nachverdichtung mit Wohngebéuden sind daher bislang auf
die bestehenden baurechtlichen Moglichkeiten begrenzt. Gleichzeitig besteht der
dringende Wunsch in iiberschaubarem Rahmen den Ortsteil fiir die ortsanséssige
Bevolkerung durch Baulandbereitstellung weiter entwickeln zu konnen. Die
grundsitzlichen Voraussetzungen hierfiir sind durch den Anschluss von Leim-
biihlholz an die zentrale Abwasserentsorgung Haibach im Jahre 2002 / 2003 ge-
schaffen.

Im Vorfeld der Planung wurde in Ortsterminen mit den Gemeinden Haselbach
und Haibach und dem Landratsamt Straubing-Bogen nach einer vertretbaren
Mboglichkeit gesucht. Eine Nachverdichtung auf Haibacher Gebiet durch eine
Bebauung in zweiter Reihe am Ostlichen Ortsrand entspricht ebenso wenig einer
geordneten stidtebaulichen Entwicklung wie eine schrittweise Ausweitung der
Bautitigkeit iiber eine Ortsabrundungssatzung. Die sensible Lage im Auflenbe-
reich und zugleich in der Schutzzone des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer
Wald erfordern eine weiter gehende, verbindliche Regelung der stiadtebaulichen
Entwicklung unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der Belange von Naturschutz
und Landschaftspflege.

Aus diesem Grunde ist man iiberein gekommen, dass eine bauliche Entwicklung
von Leimbiihlholz ausschlieBlich westlich der Gemeindeverbindungsstrafie nach
Semmersdorf vertretbar ist, da durch die vorhandene Strafle keine zusitzliche
ErschlieBung erforderlich wird.

Ein gemeindeiibergreifender qualifizierter Bebauungsplan mit integrierter Griin-
ordnung soll sowohl die baulichen Rahmenbedingungen festsetzen als auch die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen beriicksichtigen.
Die Fliachennutzungs- und Landschaftspldne beider Gemeinden werden fort ge-
schrieben. Der Weiler Leimbiihlholz wird als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen.

Das kiinftige Wohngebiet liegt ca. 1 km nordéstlich von Haselbach und ca. 2
km siidwestlich von Haibach und ist an diese Ortsbereiche iiber die Gemeinde-
verbindungsstrale Richtung Semmersdorf (Gemeinde Haibach) bzw. Richtung
Unterwiesing (Gemeinde Haselbach) angeschlossen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Gemeindeverbindungsstraie.
Die bestehende Fahrbahnbreite von 4,75 m wird fiir ausreichend erachtet, ein
Ausbau der Strafie ist nicht erforderlich.

Die westlich der Strafle befindlichen Grundstiicke werden iiber Einzelzufahrten
erschlossen, der Baubestand auf Haibacher Gemeindegebiet wird iiber die beste-
henden Grundstiickszufahrten erschlossen.

Aufgrund des Einflusses der kiinftigen Bebauung auf das Orts- und Land-
schaftsbild innerhalb der Schutzzone des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer
Wald wurden die gestalterischen Festsetzungen an den diesbeziiglichen Anfor-
derungen orientiert.

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die festgesetzte bergseitige Wandhohe
von 5,00 m begrenzt. Die festgesetzte Dachneigung von 20°-35° orientiert sich
an der bestehenden Bebauung auf Haibach Gebiet, ebenso die Festsetzungen be-
ziiglich der Zuldssigkeit von Dachgauben.

Die Zuldssigkeit von Abgrabungen bzw. Auffiillungen wird auf 0,5 m gegeniiber
dem Urgeldnde begrenzt, um eine nachhaltige Veridnderung des Gelédndes zu
vermeiden.
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Griinordnung

Eingriffsregelung

Die Baugrenzen auf Haselbacher Gebiet sind so orientiert, dass eine einreihige
Bebauung entlang der Strae erméglicht wird, die sich durch die Festsetzung der
Firstrichtung am Baubestand orientiert.

Die Baugrenzen auf Haibacher Gebiet definieren den Baubestand und lassen in
beschrinkten Umfang eine Nachverdichtung zu.

Die Einbindung der kiinftigen Bebauung auf Haselbacher Gebiet in die Land-
schaft wird durch die Festsetzung privater, nicht iiberbaubarer Griinflichen, die
mit Pflanzgeboten belegt sind, sicher gestellt. GroBe und Anordnung der jewei-
ligen Griinflichen sind mit den zu erbringenden Ausgleichsflichen abgestimmt
(vgl. Punkt Eingriffsregelung), um eine durchgingige, gegliederte Eingriinung
zu erreichen.

Die Griinordnung fuflt auf folgenden Festsetzungen:

a) FEingriinung des Baugebietes
Zur Einbindung in die Landschaft sind Laubbdume in der dargestellten
Mindestanzahl zu pflanzen.
Entlang der Grundstiicksgrenzen ist auf mind. 75 % der Linge eine zweirei-
hige Laubholzhecke mit standortgerechten heimischen Strauchern zu pflan-
zen.
Geeignete Baum- und Straucharten sind in den Pflanzenlisten genannt.

b) Interne Durchgriinung und Raumgliederung
Zusitzlich zu den o.g. privaten Griinflichen ist ein Pflanzgebot fiir einen
Baum pro Bauparzelle entlang der Gemeindeverbindungsstrasse festgesetzt,
um die innere Durchgriinung und Raumgliederung zu verbessern. Die
Baumpflanzung muss innerhalb eines Streifens von 6 m, gerechnet ab der
befestigten Fahrbahnkante erfolgen.

Eine zentrale, private Griinfliche an der Strafie (Flurnummer 200) soll eine
gestalterische Aufweitung der kiinftigen ,, Wohngebietsmitte* sicher stellen
und eine durchgehende StraBenbebauung vermeiden. Der entstehende an-
gerartige Raum tragt zur inneren Gliederung bei.

§ 8a Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fiir die Bauleitplanung die Anwen-
dung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser
Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Der Eingriffsregelung wird der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung des bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen vom September 1999 zu Grunde gelegt.

Fiir den Baubestand auf Haibacher Gebiet wird die Eingriffsregelung nicht an-
gewendet. Die Flichen liegen zwar innerhalb der Schutzzone des Landschafts-
schutzgebietes Bayerischer Wald, sind jedoch durch eine bestehende Bebauung
gekennzeichnet, die bei einer moglichen Nachverdichtung innerhalb der gegebe-
nen Baugrenzen nicht zu einer erheblichen und nachhaltigen Beeintrichtigung
von Natur und Landschaft bzw. des Landschaftsbildes fiihrt. Gemé dem Leitfa-
den konnen die iibrigen Kriterien fiir das vereinfachte Vorgehen positiv beant-
wortet werden; von einer Anwendung der Eingriffsregelung kann abgesehen
werden.

Die Eingriffsregelurig wird auf die neu entstehenden Bauflichen auf Haselba-
cher Gebiet angewendet. Die Lage der bislang unbebauten Fliche in der
Schutzzone des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald schliefit das ver-
einfachte Vorgehen gemiB dem Leitfaden aus, da es hier zu einer nachhaltigen
Verénderung des Landschaftsbildes kommt.
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Eingriffsregelung fiir das Haselbacher Gebiet:
1. Bestandsdarstellung (vgl. Plan EA 1.0.0)

Das Plangebiet besteht im Westteil ausschlieflich aus landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen, die als Intensivgriinland bzw. Acker genutzt werde. Demgemass er-
folgt die Einstufung in Kategorie I — Gebiete mit geringer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt.

2. Eingriffsbewertung / Minimierungsmafinahmen (vgl. Plan EA 1.1.0)

Da die GRZ < 0,35 ist, wird der Eingriffstyp ist mit B I festgelegt: Eingriffe mit
mittlerem bis niedrigem Versiegelungsgrad in Gebiete mit geringer Bedeutung
fiir den Naturhaushalt.

Nachfolgende MinimierungsmafBinahmen sollen zur Reduzierung des Eingriffes
beitragen:

e Ausweisung von privaten Griinflichen zur Einbindung in die Land-
schaft mit Pflanzgeboten fiir standortgerechte heimische Bidume und
Straucher.

e Pflanzgebot fiir einen heimischen Laubbaum entlang der Strafle zur in-
neren Durchgriinung

e  Festsetzung der zuldssigen Wandhdhe und der Hohe zulédssiger Abgra-
bungen und Aufschiittungen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild.

e Verwendung wasserdurchldssiger Beldge fiir Stellplitze und Garargen-
zufahrten.

e Riickhaltung des Niederschlagswassers und weitgehende Versickerung
bzw. gedrosselte Ableitung.

2. Ausgleichsmafinahmen (vgl. Plan EA 3.0.0)
Fiir den Kompensationsfaktor zur Berechnung der erforderlichen Ausgleichs-
maBnahmen wird aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet der obere Wert

von 0,5 angesetzt.

Die Ausgleichsflachen errechnen sich wie folgt:

Nettobauland K-Faktor Ausgleichsflache
Parzelle 1 1.134 m? 0,5 567 m?
Parzelle 2 1.211 m? 0,5 605 m?
Parzelle 3 1.214 m? 0,5 607 m?
Parzelle 4 1.225 m? 0,5 612 m?
Parzelle 5 1.215 m? 0,5 607 m?

Die Ausgleichsflichen werden dem Baugebiet unmittelbar parzellenscharf zuge-
ordnet. In Zusammenhang mit den privaten Griinflichen soll dadurch eine
durchgehende, gegliederte Eingriinung des Baugebietes entstehen.

Die Gestaltung der Ausgleichsflichen zielt auf eine teilweise Bepflanzung der
Flachen mit standortgerechten heimischen Baumen und Strduchern und die An-
lage extensiver Wiesen im Ubergang zur freien Landschaft ab. Auf die entspre-
chenden planlichen Festsetzungen unter Punkt 5.2 und textlichen Festsetzungen
unter Punkt 3.1 und 3.2 wird hingewiesen.

Die erforderlichen Ausgleichsflichen sind fiir jede Parzelle dargestellt, die er-
forderlichen Grélen werden erreicht.
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Die AusgleichsmaBnahmen sind in der auf die Bezugsfertigkeit des Wohnge-
baudes folgenden Vegetationsperiode umzusetzen.

4. Ver- und Entsorgung

Wasser Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt {iber den Zweckverband Wasserversor-
gung der Bogenbachtalgruppe mit Sitz in Hunderdorf.

Strom Die Stromversorgung obliegt der e.on AG. Das Plangebiet soll an das bestehen-

de Leitungsnetz angeschlossen werden.

Telekommunikation Der Anschluss des Gebietes ans Telekommunikationsnetz obliegt der Deutschen

Telekom AG.
Schmutzwasser- Das anfallende Schmutzwasser wird in die gemeindliche Kldranlage Haibach
entsorgung gepumpt und hier entsorgt.
Regenwasser- Das unverschmutzt anfallende Regenwasser wird innerhalb der Bauflachen in
entsorgung Riickhaltemulden oder Versickerungsschichten gesammelt und versickert. Ein-

Uberlauf dieser Riickhalteeinrichtungen ist an die beiderseits der Sffentlichen
Verkehrsflichen vorhandenen Griben anzuschliefen.

Miill Der Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land ist fiir die Miill-
beseitigung zustindig. Auf die textlichen Hinweise im Bebauungsplan wird
verwiesen.

Brandschutz Die Loschwasserversorgung ist in der erforderlichen Quantitit iiber das dffentli-
che Wasserleitungsnetz (Hydranten) gesichert.

5. Flichenangaben
Gesamtflache: 28.235 m? (100,00 %)
Offentliche Verkehrsfliche, incl. Randbereiche 1.960 m* (6,94 %)
Private Griinflachen : 5222 m?* (18,49 %)
Ausgleichsfléachen : 3.104 m* (10,99 %)
Bauland: 17.949 m*> (63,57 %)
Grobparzellierung Bauland:

1. 1.134m? 2. 1211 m? 3. 1.214m?
4. 1.225m? 5. 1.215m? 6. 3497 m?
7. 1.998 m? 8. 2.024 m? 9. 2412 m?
10. 2.019 m?
6. Anlagen

r

1. Plan EA 1.0.0 Bestandsplan zur Eingriffsregelung
2. Plan EA 2.0.0 Eingriffsbewertung / Minimierungsmaf3nahmen
3. Plan EA 3.0.0 Ausgleichsmafnahmen

Die aufgefiihrten Anlagen wurden im Rahmen der TOB-Beteiligung lediglich an die Trager offentli-
cher Belange beigefiigt, deren Belange hierdurch beriihrt sind.
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