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AuBenbereichssatzung Ratzing
GemdB § 35 Abs. 6 BauGB erldsst die Gemeinde Haibach folgende Satzung:

§1

RGumlicher Geltungsbereich

Die AuBenbereichssatzung ,Ratzing" der Gemeinde Haibach umfasst die FlurstOcke
2194/1, 2206, 2207, 2208, sowie Teilfldchen der Flurnummern 2111, 2195, 2200, 2205 und
2209 der Gemarkung Elisabethszell.

MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan AuBenbe-
reichssatzung des zeichnerischen Teiles im MaBstab 1:1.000.

§2

Bestandteile der Satzung

Die AuBenbereichssatzung besteht aus dem Lageplan in der Fassung vom 23.03.2021
und den nachfolgenden Bestimmungen. Der AuBenbereichssatzung ist eine Begrin-
dung in der Fassung vom 23.03.2021 beigefugt.

§3
Zulassigkeit

Innerhalb der in § 1 festgelegten Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche
Lulassigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben, kleinen Handwerks- und Gewer-
bebetrieben nach § 35 Abs. 6 BauGB i. V. mit § 35 Abs. 2 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungséinderung von Wohnzwecken dienenden Vor-
haben, kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben kann nicht entgegengehalten
werden. dass sie
o einer Darstellung des Flcichennutzungsplanes fur Fidchen fUr die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder
¢ die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lassen.

§4
Planungsrechtliche Festsetzungen

Auf den einbezogenen Fldchen sind Wohngebdude, landwirtschaftliche Nutzungen
sowie kleinere nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe zul&ssig.

Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig.
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Ob das Entnehmen, Zutagefoérdern, Zutageleiten und Ableiten von Grundwasser ge-
maB § 46 WHG i.V.m. Art, 29 BayWG erlaubnisfrei durchgefUhrt werden kann, ist bei
jedem Einzeloauvorhaben zu prufen. Ggf. ist die Ausweisung eines Wasserschutzge-
bietes erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig mit dem Landratsamt Straubing-Bo-
gen, Sachgebiet Wasserrecht abzusprechen.

Dezentrale Abwasserentsorgung

Die Benutzung eines Gewdssers (§ 9 WHG) bedarf grundsatzlich der wasserrechtlichen
Erlaubnis oder der Bewilligung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 WHG). Die Abwasserentsorgung muss
fUr jedes Einzeloauvorhaben durch die Errichtung einer privaten Kleinkléranlage bzw.
Erweiterung einer bestehenden KleinklGranlage sichergestellt und im Bauantrag nach-
gewiesen werden.

Der Ortsteil Ratzing ist in die Gebietsklasse Il der bezeichneten Gebiete der Gemeinde
Haibach eingestuft (Stand April 2009). Die Kleinkldranlage muss den Anforderungen
der reinigungsklasse C genugen.

Dem Antrag auf Erteilung einer beschrénkten Erlaubnis mit Zulassungsfiktion (Art. 15
BayWG i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayWG) ist ein Gutachten eines privaten Sach-
versténdigen nach Art. 65 BayWG beizufigen.

Niederschlagswasserbehandlung

Niederschlagswasser von Dachfldchen und unverschmutzten Hoffldchen ist zur Ver-
meidung von Abflussverschdrfungen und zum Erhalt der natUrlichen Versickerung in-
nerhalb der privaten Flidchen moglichst breitfldchig in Grunfldéchen oder Mulden zu
versickern. Eine Sammilung und konzentrierte Einleitung solite nicht erfolgen. Bei der
Versickerung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung
(NWFreiV) vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008, und die technischen Regeln zum
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder
in Oberfléchengewdsser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Falls die Voraussetzungen der NWFreiV i.V.m. der TRENWG und der TRENOG nicht vor-
liegen, ist fUr das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewdsser
rechtzeitig vorher beim Landratsamt Straubing-Bogen die Erteilung einer wasserrecht-
lichen Gestattung zu beantragen. Der Umfang der Antragsunterlagen muss den An-
forderungen der Verordnung Uber Pldne und Beilagen der wasserrechtlichen Verfah-
ren (WPBV) entsprechen.

Die Benutzung eines Gewdssers (§ 9 WHG) bedarf grundséatzlich der wasserrechtlichen
Erlaubnis oder der Bewilligung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 WHG).

Werden D&cher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamifldche von mehr
als 50 m2 errichtet, sind ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei beschichteten Me-
talldéchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse lll nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivi-
tétskategorie C 3 (Schutzdaver: "lang”) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine ent-
sprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzule-
gen.

Bei Gelédndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieBendem Oberflachenwasser aufgrund des darUber liegenden oberirdischen Ein-
zugsgebietes gerechnet werden. Der natUrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fUr anliegende GrundstUcke ver&ndert werden.
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Hinweise des Telekommunikationsunternehmens

Im Planbereich befinden sich Anlagen der Telekom Deutschland GmbH. Der Bestand
der ober- und unterirdischen Anlagen darf durch bauliche MaBnahmen nicht geféhr-
det werden.

Bestehende Anlagen reichen evil. nicht aus, um neue Wohngebd&ude zu versorgen.
Es kann daher sein, dass bereits ausgebaute StraBen ggf. wieder aufgebrochen wer-
den mussen. Vor Tiefbauarbeiten in der N&he der Telekommunikationsanlagen ist eine
Einweisung in die genaue Lage dieser Anlagen erforderlich.

Es soll sichergestellt werden, dass fUr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes
im ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kUnftigen StraBen und Wege mdglich ist, sowie auf Privatwegen (EigentiUmerwe-
gen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH als zu belastende
Fldche festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingerumt wird.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen anderer Leitungstréger sollen BaumaB-
nahmen so frUh wie mdglich, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, unter der
Telekom-Bauherren-Hotline 0800 33 01 903 angezeigt werden.

Hinweise zum Bodenschutz

Auf die ordnungsgemdBe Verwertung des im Zuge von BaumaBnahmen anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Generell sind
bei der Herstellung bzw. beim Auf- und Einbringen von Materialien in eine durchwur-
zelbare Bodenschicht die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12
BBodSchV, einzuhalten. Insbesondere hat der Aushub dabei zum Unterboden am Ein-
bauort eine identische Beschaffenheit in Bezug auf die Schadstoffgehalte und die
physikalischen Eigenschaften aufzuweisen. Ferner ist eine nachhaltige Sicherung der
Bodenfunktionen zu gewdhrleisten. Soliten im Zuge von BaumaBnahmen Abfdlle oder
Altlastenverdachtsflichen zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz
am Landratsamt Straubing-Bogen unverziglich zu informieren.

Hinweise zum Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Die &ffentlichen Verkehrsfl&ichen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahn-
breite, Kurvenkrummungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragféhigkeit muss dazu fUr Fahrzeuge bis
16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Ober FiGichen for
die Feuerwehr, Stand Feb. 2007, AIIMBI 2008 S. 806 hingewiesen.

Es muss insbesondere gewdhrleistet sein, dass Geb&ude ganz oder mit Teilen in einem
Abstand von héchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsfiichen erreichbar sind.
Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. "Wendehammer" auch fur Feuer-
wehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatz-
Durchmesser von mindestens 18 m, fUr Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter DLA (K)
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Verfahren:
1. Aufstellungs- und Billigungsbeschluss

Der Gemeinderat von Haibach hat die Planung in der Fassung vom 15.04.2020 in seiner
Sitzung am 23.04.2020 gebilligt.

2. Frihzeitige Birgerbeteiligung (§ 3 Absatz 1 BauGB)

Die Gemeinde Haibach hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB die BUrger Uber die aligemeinen
Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung
vom 15.04.2020 gem. § 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom
02.06.2020 bis 02.07.2020 Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.

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

Die Gemeinde Haibach hat die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Of-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 22.05.2020 bis einschlieB-
lich 01.07.2020 durchgefihrt.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Die Gemeinde Haibach hat am 17.12.2020 den Entwurf sowie die Begrindung der Au-
Benbereichssatzung in der Fassung vom 09.12.2020 gebilligt und die Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

5. Offentliche Auslegung / Behérden- und Trégerbeteiligung

Die AuBenbereichssatzung wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit von 18.02.2021 bis einschlieBlich 19.03.2021 zur Einsicht &ffentlich ausgelegt. Ort
und Zeit der Auslegung wurden am 10.02.2021 ortsUblich bekannt gemacht. Gleich-
zeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréiger Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 10.02.2021 bis einschlieBlich 19.03.2021
durchgefuhrt.

6. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Haibach hat die AuBenbereichssatzung mit Begrindung in der Be-
schlussfassung vom 25.03.2021 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Ver-

fahren nach § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 25.03.2021 als Satzung beschlossen.

Haibach, den 30.03.2021

(E. Schdtz, 1. BUrggrmeister)

mks Architekten — Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, fon 09961-94210, Mail ascha@mks-ai.de




AuBenbereichssatzung Ratzing, Gemeinde Haibach
Satzung in der Fassung vom 23.03.2021 Seite 11 von 13

Begrindung zur AuBBenbereichssatzung Ratzing

1. Planungsanlass und -ziel

Die Siedlung Ratzing liegt im sUddstichen Gemeindebereich von Haibach, an der
Grenze zur Gemeinde Neukirchen und &éstlich der KreisstraBe SR 13 Neukirchen - Elisa-
bethszell. Ratzing besteht aus zwei kleinen Siedlungskernen, die etwa 100 m voneinan-
der entfernt sind. Der &stliche Kern erstreckt sich auf einer Ldnge von ca. 150 m. Er
besteht aus einer landwirtschaftichen Nebenerwerbs-Hofstelle sowie einer ehemali-
gen Hofstelle und umfasst insgesamt 5 Wohngebdude, d.h. er weist eine Wohnbebau-
ung von einigem Gewicht auf, die stadtebaulich kompakt angeordnet ist und nur we-
nige Licken aufweist.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, auch in den Ortslagen im AuBenbereich Baufldchen
Uberwiegend fUr den &rtlichen Bedarf zu schaffen. Dadurch soll auf eine ausgewo-
gene Altersstruktur in den kleinen Ortsteilen hingewirkt werden, um dem demografi-
schen Wandel zu begegnen. Durch die Nutzung vorhandener ErschlieBungsaniagen
kann eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung erreicht werden, die dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung trégt. Die Entwicklung trégt
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" Rechnung, es kénnen
Neuausweisungen von Baufldchen an anderer Stelle vermieden werden, die zusatzli-
che ErschlieBungsanlagen erfordern.

Die Abgrenzung der Satzung ermdéglicht eine dem Charakter des Siedlungsbereiches
entsprechende geordnete stGdtebauliche Entwicklung. Daher hat die Gemeinde Hai-
bach die Aufstellung einer AuBenbereichssatzung gemaB § 35 Absatz 6 BauGB fur den
Ortsteil Ratzing beschlossen.

Das Vorhaben ist mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar. Es be-
steht keine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitsprofung nach Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht.
Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréichtigung der in § 1 Absatz é Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes).

2. Bestandsbeschreibung

Der Ortsteil Ratzing liegt Sstlich der KreisstraBe SR 13. Er wird von einer Gemeindever-
bindungsstraBe erschlossen, die von der KreisstraBe abzweigt und weiter in &stliche
Richtung nach Vornwald verléuft. Von dieser zweigt eine weitere Gemeindeverbin-
dungsstraBe nach Norden ab in Richtung Pillersberg. Diese durchquert den &stlichen
Siedlungsschwerpunkt von Ratzing, der an einem leicht nach Sidwesten geneigten
Hang auf einer Héhe zwischen 550 und 560 m U.NN liegt. Drei weitere Anwesen befin-
den sich etwa 100 m westlich in Richtung KreisstraBe. Die Siedlungs- und landwirt-
schaftliche FlGche ist U-férmig umgrenzt vom Talraum des Ratzinger Grabens im Osten
und SUden, sowie vom Elisabethszeller Bach im Westen

Das Ortsbild ist durch eine aufgelockerte Bebauung mit Wohngeb&uden und Neben-
gebduden gekennzeichnet. Entlang der GV-StraBe nach Pillersberg verlduft im Orts-
bereich ein etwa 1 m hoher Ranken. Die westliche Hofstelle ist durch einen etwa 2 m
hohen Ranken zur freien Feldflur abgegrenzt. Im unmittelbaren Umfeld der Geb&ude
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5. Ver- und Entsorgung / ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die KreisstraBe SR 13, eine von dieser abzweigen-
den GemeindeverbindungsstraBe nach Vornwald und eine weitere Gemeindeverbin-
dungsstraBe nach Norden in Richtung Pillersberg.

Die Abwasserentsorgung erfolgt dezentral. Ein Anschluss an eine zentrale Abwasser-
entsorgung ist nicht vorhanden. Die Abwasserentsorgung muss fUr jedes Einzelbauvor-
haben durch die Errichtung einer privaten Kleinkléranlage sichergestellt und im Bau-
antrag nachgewiesen werden. Der Uberlauf der Kleinkléranlagen ist an einen geeig-
neten Vorfluter anzuschlieBen oder Uber eine geeignete Sickereinrichtung zu versi-
ckern.

Das Niederschlagswasser soll méglichst auf dem Grundstick versickert werden, der
Uberlauf ist an die vorhandenen Entwdsserungseinrichtungen der StraBen- und Grund-
stUcksentwdsserung anzuschlieBen.

Ein Anschluss an die &ffentliche Wasserversorgung besteht nicht. Die Wasserversor-
gung erfolgt Ober private Quellen. FUr die geplante Bebauung ist der Nachweis einer
dauerhaft gesicherten Wasserversorgung bei Bauantragstellung zu erbringen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land.

Die Telekommunikationsversorgung kann durch Anschluss an das Netz der Deutschen
Telekom AG erfolgen.

Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk AG bzw. der E.ON Energie Deutschland
GmbH.
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