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3. Einbeziehungssatzung .Obermiethnach’, Gemeinde Kirchroth

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss:

Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behérden:

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung:

Bekanntmachung:

Der Gemeinderat Kirchroth hat in der Sitzung vom
30.11.2021 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung be-
schlossen.

Die o6ffentliche Auslegung der Satzung in der Fassung vom
30.11.2021 gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Einholung der
Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 18.05.2022 bis
27.06.2022.

Die beiden Verfahrensschritte erfol
Abs. 2 BauGB jeweils gleichzeitig.

Kirchroth, den -0 AL L T i, SR

Der Gemeinderat Kirchroth hat mit Beschluss vom
26.07.2022 die Satzung in der Fas 7.04.2022
beschlossen.

Kirchroth, den ... .\

Die Satzung wird hiermit ausgefertigf.

Kirchroth, den ...t L\ i
Der Burgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
F-T1 g L (R Loee t.\Die Satzung

ist damit wirksam.

Kirchroth, den ... 200250\ } oo, ST
DerBiurgernmieister
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%HEFGL 3. Einbeziehungssatzung ,Obermiethnach”, Gemeinde Kirchroth

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

1. Anlass und Planungsziel

Die Gemeinde Kirchroth beabsichtigt den Erlass einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB zur Einbeziehung von einem weiteren derzeit unbebauten und dem AuRenbereich
zuzuordnenden Grundstiicksteil in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Ober-
miethnach.

Der Geltungsbereich umfasst den ostlichen Teil der FI.Nr. 91, Gmkg. Obermiethnach mit
ca. 2.753 m?. Es soll hier Baurecht fir drei weitere Wohnhauser geschaffen werden, wo-
von innerhalb der Baugrenze max. ca. 1.889 m? fiir eine Bebauung zur Verfligung ste-
hen. Die Einbeziehung ist mit einer organischen Entwicklung dieses Ortsteils vereinbar
und dient der Schaffung von neuem Baurecht zur Deckung eines geringen ortlichen Be-
darfs (drei Einfamilienhauser mit Doppelgaragen).

Die Einbeziehungsflache befindet sich am siid-westlichen Ortsrand von Obermiethnach,
direkt westlich anschlieRend an die KreisstraBe SR 63 (Am Breimbach). Die nach Nor-
den, Osten und Siden angrenzenden Flurstiicke sind bebaut bzw. als Bauland bereits
ausgewiesen.

Die Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB fiir die Aufstellung der Sat-
zung sind erfillt (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, keine
erforderliche Umweltvertraglichkeitspriifung, keine Beeintrachtigung von Schutzgiitern
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB - Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natu-
ra 2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).
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Ubersichtslageplan aus dem Bayern Atlas vom 25.01.2022 — ohne MaRstab
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Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

2. Planungsvorgaben

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kirchroth wird das geplan-
te Satzungsgebiet als landwirtschaftliche Nutzflache im Auenbereich dargestelit.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan — ohne Mal3stab

Sudlich anschlieBend wurde bereits eine Einbeziehungssatzung (2. Einbeziehungssat-
zung ,Obermiethnach®, Satzungsbeschluss v. 31.07.2018) fur zwei weitere Einfamilien-
hausgrundstiicke sowie die Einbeziehung der Hofstelle aufgestellt.

» Naturschutzrecht/Arten- und Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und auch in der naheren Umgebung befinden sich kei-
ne ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutz-
gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw. geschitzte Naturdenkmale. Im Gel-
tungsbereich sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatSchG
bzw. § 30 BNatschG geschiitzte Strukturen vorhanden. Das gesamte Planungsgebiet
befindet sich vollstandig im Naturpark Bayerischer Wald.

Beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der derzeitigen Nutzung (intensiv bewirtschafteter Acker), der
vorhandenen und direkt angrenzenden Bebauung und Kreisstrale SR 63 keine Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.
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%HEIGL 3. Einbeziehungssatzung ,Obermiethnach”, Gemeinde Kirchroth

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

Biotopschutzrechtliche Bewertung

Die FI. Nr. 91, Gmkg. Obermiethnach wird derzeit als intensiv genutzter Acker bewirt-
schaftet. Es liegt demzufolge keine nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG ge-
schutzte Flache vor.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Die folgenden Ausfiihrungen beschréanken sich auf eine tiergruppenbezogene Potenzial-
abschatzung anhand einer Gelandebegehung im Januar 2022. Artspezifische Erhebun-
gen wurden nicht durchgefiihrt.

Fledermé&use:

Aufgrund des fehlenden Baumbestandes im Geltungsbereich kénnen potenzielle Quar-
tierbdume ausgeschlossen werden.

Eine Nutzung des Vorhabensbereiches als Jagdhabitat ist grundsatzlich denkbar: die
Bedeutung wird jedoch als eher gering eingestuft aufgrund der intensiven Ackernutzung.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Flederméausen kann ausgeschlossen werden.

Sédugetiere ohne Fledermause:

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
sowie der intensiv genutzten Ackerflaiche im Satzungsbereich bieten die vorhandenen
Strukturen keine Habitate fiir die europarechtlich geschiitzte Haselmaus. Fir Biber und
Fischotter fehlen im Vorhabenswirkraum geeignete Habitate.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann ausgeschlossen werden.

Brutvégel:

Die vorhandenen randlichen Gehdlzstrukturen v.a. die im Norden und Osten angrenzen-
den privaten Grundstiicke kénnen Brutreviere fiir gehélzbritende Vogelarten darstellen.
Die heranriickende Bebauung kann eine vorhabensbedingte Stérung bewirken.

Die Ackerflachen sind als Bruthabitate fur bodenbritende Végel der Agrarlandschaft
(z.B. Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) generell geeignet. In der Regel meiden die
vorgenannten Vogel die unmittelbare Nahe zu Siedlungsrandern, stark frequentierten
Strallen und Sichtkulissen (z. B. hohe Gehélzstrukturen). Nistplatze sind i. d. Regel erst
ab einem Abstand von 70 m (Schafstelze) bis 100 m (Feldlerche) zu finden. Kiebitze be-
vorzugen flache, offene Landschaften mit weiter Sicht, die nicht durch die vorhandenen
nordlichen, sidlichen und ostlichen Sichtkulissen verstellt werden. Eine vorhabensbe-
dingte Betroffenheit der vorgenannten Arten ist daher nicht anzunehmen.

Die Tétung von Vdgeln oder eine nachhaltige Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des lokaler Populationen kann jedoch ausgeschlossen werden. Eine etwaige Entfernung
von Gehdlzen erfolgt aulRerhalb der Vogelbrutzeit (d.h. keine Rodungen im Zeitraum
Marz bis September).

Reptilien/Zauneidechse:

Die thermophile Zauneidechse besiedelt strukturreiche, warmebeginstigte Flachen mit
offenen Rohbodenstandorten, Sonnenplatzen und Versteckstrukturen. Diese Strukturen
fehlen im Planungsgebiet.
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Fassung des Satzungsheschlusses vom 26.07.2022

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Tagfalter, Nachtfalter:

Das Vorkommen des GroRen Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis), dessen Bluten
potentielle Eiablageplétze der beiden Tagfalterarten Dunkler (Maculinea nausithous) und
Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea teleius) darstellen, kann — insbesonde-
re aufgrund der Bewirtschaftung der Wiesenflache - nicht festgestellt werden. Auch fur
den Nachtkerzenschwarmer fehlen im Vorhabensbereich geeignete Habitate.

Die Betroffenheit der beiden Tagfalterarten (= Arten der Anhange Il und IV der FFH-
Richtlinie) und des Nachtfalters (= Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) kann somit

ausgeschlossen werden.

Lurche, Amphibien, Schnecken und Muscheln:

(Laich-) Gewasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensraume oder Wanderkorridore sind
nicht vorhanden bzw. werden nicht beriihrt. Ein Vorkommen von Arten des Anhang IV
der FFH-Richtlinie kann im Wirkraum der MaRnahme ausgeschlossen werden.

Ergebnis:

Beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind — unter Beachtung der Vermeidungsmafinahme bzgl. Fledermau-
se - keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu beflrchten.

» Uberschwemmungsgefiahrdung

Das Plangebiet befindet sich gemal dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt aulerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensib-

len Bereichen".
» Denkmalschutzrecht

Bodendenkmaler

GemaR Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine Bo-
dendenkmaler. Allerdings sind in der naheren Umgebung Bodendenkmaler bekannt.

Es ist dennoch nicht auszuschlieRen, dass sich im Geltungsbereich bislang noch unbe-
kannte Denkmaler befinden.

Der ungestorte Erhalt von Denkmalern hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Min-
destmal} zu beschranken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2
u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der
Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
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Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der néhe-
ren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

~ Altlasten
Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.

~ Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen
Der Anderungsbereich stellt sich als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar.

Weitere landwirtschaftliche Nutzflichen grenzen im Westen an das Satzungsgebiet an.
Ostlich verlauft die KreisstraBe SR 63 (Am Breimbach) in Richtung Untermiethnach /BAB
A 3 bzw. in Richtung Ortsmitte. Im Stiden und Norden grenzt unmittelbar Bebauung an.

Das Gelénde stellt sich relativ eben (331 m UNN) dar.

Naturnahe Strukturen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

= v

Luftbildausschnitt aus dem Bayern Atlas vom 25.01.2022 — ohne MaRstab
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% HEIGL 3. Einbeziehungssatzung ,Obermiethnach”, Gemeinde Kirchroth
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

Blick von Stden nach Norden Blick von Norden nach Suden

Rechtliche Grundlagen

Eingriffe in baurechtlicher Hinsicht werden durch die griinordnerischen Festsetzungen in
§ 5 der Satzung minimiert und kompensiert. Zur Einbindung einer zukinftigen Bebauung
in die Umgebung in Richtung der jeweiligen AuBenseiten sind entsprechende Gehdlz-
pflanzungen vorgesehen; hierzu werden im Satzungstext und in den Festsetzungen
durch Planzeichen grundsétzliche Gestaltungsvorgaben getroffen.

Zukinftige Vorhaben in diesem Bereich unterliegen nach Rechtskraft der Satzung der
Zulassigkeit gem. § 34 BauGB.

3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrsmaRige ErschlieRung der Einbeziehungsflache ist ausgehend von der ost-
lich gelegenen Kreisstrale SR 63 uber drei neue Zufahrten zu den jeweiligen Grundsti-
cken moglich.

Die Wasserversorgung ist Uber den Wasserzweckverband Straubing-Land vorgesehen.

Die Abwasserableitung kann iber eine Verlangerung der vorhandenen Anlagen und
Einrichtungen gesichert werden.

Niederschlagswasser ist vollstandig auf den Privatgrundstiicken zu versickern oder wie-
der zu verwenden

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Firma Heider
geplant.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW) sichergestellt. Die Abfallbehélter sind an den Entleerungstagen an der
KreisstralRe bereit zu stellen.
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Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

4. Bestandsaufnahme

~ Natiirliche Gegebenheiten

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Higelland und Isar-
Inn-Schotterplatten” (D65), und hier der naturraumlichen Untereinheit ,Donauauen“ (064-
A) zugerechnet.

Die naturraumliche Einheit wird im Landkreis groRenteils von diluvialen Léss-, Lésslehm-
und Decklehmschichten Uberlagert. Daher herrschen in weiten Bereichen ertragreiche
Braunerden vor, die intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Naturnahe bzw. einst-
mals landschaftspragende Lebensraumtypen sind bis auf kleine Reste verschwunden.
Auf weniger fruchtbaren kiesig-sandigen Boden stocken tiberwiegend naturferne Nadel-
forste. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Klima ist trocken bis maRig feucht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt
7,50 °C, die Niederschlagsmenge erreicht 700 mm durchschnittliche Regenmenge pro
m? und Jahr. Die Zahl der Frosttage ist geringer als im nérdlich anschlieRenden
Dungaubecken und im Unteren Isartal. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Topographie: Das geplante Planungsgebiet ist relativ eben.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflichengewisser.

Aufgrund der intensiven Nutzung mit hohem Ackeranteil und grofRraumigen Nutzungs-
mustern ist das Donau-Isar-Hugelland an naturnahen und artenreichen Lebensriau-
men verarmt. Der Anteil kartierter Biotope an der Gesamtflache liegt mit 0,9 % weit unter
dem Landesdurchschnitt und damit auch unterhalb dem fur eine Mindestausstattung mit
artenreichen Lebensrdumen erforderlichen Wert. Auch im Vergleich mit den anderen
Naturrdumen im Landkreis ist eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung festzustel-
len. Die meist nur kleinflachig anzutreffenden Biotope konzentrieren sich auf die Bachta-
ler (v.a. Gehélz- und Hochstaudensdume) sowie auf steiler geneigte Hange entlang der
kleineren und gréReren Taler (Hecken, Ranken, Abbaustellen). Uberwiegend handelt es
sich um Gehdlzbiotope. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope vorhanden.

Die Potenziell Natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wiirde, ist gemaR FIS-NATUR (FIN-Web) im
westlichen Bereich des Satzungsgebietes der Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald:;
ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden als Bodenkomplex: Fast ausschlieRlich

Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) angesprochen (Ubersichtsbodenkarte M
1:25.000, http://www.bis.bayern.de).
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Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

5. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung tber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemal dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, in seiner erganzten Fassung vom Januar 2003.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder MaRRnahmen fir verbleibenden Ausgleichsbedarf fuhrt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fihren wirde.

Voraussetzung fir das Vereinfachte Verfahren ist die Planung von Wohnbauflachen, die
durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste.

Im vorliegenden Fall kann dieses Vereinfachte Verfahren nach Ansicht der Gemeinde
angewandt werden, da die Planungsvoraussetzungen erfillt sind.

1. Vorhabenstyp
Bei der geplanten Einbeziehungsflache handelt es sich um flr eine Wohnbebauung
von drei Einfamilienhausern mit Doppelgarage vorgesehene Grundstiicke und daher
vom Charakter her um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Die festge-
setzte GRZ hierfur wird nicht gréRer als 0,3 sein; grinordnerische Festsetzungen
nach Art. 3 Abs. 2-4 BayNatSchG werden getroffen.

2.  Schutzgut Arten- und Lebensraume

Im Satzungsgebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben (intensiv genutzte Wiese).

Lt. dem Bayer. Fachinformationssystem Naturschutz (FiS-Natur/FiN-Web) befinden
sich keine geschitzten Flachen im Geltungsbereich der Satzung. Geeignete MaR-
nahmen zur Ein- und Durchgriinung sind in den Festsetzungen vorgesehen.

3.  Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalRnahmen (Baugrenzen, Grundfla-
chenzahl < 0,30) begrenzt. Nach Kenntnisstand der Gemeinde sind keine Informa-
tionen Uber Altlasten innerhalb des Satzungsgebietes bekannt.

4.  Schutzgut Wasser

Die zukunftigen Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen. Oberfla-
chenwasser wird zur Versickerung gebracht, sofern die Untergrundverhéltnisse dies
zulassen. Entsprechende Festsetzungen im Hinblick auf das geplante Wasser-
schutzgebiet werden getroffen.

5.  Schutzgut Luft / Klima

Durch die Planung sind aufgrund der Ortsrandlage, der bereits vorhandenen, be-
nachbarten Bebauung weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentstehungsgebiete
mafgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild
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%HHGL 3. Einbeziehungssatzung ,Obermiethnach®, Gemeinde Kirchroth

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

Das Satzungsgebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand von Obermiethnach und
grenzt 6stlich an die Kreisstra3e SR 63 an. Der Planungsbereich beeintrachtigt we-
der exponierte, weithin sichtbare Hohenricken/Hanglagen noch kulturhistorische
bzw. landschaftspragende Elemente. MaRgebliche Erholungsraumen werden eben-
falls nicht beeintrachtigt.

Fur eine zusatzliche orts- und landschaftstypische Einbindung des Satzungsgebie-
tes sind geeignete PflanzmaBnahmen entlang der neuen Aullengrenzen festge-
setzt.

Aufgrund der vorgefundenen Situation von direkt angrenzendem Siedlungsbestand und

der in den Satzungstext aufgenommenen, stadtebaulichen und grunordnerischen Fest-
setzungen wird aus hiesiger Sicht kein weiterer Ausgleichsbedarf gesehen.
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Fassung des Satzungsbeschlusses vom 26.07.2022

6. Satzungstext

Die Gemeinde Kirchroth erlasst nach § 34 Abs. 4 Ziff. 3 BauGB folgende Satzung:
§1

Die im beiliegenden Lageplan M = 1:1.000 gekennzeichnete Flache am westlichen Orts-

rand von Obermiethnach wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen.
Der Lageplan mit Festsetzungen durch Planzeichen ist Bestandteil der Satzung.

§2
Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit flr ein Gebiet des festgelegten Innenbe-
reiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser
Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

1. Eine Bebauung ist nur innerhalb der dargestellten Baugrenzen zulassig. Stellplatze
und Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenze moglich. Garagen durfen als
Grenzbebauung unter Beachtung der Vorschriften der Bayerischen Bauordnung
auch aufierhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Innerhalb der 4 m breiten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Randein-
griinung" sind keine Anlagen — auch keine baurechtlich genehmigungsfreien Anlagen
lt. Bayerischer Bauordnung zulassig.

2. Die Grundflachenzahl GRZ gem. § 19 BauNVO darf max. 0,30 betragen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 um bis zu 50
von Hundert Giberschritten werden.
§4
1. Je Parzelle ist ein Einfamilienhaus mit maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
2. Die Anzahl der Geschosse wird auf zwei begrenzt.

3. Die max. zulassige Wandhohe, ab FOK des Fahrbahnrandes der ostlich vorbeiftih-
renden Kreisstrale SR 63 auf Hohe der Einfahrt betrégt 6,50 m.

4. Eine Unterkellerung ist zulassig.
5. Die Abstandsflichenregelungen der Bayer. Bauordnung sind einzuhalten.

6. Zulassige Dachformen sind Satteldacher, einfache und versetzte Pultdacher, Walm-
dacher sowie Flachdacher fur Haupt- und Nebengebaude (Garage).

7. Die zulassige Dachneigung liegt zwischen 15°-38°, bei Flachdachern zw. 0° und 5°.

8. Die Dacheindeckung ist mit kleinformatigen Dachplatten in Rot-, Braun-, Anthrazit- und
Grauténen vorzunehmen. Metalldacher sind auf den Hauptgebauden nicht zulassig.

Wird bei Dachern eine Gesamtflache von 50 m2 mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung
iiberschritten, sind ggf. zusatzliche ReinigungsmaBnahmen erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgese-
henen Materials ist dann vorzulegen.
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115

1

2.

Pro Wohneinheit sind mind. zwei Stellplatze auf den drei Baugrundstiicken nachzu-
weisen. Vor jeder Garage ist auf dem Grundstiick ein nicht eingezaunter Stauraum
von mind. 5 m Tiefe anzulegen. Der Stauraum vor Garagen wird nicht als weiterer
Stellplatz angerechnet. Bei Garagenzufahrten ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin
eine Wasserrinne mit Anschluss an die Oberflaichenentwasserung zu erstellen, so
dass vom Grundstlck kein Wasser auf die 6ffentlichen ErschlieRungsflachen flieRen
kann.

Auffillungen und Abgrabungen sind ab Urgeldnde nur bis zu einem MafR von 1,0 m
zulassig und miissen an den jeweiligen Grundstiicksgrenzen wieder bis auf das Ur-
gelande an- bzw. abgeboscht werden; Stitzmauern sind nicht zulassig.

Als Einfriedungen sind max. 1,60 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzzau-
ne mit senkrechter (!) Lattung (keine "Jagerzaune*), Metallzdune ohne Spitzen, He-
cken aus freiwachsenden Laubgehélzen zuldssig.

Nadelgehdélzhecken sind unzulassig.

Einfriedungen sind ausschlieRlich in sockelloser Bauweise durchzufithren (Punktfun-
damente). Mauern als Einfriedungen sind unzulassig.

§5
Je angefangene 300 gm Grundstiicksflache ist zur inneren Durchgriinung ein Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen (hier: mind. 10 Stick).

Entlang der im Plan gekennzeichneten beiden Grundstiicksgrenzen ist auf mind. 50 %
der jeweiligen Langen eine mind. 2-reihige Gehélzpflanzung aus freiwachsenden hei-
mischen Gehdlzen der folgenden Liste vorzunehmen: Gesamtbreite der Pflanzstreifen
mind. 4 m. Die Arten sind gleichmaRig zu verteilen und die Baume sind einzeln ein-
zumischen!

Die entsprechenden gesetzlichen Grenzabstande sind einzuhalten.

Nicht zulassig entlang samtlicher Grundstiicksrander sind Nadelgeholze und/oder ge-
schnittene Laubgehdlzhecken.

Pflanzabstand: 1 x 1,50 m, Reihen diagonal versetzt, Baumanteil mind. 10 %
Auswahlliste:

Baume, Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm od.
Heister, 2x verpflanzt, 200-250 cm Héhe

Acer campestre - Feld-Ahorn Prunus padus - Trauben-Kirsche
Acer platanoides - Spitz-Ahorn Quercus robur - Stieleiche
Betula pendula - WeilR-Birke Sorbus aria - Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Obstbdume in heimischen Arten u. Sorten mindestens als Halbstamme
(Empfehlungsliste des Landratsamtes Straubing-Bogen):

Apfelsorten:

Brettacher, Danziger Kantapfel, Schéner von Wiltshire (WeiRe Wachsrenette), Schéner von
Nordhausen, Kaiser Wilhelm, Gravensteiner, Landsberger, Roter Eiser, Prinzenapfel, Schéner
v. Boskop, Weiler Klarapfel, Karl Miethanner (Lokalsorte aus Kleinlintach b. Bogen), Schoner
von Schonstein (Lokalsorte vom nérdl. Lkrs.), Fromms Goldrenette (Lokalsorte vom Lallinger
Winkel)
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Birnensorten: )
Gute Graue, Stuttgarter Gaishirtle, Schweizer Wasserbirne, Osterr. Weinbirne, Alexander

Lucas, Conference

Zwetschgensorten:
Hauszwetschge, Buhler Frihzwetschge, Grofle Grine Reneklode, Italienische Zwetschge

SuRkkirschsorten:
Hedelfinger Riesenkirsche, Grole Schwarze Knorpelkirsche, Burlat, Frithe Maikirsche

Sauerkirschsorten:
Korser Weichsel, Ludwigs Frihe

Walnuss:
Walnuss-Samlinge

Straucher, Mindestpflanzqualitat 3-5 Triebe, 2x verpflanzt, 60-100 cm

Cornus sanguinea - Hartriegel Rhamnus frangula - Faulbaum
Corylus avellana - Haselnuss Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weilkdorn Rosa arvensis - Ackerrose
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen  Salix caprea - Salweide
Ligustrum vulgare - Liguster Salix cinerea - Grauweide
Lonicera xylosteum - Gem. Hecken- Salix purpurea - Purpurweide

kirsche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Prunus spinosa - Schlehe Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Die Gehdlzarten sind in annahernd gleichen Anteilen zu verwenden und annéhernd
gleichmagig zu verteilen.

3. Bei Baumpflanzungen sind Abstandszonen von je 2,50 m beiderseits von evtl. vorh.
Erdkabeln freizuhalten.

4. Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hof- u. Lagerflachen etc. sind ausschlieBlich in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufilhren (Rasen-Pflaster, Rasengitter- oder Rasen-
fugensteine, Schotterrasen, wasserdurchlassige Betonsteine etc.). ,Knirsch®-verlegtes
Pflaster oder asphaltierte Flachen sind nicht zulassig. (MinimierungsmafBnahme).

5. Die Anlage von Schottergérten ist unzuléssig. Als Schottergérten gelten Gartenflachen,
die auBerhalb der befestigten Zufahrts-, Wege und Stellplatzflachen als Schotter-,
Stein- oder Kiesflachen angelegt werden.

6. Mit den Bauantragsunterlagen ist ein einfacher Freiflichengestaltungsplan vorzulegen.
Dieser sollte, um das Verfahren zu beschleunigen, von einer Fachkraft (Landschafts-
planer/-in) erstellt werden. Neben den griinordnerischen Festsetzungen und der Fest-
stellung der Art, Anzahl und Pflanzqualitat der verwendeten Gehdlze sind hier auch
Aussagen zur Oberflachenbefestigung einzuarbeiten.

§6
Zur Ableitung des Niederschlagswassers sind Sickerschachte gemal den Anforderun-
gen der TRENGW einzubauen. Sofern eine Versickerung nicht moglich ist, sind Regen-
riickhalteschachte mit einem Puffervolumen von 5 l/gm Grundsticksflache, jedoch min-
destens 3 m?® und einer Drosseleinrichtung, die den Abfluss auf max. 0,5 I/s beschrankt,
zu errichten. Der Uberlauf dieses Schachtes kann an die Kanalisation angeschlossen

werden.
Die Kosten fiur den Anschluss an den nachstgelegenen Regenwasserkanal, auch auf

offentlichen Grund, hat der Eigentimer bzw. Bauherr zu tragen.

§7
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Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Textliche Hinweise

7.1

Tl

Landwirtschaftliche Hinweise

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und land-
wirtschaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch,
Larm, Staub und Erschitterungen, auch tber das tbliche MaR hinausgehend, sind
zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feier-
abend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen
werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Die Grenzabstande mit Bepflanzungen zu landwirtschaftlichen Grundstiicken nach
Art. 48 AGBGB sind zu beachten (2 m mit Strauchern, 4 m mit Baumen und Heis-
tern).

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasser-
haushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die
Versickerungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser,
insbesondere von Dach- und unverschmutzten Hofflachen soll nicht gesammelt,
sondern Uber Griinflaichen oder Mulden breitflachig versickert werden.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, zuletzt gean-
dert zum 22.07.2014, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom
17.12.2008 oder in Oberflaichengewésser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.
Ggfs. ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Wird eine Gesamt-Dachflache mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung von 50 m? tiber-
schritten, sind ggfs. zusétzliche Reinigungsmanahmen erforderlich. Bei beschich-
teten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-
8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgese-
henen Materials ist dann vorzulegen.

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

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren weitergehender Kennzeich-

nungspflicht gemaR Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen
Pflichten wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landreises emp-

fohlen.

Altlasten sind nach Kenntnis der Gemeinde nicht bekannt.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieRendem Oberflichenwasser aufgrund des dariber liegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden. Der nattirliche Ablauf wild abflieenden Wassers
darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fiir anliegende Grundstiicke verandert werden.
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7.4

Vom Wasserwirtschaft Deggendorf wird zudem darauf hingewiesen, dass sich
Grundwasserwarmepumpen aufgrund der geringen Abstiande zu benachbarten,
schon bestehenden Pumpen gegenseitig beeinflussen kénnen. Dies ist vom Bau-
herrn bei der Planung der Heizungssysteme zu berlicksichtigen und ggf. durch einen
Gutachter naher untersuchen zu lassen.

Far den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen ist eine wasserrechtliche Gestat-
tung erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt
Straubing-Bogen, Sachgebiet Wasserrecht abzusprechen.

Hinweise des Wasserzweckverbandes Straubing-Land:
Regenwassernutzung

Der Einbau von Regenwasserzisternen zum Ruckhalt und zur Nutzung anfallenden
Dachflachenwassers zur Freiflichenbewésserung und zur Toilettenspilung wird
empfohlen.

Hinweise des Wasserzweckverbandes Straubing-Land:

Nach der geltenden Wasserabgabesatzung des Zweckverbandes ist auf Grundsti-
cken, die an die &ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, der
gesamte Wasserbedarf ausschlieRlich aus dieser Einrichtung zu decken (Benut-
zungszwang). Lediglich gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemarn
fur Zwecke der Gartenbewasserung, Toilettenspiilung und zum Wischewaschen
verwendet werden.

Auf Antrag wird die Verpflichtung zur Benutzung auf einen bestimmten Verbrauchs-
zweck oder Teilbedarf beschrankt, soweit das fiir die 6ffentliche Wasserversorgung
wirtschaftlich zumutbar ist und nicht andere Rechtsvorschriften oder Griinde der
Volksgesundheit entgegenstehen.

Der Grundstiickseigentimer stellt einen schriftlichen, formlosen Antrag beim
Zweckverband. Im Antrag hat der Eigentiimer das Objekt, die Art der Eigengewin-
nungsanlage und die Verbrauchszwecke méglichst genau zu beschreiben.

Der Zweckverband erteilt nach Uberpriifung des Antrages einen schriftlichen Ge-
nehmigungs- oder Ablehnungsbescheid. Hierfir wird vom Zweckverband eine Ge-
buhr erhoben, die sich nach dem Aufwand fir die Prifung des Antrages bemisst
(far eine normale Prifung in der Regel 50,00 Euro netto).

Genehmigungsbescheide werden vom Zweckverband in Abdruck an die jeweilige
Gemeinde zur Kenntnisnahme weitergeleitet.

Nach Vorlage des Genehmigungsbescheides kann der Grundstickseigentimer die
Errichtung der Eigenversorgungsanlage veranlassen, wobei die Auflagen des
Zweckverbandes unbedingt zu beachten sind.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine be-
kannten Bodendenkméler. Allerdings sind in der naheren Umgebung Bodendenk-
maler bekannt.

Der ungestorte Erhalt von Denkmalern hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
far Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar not-
wendige Mindestmal zu beschranken.
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Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1
Abs. 2 u. 2 BayDSchG) sind nach Art. 7 BayDSchG genehmigungspflichtig und da-
her unbedingt mit der Kreisarchéologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmal-

pflege abzustimmen.

Im Interesse des Bautragers und um mégliche Bauverzégerungen zu vermeiden
wird empfohlen, sich rechtzeitig vor Beginn der Baumafinahme mit der Kreisar-
chéologie Straubing-Bogen in Verbindung zu setzen.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Einbeziehungssat-
zung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDschG notwen-
dig, die in einem eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

GemaR Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine
Baudenkméler und auch nicht in der naheren Umgebung.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde ist einzuholen, wenn in der Nahe
von Baudenkmalern Anlagen errichtet, veréndert oder beseitigt werden, wenn sich
dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkméler auswirken kann
(vgl. Art. 6 Abs. 1 Satz 2 DSchG).

Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemate Verwertung des im Zuge der Baumalnahmen anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und
Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-
rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12 BBodSchV, einzuhalten.

Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewer-
te der BBodSchV (bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Béden 70 % da-
von) nicht (iberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu ver-
wertendem Bodenmaterial mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731
gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion
zu gewihrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf
landwirtschaftlich genutzten Béden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen
schitzenswerten Flachen i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge der ErkundungsmaRnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsfla-
chen zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt
unverzuglich zu informieren.

Sonstige Hinweise

Auf den Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden sowie auf Streusalz sollte aus
Griinden des Wasser-, Boden- und des allgemeinen Naturschutzes auch auf allen
privaten Flachen verzichtet werden.

Privaten Bauherren wird empfohlen, einen Kompostplatz zur Eigenkompostierung
von Gartenabfallen zu errichten.

Anstelle von Kies und Schotter sollte beim Unterbau von Zufahrten und Wegen zur
Schonung natiirlicher Ressourcen aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-
Granulat verwendet werden.
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Die Strom- und Warmwasserversorgung der Gebaude soll moglichst vollstandig
durch Nutzung von Photovoltaik bzw. thermische Solaranlagen erfolgen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013 zu beachten.
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8. Beteiligte Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (TOB) nach § 4 BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Sg. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung,
Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (Untere Bauaufsichtsbehorde)

3. Regionaler Planungsverband Donau-Wald am Landratsamt Straubing-Bogen

4. Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

5. DT Netzproduktion GmbH, TI NL Sud PTI 12

6. Kreisarchaologie Straubing-Bogen, Herrn Dr. Husty

7.  Staatliches Bauamt Passau — Servicestelle Deggendorf -

8.  Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing

9. Bayerischer Bauernverband — Geschéftsstelle Straubing -

10. Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Straubing

11.  Amt fiir landliche Entwicklung

12. Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Regensburg G23-
Bauleitplanung

13. Energieversorgung Heider, Wérth a.d. Donau

14. \Wasserzweckverband Straubing-Land, Straubing

15. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW SR)

16. Gemeinden Parkstetten und Steinach
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