Gemeinde Haibach Haibach, 17.07.2026
Schulstr. 1
94353 Haibach

BEKANNTMACHUNG

iiber die Auslegung eines Bebauungs- mit Griinordnungsplans fiir ein allgemeines Wohngebiet
(WA) ,Hitzenberg-Ost”

Vollzug der Baugesetze;
Auslegung im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Gemeinde Haibach hat in der Sitzung am 19.03.2026 die Aufstellung eines Bebauungs- mit Griin-
ordnungsplans fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) ,Hitzenberg-Ost”“ beschlossen. Die Aufstellung
erfolgt im Parallelverfahren mit der Anderung des Flachennutzungs- mit integriertem Landschaftsplans
durch Deckblatt Nr. 14. Der Geltungsbereich umfasst die eine Teilflache der Flurnummer 483 der Ge-
markung Priinstfehlburg mit insgesamt ca. 4.365 m? Flache. Ein Planentwurf ist vom Biiro HEIGL Land-
schaftsarchitektur/Stadtplanung, Elsa-Brandstrom-Str. 3, 94327 Bogen ausgearbeitet worden. Er
wurde in der Fassung vom 24.06.2026 vom Gemeinderat in der Sitzung vom 24.06.2026 gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungs- mit Griinordnungsplans fiir eine allgemeines Wohngebiet (WA) ,Hit-
zenberg-Ost” in der Fassung vom 24.06.2026 liegt in der Zeit vom

20.07.2026 bis zum 20.08.2026

im Rathaus der Gemeinde Haibach, Schulstr. 1, 94353 Haibach, Zimmer Nr. OG 6, wahrend der allge-
meinen Offnungszeiten zur éffentlichen Einsicht aus. Ebenfalls konnen die Verfahrensunterlagen auf
der Homepage der Gemeinde Haibach unter: https://www.haibach-elisabethszell.de/digitale-amtsta-
fel/ eingesehen werden. Wihrend dieser Auslegungsfrist konnen Bedenken und Anregungen vorge-
bracht werden.

Bekanntgemacht am 17.07.2026 Haibach;17.0742026
durch Aushang an den /‘bjz —
Amtstafeln Haibach und Elisabethszell '

und auf der Homepage der Gemeinde Haibach — ) A,@
(www.haibach-elisabethszell.de) Mbtz

1. Blrgermeister

Abgenommen am:
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A1: FL. Nr. 483/TF, Gmkg. Prinstfehlburg,
|. PLANLICHE FESTSETZUNGEN tatsachliche Flachengrofie: 679 m?
. 4 N EBAUUNGS- MIT )
1. Art der baulichen Nutzung 5.5 > @ Anpflanzen von Baumen und Strauchern . UUNGS
Pflanzung der einzelnen Straucharten in Gruppen von 2-5 Exemplaren, es sind GRUNORDNUNGSPLAN
1.1 WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO mind. 5 verschiedene Gehdlzarten je Pflanzzone zu verwenden. ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) "HITZENBERG-OST"
Pflanzabstand 1,0 x 1,5 m HAIBACH
2. Mal der baulichen Nutzun 3 i
9 Artenauswahl gemaR textlicher Festsetzung 3.1.3. GEMEINDE: HAIBACH
. . . LANDKREIS: STRAUBING—BOGEN
2.1 maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) Gehélzpflanzungen, abschnittsweise auf 90 % der gekennzeichneten Lange \ REG.—BEZIRK: NIEDERBAYERN %
% Baumen als Heister un % Strauchern, mind. 2-reihig.
2.2 04 maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) aus 5 % Baumen als Heister und 95 % Strduchern, mind. 2-reihig /Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.03.2026 gem. § 2 Abs. T\
6. Sonstige Planzeichen BauGB die Aufstellung des Bebauungs— mit Grunordnungs:plqns
o beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.03.2026 ortsiiblich
23 Il max. 2 Vollgeschosse zulassig bekannt gemacht.
L . . . ) ) N 6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches, § 9 Abs. 7 BauGB MASSTAB 1:1000 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit
24 5,0 max. zula_1'SS|ge Gebaudehohe der Hauptgebaude in Meter ab der jeweiligen FI.Nr. 483 Teilflache, Gmkg. Prinstfehlburg offentlicher Darlegung und Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungs—
Bezugshohe mit Griinordnungsplans in der Fassung vom 24.06.2026 hat in der Zeit
fur Parzelle 1: Bezugsh('jhe 553,0 m.U.NHN 6.2 Nut ngsschab|one VOM ceviiiinienns bis i stattgefunden.
- ) N - . utzu :
er Parzelle 2: BequSh?he 557,0 m'H'NHN ART DER MAX. ANZAHL Die frlihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher
fir Parzelle 3: Bezugshohe 562,0 m.0.NHN BAULICHEN DER VOLL— Belange gem. § 4 Abs. 1 BauG fiir den Vorentwurf des Bebauungs— mit
NUTZUNG GESCHOSSE GEOBASISDATEN: Grinordnungsplans in der Fassung vom 24.06.2026 hat in der Zeit vom
Die maximale Geb&audehdhe ist das MaR der jeweiligen Bezugshéhe MAX. GRUND—  |MAX. GESCHOSS— © Boyerische Vermessungs— | | T biS oo stattgefunden.
bis zum hdchsten Punkt des Daches (First). FLACHENZAHL | FLACHENZAHL verwol’{ung 2024 9 Zu dem Entwurf des Bebauungs— mit Griinordnungsplans in der Fassung
. MAX. BAUWEISE Darstellung der Flurkarte als vom wurden die Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher
3. Bauweise, Baugrenzen GEBAUDEHOHE | BAUWEISE / Eigentumsnachweis nicht geeignet Belange gemdB  § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ...
(Fristsetzung bis ....ccccoeeennn. ) beteiligt.
3.1 o] offene Bauweise - Der Entworf des Beb . g | dor F
6.3 S MaRangabe in Meter ) er Entwurf des Bebauungs— mit Grlinordnungsplans in der Fassung vom
. N . . —— HOHENSCHICHTLINIEN: [} 77 = "7 wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der
3.2 {f} nur Einzelhduser zuldssig _ ) ) VergroBert aus der amtlichen bay—| | Zeit vom ............ biS cevereiinn. im Internet verdffentlicht. Zusdtzlich
6.4 (: Retentionsraum fur Oberflachenwasser erischen Hdhenflurkarte vom MaB— zur Verdffentlichung im Internet wurden die Planunterlagen im Bauamt
stab 1:5000 auf den MaBstab der Gemeinde Haibach, SchulstraBe 1, 94353 Haibach wdhrend der
1:1000. Zwischenhdhen sind zeich— allgemeinen Geschdftszeiten bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber
3.3 Baugrenze [l. PLANLICHE HINWEISE nerisch interpoliert. Zur Hohenent—| | 455 zentrale Internetportal des Landes zugdnglich gemacht.
nahme flir mgertneurtech’msche
Zwecke nur bedingt geeignet. Die Gemeinde Haibach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .............
den Bebauungs— mit Griinordnungsplan gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in der
1. . Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer ERGANZUNGEN: Fassung vom ........... als Satzung beschlossen.
4. Grunflachen Ergdnzungen c!es Baubestandes,. B
der topographischen Gegebenhei— 2 " HAIBACH, den ....ccocoieiieiieiieiieceeeeeees
ten sowie der ver— und entsor— : |
4.1 2u begrinende Fléche - gungstechmischen Einrichtungen ||
2. B Bestehende Haupt- und Nebengebiude mit Hausnummer ﬁcr:hoegveergnrgs;({ﬁgs’é;ﬁ G(uiZ'Qeeitfm Fritz Schétz (Erster Biirgermeister)
12a
. .. Ausgefertigt
5. Planungen, Nutzungsregelungen, Massnahmen und Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege UNTERGRUND:
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 3. Ve &, o Hohenlinien in m.0.NHN gem. DGM vom Januar 1926 Aussagen iiber Riickschliisse auf
S die Untergrundverhdltnisse und die ; .
. N . . Bodenbeschaffenheit kdnnen weder : : HAIBACH, den ..o
5.1 Zu pflanzende Einzelbdume ohne Standortfestlegung, 6ffentlich aus den amtlichen Karten noch R
Artenauswahl gemaf textlicher Festsetzung 3.1.2. 4. Méaliches Wohn 3 aus Zeichnungen und Text abge— e s e
9 9 ‘ ogliches Wohngebaude leitet werden. Fritz Schotz (Erster Biirgermeister)
e ) . . N ) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungs— mit Griinordnungsplan wurde
5.2 \\/\ Zu pflanzende k|e|nkr0n|ge Einzelbaume ohne Standortfestlegung, pl’lva’[, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN: QM gem. § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt
Artenauswahl gemafR textlicher Festsetzung 3.1.2. 5 Méaliche Garagen mit 5m-Stauraum N ST ' gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender
' R 9 9 Fur nachrichtlich Ubernommene Erkldrung wird seit diesem Tag zu den liiblichen Dienststunden in der
. ) . ) L Planungen und Gegebenheiten kann| | Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt
5.3 ] Zu pflanzende Geholzgruppen aus Heistern und Strauchern mit Festlegung des keine Gewdhr Ubernommen werden.| | quf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungs— mit Griinordnungsplan
Standortes, 6ffentlich, 5 Y hiag P i it Grundstiick ) ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1
Artenauswahl gemaR textlicher Festsetzung 3.1.3. . orschlag Parzellierung mit Grundstlicksnummerierung URHEBERRECHT: und 2 sowie Abs. 4 BouGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.
Fur die Planung behalten wir uns
5.4 Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur g'r:e Rechte VC; ; dort g
Entwicklung von Natur und Landschaft. Anpflanzen von Bdumen, Strduchern 7. Vorhandene Gehdlze Plar:'n?.mugnsneizit ;2&:’2{2&“%5;& ' : : HAIBACH, den ...
und sonstigen Bepflanzungen. : OO OO PO PSP OO P OO O PO T RO PR OR PP UOTOUPVOTROPN
8. <4 Mogliche Grundstiickszufahrten N Fritz Schdtz (Erster Biirgermeister) D
Der in der Begriindung mit Umweltbericht ermittelte Kompensationsbedarf (als Satzung
Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft) von 3.981 Wertpunkten wird 9 - Vorhandene Erschliefungsstralte Entwurf PLANVERFASSER 25-104 "\
innerhalb des Geltungsbereiches erbracht. 24.06.26| Vorentwurf HG H E l G L
. landschaftsarchitektur
. . [ll. NACHRICHTLICHE UBERNAHME “
Nummer der Ausgleichsflache: Ged. Anlass von stadtplanung
Gepr JUNI 2026 HG Tel: 09f22/895450, Fax: 09422/805451
Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet "Bayerischer Wald" und im Naturpark "Bayerischer i Elsa—Brandstrom—Strasse 3, 94327 Bogen
I info@a—heigl.de | www.la—heigl.de
Wald" \Bea. |FEBRUAR 2026 |HU ) " )
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§HEIGL Bebauungs- mit Griinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost* — Begriindung mit Umweltbericht
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gﬁ HEIGL Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost* — Begriindung mit Umweltbericht
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2.4 Zusammenfassende Bewertung des Bestandes................euiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 41
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Abkiirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

DSchG Denkmalschutzgesetz

FI.-Nr. Flurstick-Nummer

FNP mit LP Flachennutzungs- mit Landschaftsplan

GRzZ Grundflachenzahl

GFZ Geschossflachenzanhl

WA Allgemeines Wohngebiet

NHN Normalhdéhennull

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

Die in den Planunterlagen genannten Vorschriften, DIN-Normen, Verordnungen, Richtlinien
usw. sind in den jeweils zustandigen Fachamtern der Gemeinde Haibach, Schulstral3e 1,
94353 Haibach vorliegend und kdnnen dort zu den allgemeinen Dienstzeiten eingesehen
werden.
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gﬁ HEIGL Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost* — Begriindung mit Umweltbericht
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BESTANDTEILE DES BEBAUUNGS- MIT GRUNORDNUNGSPLANS ALLGEMEINES
WOHNGEBIET ,,HITZENBERG-OST*:

1. Begrundung und Umweltbericht i. d. F. v. 24.06.2026
2.  Festsetzungen durch Text und Hinweise i. d. F. v. 24.06.2026
3. Planzeichnung Bebauungs- mit Grunordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost“ mit Festset-

zungen durch Planzeichen, Hinweisen, Kennzeichnungen und nachrichtlichen Uber-
nahmen i. d. F. v. 24.06.2026
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gﬁ HEIGL Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost* — Begriindung mit Umweltbericht
TT#‘I l’r:.,'(l"a'" Fassung vom 24.06.2026

BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Planungsanlass und -ziele

Die Gemeinde Haibach beabsichtigt am dstlichen Ortsrand von Hitzenberg ein allgemeines
Wohngebiet auszuweisen, um weiterhin der laufenden Nachfrage nach geeigneten Wohn-
baugrundstlicken — auch in den Ortsteilen von Haibach - begegnen zu kénnen.

Mit der vorliegenden Planung konnen drei neue Baugrundstlcken — fur eine Einzelhausbe-
bauung — in stadtebaulich an ein vorhandenes Wohngebiet angebundener Lage fur die Ent-
wicklung der Gemeinde bereitgestellt werden. Damit soll die Funktion als Wohnstandort
gestarkt und einer Abwanderung insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung sicherzustellen.

Der Geltungsbereich umfasst die eine Teilflache der Flurnummer 483 der Gmkg. Prunstfehl-
burg mit insgesamt ca. 4.365 m? Flache.

|1.2 Gewihltes Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19.03.2026 beschlossen den Bebauungsplan im
Regelverfahren gemall § 30 BauGB und eine parallele Anderung gem. § 8 Abs. 3 BauGB
des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes mittels Deckblatt Nr. 14 durchzuflhren.

In der Regel lauft das formliche Verfahren eines Bebauungsplanes nach einem standardi-
sierten Schema mit einer Umweltprifung ab. Dabei sind die Belange, die fur die Abwagung
von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a wird eine
Umweltprafung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die Anlage
1 zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden.

Zudem ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu ent-
wickeln, der die Nutzungen fur die gesamte Gemeindeflache darstellt. In vorliegendem Fall
ist dies derzeit noch nicht der Fall, der Bereich wird als landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt. Deshalb wird zeitgleich im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB der Flachen-
nutzungsplan mittels Deckblatt Nr. 14 fortgeschrieben.
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stadiplanung
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan aus dem Bayern Atlas vom 20.05.2026 — ohne Maf3stab

| 1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und Regionalplan

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP; Stand 01.06.2023) liegt die Ge-
meinde Haibach im Raum mit besonderem Handlungsbedarf der Region Donau-Wald (12).

Der Regionalplan sieht folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) vor:

e Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen (2)
¢ Raumlich ausgewogene Bevdlkerungsstruktur (G)
e Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft aktiv zu begleiten (G)

Diese Zielvorgaben begrinden die Planungsinteressen flr die Gemeinde Haibach fir den
hier in Frage stehenden Raum die notwendigen Wohnbauflachen zu schaffen.

Es erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der Regionalplanung eine
nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein mal3volles
und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer kleinen Entwicklungsflache im unmittelbaren An-
schlussbereich der Gemeinde fur ein Allgemeines Wohngebiet fur den 6rtlichen Bedarf. Es
besteht eine Anbindung an weitere bestehende Wohngebiete als geeignete Siedlungsein-
heit (stadtebaulich angebundene Lage).
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Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost“ — Begrindung mit Umweltbericht
Fassung vom 24.06.2026

Es erfolgt eine ressourcenschonende und wirtschaftliche Erschliefungsplanung unter Ein-
beziehung von bestehenden Wegen.

» Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan als verbindliche Planungsvor-
gabe fur diesen Bebauungs- mit Grinordnungsplan ist der Geltungsbereich des Deckblattes
als ,Flache fur die Landwirtschaft” ausgewiesen Im vorliegenden Fall wird der Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan im Parallelverfahren angepasst.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskréftigen FNP mit LP der Gemeinde Haibach - ohne Mal3stab

|1.5 Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet liegt am dstlichen Ortsrand von Hitzenberg und wird derzeit als Grin-
land landwirtschaftlich genutzt. Im Norden wird das Gebiet durch die Gemeindeverbindungs-
strale begrenzt, entlang derer sich bestehende Wohnbebauung erstreckt. Sudlich grenzt
ein befestigter Weg an, begleitet von Wohnhausern mit zugehoérigen Gartenflachen. West-
lich schliefen unmittelbar weitere landwirtschaftliche Flachen an, die das Areal umgeben.

Durch die Ortschaft Hitzenberg verlauft die Gemeindeverbindungsstralie, die einen An-
schluss an das Ubergeordnete Stra’ennetz sicherstellt.

Das Gelande weist ein Gefalle von Osten nach Westen auf, mit einer Hohendifferenz von
ca. 14 m zwischen etwa 565 m U. NHN im Westen und 551 m . NHN im Osten.

25-104-01 Seite 7 von 49



=
%HHGL Bebauungs- mit Griinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost* — Begriindung mit Umweltbericht

lardseasanchilzkur Fassu ng vom 24.06.2026

stadiplanung

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich der Flurnummer 483 der Gmkg. Prinstfehl-
burg mit insgesamt ca. 4.067 m? Flache.

Schwarzholz

Abbildung 3: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 20.05.2026 - ohne Mal3stab

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung befinden sich keine aus-
gewiesenen Natura-2000-Gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile oder geschutzte
Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope
oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden. Al-
lerdings liegt der Geltungsbereich vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Bayerischer Wald“ und innerhalb des Naturparkes ,Bayerischer Wald".

Nach § 5 Abs. 1 der Verordnung sind hier alle Handlungen verboten, die die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts, das Landschaftsbild, den Naturgenuss oder den Zugang zur
freien Natur beeintrachtigen.

Im vorliegenden Fall kdnnten jedoch die Voraussetzungen fur eine Befreiung unter Einhal-
tung der folgenden Bedingungen erfillt sein:

e geringfugige Bebauung (i. d. R. max. 2 Parzellen mit insgesamt bis max. 5.000 m?),

e Ortsabrundung und Abschluss der baulichen Entwicklung in Richtung Schutzgebiet,

e Randbereich des LSGs oder Schutzgebiet nur punktuell berihrt (z. B. einzelnes
Grundstuck),

e Substanz des Schutzgebietes bleibt unberihrt und Schutzzweck des Schutzgebietes
ist weiterhin erreichbar,

e Befreiungsgrinde nach § 67 liegen vor (Allgemeinwohigrinde, keine ausschliel3lich
privaten Belange).
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Nach vorheriger Abstimmung mit dem Landratsamt Straubing-Bogen konnen diese drei
Parzellen akzeptiert werden, wenn die GesamtgrofRe deutlich unter 5.000 m? liegt. Dies ist
u. E. gewahrleistet, da die sich die Summe der ausgewiesenen Parzellen lediglich auf ca.
2.995 m? belauft. Die rein zur Bebauung zur Verfligung stehende Flache (= Baugrenze)
belauft sich auf ca. 1.865 m?. Die restlichen 1.072 m? stellen eine zu begrinende Flache
dar, in welcher sich u. a. eine Gelandevertiefung als Retentionsraum fur Oberflachenwasser
befindet.

Die Ausweisung der drei Parzellen als Allgemeines Wohngebiet (WA) ist stadtebaulich ge-
rechtfertigt, da die Flachen eine sinnvolle Ortsabrundung des bestehenden Siedlungskor-
pers darstellen. Die Grundsticke schlieRen unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung
mit vorhandener Erschliellungsstralie an und fugen sich hinsichtlich Lage und Nutzung in
die bestehende Siedlungsstruktur ein.

Zur Sicherung eines vertraglichen Ubergangs zwischen Siedlungsbereich und freier Land-
schaft wird am Ostlichen Rand des Plangebietes ein privater Grunstreifen festgesetzt. Die-
ser bildet den Abschluss der baulichen Entwicklung in Richtung des Landschaftsschutzge-
bietes Bayerischer Wald und dient der dauerhaften Gliederung des Ortsrandes.

Der Grunstreifen Ubernimmt sowohl stadtebauliche als auch landschaftsokologische Funk-
tionen. Er schafft einen gestalterisch geordneten Ubergang zur offenen Landschaft, mindert
die Fernwirkung der Bebauung und tragt zur Einbindung des neuen Wohngebietes in das
Landschaftsbild bei. Gleichzeitig wird eine klare Abgrenzung zwischen Siedlungsflache und
schutzwurdigen Freiraumen hergestellt. Durch die Einbeziehung der Flachen wird ein klar
definierter baulicher Abschluss der Ortsentwicklung in Richtung des Landschaftsschutzge-
bietes Bayerischer Wald geschaffen. Die geplante Bebauung bildet einen eindeutigen Orts-
rand und verhindert eine ungeordnete weitere Siedlungsausdehnung in die freie Land-
schaft. Eine Uber die dargestellten Bauflachen hinausgehende Entwicklung in Richtung
Landschaftsschutzgebiet ist nicht vorgesehen.

Die Inanspruchnahme von Flachen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft erfolgt le-
diglich in einem raumlich eng begrenzten Umfang. Der Randbereich zum Landschafts-
schutzgebiet Bayerischer Wald wird durch die Planung nur punktuell beziehungsweise
randlich berthrt. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgebietsfunktionen oder eine
tiefgreifende Ausdehnung der Siedlungsentwicklung in landschaftlich sensible Bereiche ist
damit nicht verbunden.

Die Substanz des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald bleibt durch die Planung
unberuhrt. Die Inanspruchnahme beschrankt sich auf einen unmittelbar an die bestehende
Ortslage angrenzenden Randbereich, der lediglich punktuell berthrt wird. Die pragenden
Landschaftsstrukturen sowie die wesentlichen Funktionen des Schutzgebietes bleiben un-
eingeschrankt erhalten.

Der Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes, insbesondere die Erhaltung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts, der Schutz des charakteristischen Landschaftsbildes,
die Sicherung der Erholungsfunktion sowie die Bewahrung der Eigenart und Schonheit der
Landschaft, wird durch die geplante Ausweisung nicht beeintrachtigt. Aufgrund des gerin-
gen Flachenumfangs, der unmittelbaren Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich
sowie der vorgesehenen Eingrinung und Ausbildung eines dauerhaften Ortsrandes bleiben
die Schutzguter und Funktionen des Landschaftsschutzgebietes weiterhin in vollem Umfang
wirksam.

Die Erreichung der Schutzziele wird daher weder erschwert noch infrage gestellt. Vielmehr
wird durch die Festsetzung eines privaten Grlnstreifens und die klare Begrenzung der
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baulichen Entwicklung ein geordneter Ubergang zwischen Siedlungsbereich und Land-
schaftsschutzgebiet geschaffen, der den langfristigen Erhalt der Schutzgebietsfunktionen
unterstutzt.

Die Planung dient nicht lediglich den Interessen einzelner Grundstickseigentiumer, sondern
verfolgt ein eigenstandiges stadtebauliches Entwicklungskonzept der Gemeinde. Mit der
Ausweisung der Wohnbauflachen wird dem bestehenden Bedarf an Wohnraum fur die ort-
liche Bevolkerung Rechnung getragen und die nachhaltige Entwicklung des Gemeinwesens
unterstitzt. Die Bereitstellung von Wohnbaugrundstlcken stellt insbesondere im landlichen
Raum einen wichtigen Baustein zur Sicherung der Bevolkerungsentwicklung, zur Erhaltung
einer ausgewogenen Altersstruktur sowie zur Starkung der kommunalen Infrastruktur dar.

Die Gemeinde kommt mit der Planung ihrem Auftrag zur geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung gemall § 1 Abs. 3 BauGB nach. Die vorgesehenen Bauflachen schlieen unmit-
telbar an den vorhandenen Siedlungskorper an und ermdglichen eine kompakte, flachen-
sparende Siedlungsentwicklung unter Nutzung bestehender Erschliellungsanlagen und
technischer Infrastruktur. Alternative Standorte mit vergleichbarer Eignung stehen innerhalb
des bestehenden Siedlungsgefliges nicht oder nur in unzureichendem Umfang zur Verfu-
gung.

Daruber hinaus bewirkt die Planung eine stadtebauliche Neuordnung und dauerhafte Be-
grenzung der Siedlungsentwicklung. Durch die Ausbildung eines klaren Ortsrandes sowie
die Festsetzung eines privaten Grinstreifens wird eine weitere Entwicklung in Richtung des
Landschaftsschutzgebietes raumlich definiert und begrenzt. Die Planung tragt damit zu-
gleich den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Rechnung und schafft
einen geordneten Ubergang zwischen bebautem Bereich und freier Landschaft.

Die fur eine Befreiung nach § 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG erforderlichen Griinde des
uberwiegenden offentlichen Interesses liegen daher vor. Die stadtebaulichen, sozialen und
infrastrukturellen Belange der Gemeinde Uberwiegen die geringe Betroffenheit des randli-
chen Bereichs des Landschaftsschutzgebietes, zumal dessen Substanz, Schutzguter und
Schutzziele unberuhrt bleiben und der Schutzzweck weiterhin uneingeschrankt erreicht
werden kann.

Da die Planung die Schutzgebietskonzeption nicht infrage stellt, die Schutzgebietsziele wei-
terhin uneingeschrankt erreichbar bleiben und lediglich ein untergeordneter Randbereich
betroffen ist, ist die naturschutzrechtliche Konfliktlage durch eine Befreiung nach § 67
BNatSchG Iésbar. Ein Herausnahmeverfahren ist nicht erforderlich, da weder die Schutz-
wurdigkeit noch die Funktionsfahigkeit des Landschaftsschutzgebietes in seinen wesentli-
chen Bestandteilen beruhrt werden.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der angrenzenden vorhandenen Bebauung und der derzeitigen
Nutzung keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

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

Gemal Bayerischem Denkmalatlas befindet sich im Geltungsbereich selbst keine Bau-
oder Bodendenkmaler. In der naheren Umgebung sind ebenfalls keine Boden- oder Bau-
denkmaler vorhanden.

Das Plangebiet befindet liegt weder in einem festgesetzten, vorlaufig gesicherten oder er-
mittelten Uberschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich.
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Abb. 4: Blick vom sidlichen Weg von Westen auf den 6stli-  Abb. 5: Blick vom sidlichen Weg von Osten auf den westli-
chen Bereich chen Bereich

Abb. 6: Blick vom siidlichen Geltungsbereichsrand Richtung Abb. 7: Blick von der Gemeindeverbindungsstralle im Wes-
Gemeindeverbindungsstralle im Norden ten auf die slidlich vorhandene Bebauung

Abb. 8: Blick auf die im Siiden verlaufende ErschlieBungs-
stralle
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|1.6 Begriindung der geplanten Siedlungsentwicklung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (LEP 3.1.1 G). Um der aktuell
vorherrschenden und zuklnftigen Nachfrage von kleineren Wohnungen fir ein bis zwei Per-
sonen gerecht zu werden, werden im Bebauungsplan auf den Parzellen Einzelhauser und
Doppelhauser zugelassen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht
zur Verfugung stehen (LEP 3.2 Z). Ein Konzept hinsichtlich der Innenentwicklungspotentiale
liegt aktuell noch nicht vor.

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen (LEP 3.3 2).

Nach dem Regionalplan Donau-Wald soll die Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden der
Region bedarfsgerecht erfolgen. Dabei soll die Siedlungsentwicklung soweit als moglich auf
die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden (vgl. RP 12 B Il 1.1. G). Der Hauptort
Haibach mit allen wichtigen Infrastruktureinrichtungen ist in ca. 4 km Entfernung noch gut
zu erreichen. Das geplante Baugebiet befindet sich im direkten Anschluss am 0Ostlichen
Ortsrand von Hitzenberg.

Die Gemeinde soll dabei bei Planungsentscheidungen frihzeitig prognostizierte Bevolke-
rungsentwicklung und die Altersstruktur in der Gemeinde berticksichtigen.

In Haibach zeichnet sich der Bedarf an Bauland unter dem bereitgestellten Mal3. Aus der
amtlichen Statistik (Ergebnisse des Demographie-Spiegels bis 2038/2044) geht hervor,
dass die Gemeinde in den letzten Jahren Uberwiegend eine negative Bevolkerungsentwick-
lung zu verzeichnen hatte und diese Entwicklung auch in der Zukunft erwartet wird.

Die Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden von Niederbayern zeigt eine Verande-
rung/Zunahme im Jahr 2038 gegenuiber 2024 von +2,7 %. (Quelle: www. statistik.bay-
ern.de)

Veranderung

2038 gegeniber 2024 _ ;
in Prozent Haufigkeit
- unter -12,5 1
B -12,5 bisunter -7,5 9

-7,5 bisunter -2,5 36
-2,5 bisunter 2,5 97
2,5 bisunter 7,5 83
7,5 bisunter 12,5 24

I 12,5 oder mehr 8

Abbildung 9: Ausschnitt aus Demographiespiegel, Karte Niederbayern vom 21.05.2026
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Gem. Demographie-Spiegel fur Bayern, Gemeinde Haibach wird gem. Datenblatt 09 278
129 Haibach (Stand: 21.05.2026) ein Bevdlkerungsabstieg von 2.036 Personen in 2024 auf
1.890 Personen in 2038 prognostiziert. Dies entspricht einer Differenz von 146 Personen.

Gemeinde Haibach wird die Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2044 insgesamt als
weitgehend stabil mit nur geringen Veranderungsdynamiken eingeschatzt. Fur den Zeit-
raum 2024 bis 2044 wird — bei insgesamt leicht schwankender Gesamtbevolkerung — ins-
besondere eine deutliche Verschiebung der Altersstruktur prognostiziert.

Dabei ist mit einem Rlckgang der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter sowie einer Zu-
nahme der alteren Bevolkerungsgruppen zu rechnen, wahrend die Zahl der Kinder und Ju-
gendlichen tendenziell riicklaufig ist. Diese Entwicklung entspricht dem allgemeinen demo-
graphischen Trend im landlichen Raum Niederbayerns und fuhrt langfristig zu einem wei-
terhin bestehenden Bedarf an attraktivem und bedarfsgerechtem Wohnraum, insbesondere
zur Sicherung der lokalen Bevolkerungsbindung und zur Unterstutzung der Wohnraum-
nachfrage durch kleinere Haushaltsformen.

Die Gemeinde Haibach steht damit — trotz insgesamt stabiler Bevolkerungszahlen — vor
strukturellen Veranderungen innerhalb der Bevodlkerungszusammensetzung, die eine vo-
rausschauende Wohnbauflachenentwicklung erforderlich machen.

Mit Beschuss des Gemeinderate vom 23.05.2019 wurde bereits ein Grundsatzbeschluss
zur ,Selbstverpflichtung zur Innenentwicklung® gefasst. Darin verpflichtet sich die Gemeinde
vorrangig auf die Innenentwicklung zu setzen. Erganzend wurde ein Vitalitats-Check zur
Innenentwicklung fur die Gemeinde Haibach erstellt (Fassung vom 27.10.2022). Als Ergeb-
nis ist festzuhalten, dass in allen betrachteten Ortsteilen der Gemeinde Haibach insgesamt
164 Innenentwicklungspotentiale mit einer Gesamtflache von 24,7 ha zur Verfugung stehen.
,Mit einem Fldachenanteil von jeweils 1/3 sind Bauliicken und geringfligig bebaute Grund-
stiicke die dominierenden Kategorien, gefolgt von den Hofstellen mit Restnutzung, leerste-
henden Wohngebéuden sowie Hofstellen und Gewerbebrachten. Auf die Kategorien Ge-
werbebrachen mit Restnutzung und leerstehenden Infrastruktureinrichtungen entféllt nur je-
weils ein Prozent.*”

Vorhandene Innenentwicklungspotenziale konnen derzeit nicht zur Bedarfsdeckung heran-
gezogen werden. Die betreffenden Flachen befinden sich Gberwiegend in privatem Eigen-
tum und stehen einer baulichen Entwicklung daher aktuell nicht zur Verfigung. Dartber
hinaus wurden keine Baugebote oder vergleichbare MalRnahmen zur Aktivierung dieser Fla-
chen erlassen. Private, leerstehende Gebaude mit Wohnraumpotential in samtlichen Orts-
teilen oder ,Baulliicken® stehen derzeit nicht zum Verkauf, da deren Eigentumer nicht ab-
gabe- oder baubereit sind. Eine zeithahe Verfugbarkeit der Innenentwicklungspotenziale ist
daher nicht gewahrleistet.

Im zuletzt ausgewiesenen Baugebiet ,Haibachacker 11“ sehen lediglich nur noch drei Par-
zellen zum Verkauf zur Verfigung.

2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

[2.1 Stadtebauliches Konzept |

Das geplante allgemeine Wohngebiet stellt eine Erweiterung der Wohnbebauung am Orts-
rand von Hitzenberg dar. Das Gebiet soll mit Einzelhausern bebaut werden. Je Wohnge-
baude (Einzelhaus) sind max. zwei Wohneinheiten zulassig. Somit lehnt sich diese geplante
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Bebauung an den vorhandenen Malistab der Baumasse und -hohe der vorhandenen Wohn-
gebaude im Umfeld an.

Die ErschlieBung der geplanten Grundstucke erfolgt Uber den befestigten Weg im Suden
des Planungsbereichs.

Zur weiteren Pufferung von Oberflachenwasser entsteht im Nordwesten ein Regenrickhal-
tebecken, in welches Uberschusswasser eingeleitet werden kann.

Die attraktive Wohnlage profitiert von einer glinstigen Verkehrsanbindung Uber die vorhan-
dene Straflle im Stiden mit Anbindungen zur Gemeindeverbindungsstralle.

Art und Mal} der Bebauung und die zusatzliche Baugestaltung orientieren sich an der um-
gebenden Wohnbebauung.

2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Abstandsflachen

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Ziff. 2 (der Versorgung dienende Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) und die Ausnahmen nach § 4 Abs.
3 BauNVO (Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 2 sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe, Nr. 3 Anlagen flr Verwaltungen, Nr. 4 Gartenbaubetriebe, Nr. 5 Tankstellen)
sind nicht zulassig.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 sowie einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 erfolgt zur Sicherung einer ortsvertraglichen und mafstablichen Bebauung
im Plangebiet. Die Werte orientieren sich an der angrenzenden Bestandsbebauung und
gewabhrleisten eine lockere, dem Ortsrand entsprechende Bebauungsstruktur. Gleichzeitig
wird durch die Begrenzung der baulichen Dichte eine ausreichende Durchgrinung der
Grundstticke sowie ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft sichergestellt.

Die zulassige Grundflachenzahl von 0,4 erméglicht eine angemessene bauliche Ausnut-
zung der Grundstucke fur eine zeitgemale Wohnnutzung, ohne eine zu hohe Versiegelung
zu verursachen. Damit wird dem Ziel eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Bo-
den Rechnung getragen und zugleich eine aufgelockerte Siedlungsstruktur am Ortsrand
gesichert.

Die Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse (Il) dient der Einbindung der geplanten
Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild. Die Hohenentwicklung wird damit an die vor-
handene Bebauungsstruktur angepasst und eine mafstabliche Fortfuhrung der Siedlung
gewahrleistet. Gleichzeitig wird eine Ubermalige bauliche Verdichtung vermieden, die den
Charakter des Ortsrandes und die Wirkung des angrenzenden Landschaftsraumes beein-
trachtigen kénnte.

|2.3 Bauweise / Baugestaltung

Die Festsetzung der offenen Bauweise dient der Sicherung einer aufgelockerten und orts-
vertraglichen Bebauungsstruktur, die dem Charakter der umliegenden Siedlungsbereiche
entspricht und einen angemessenen Ubergang zur freien Landschaft gewéhrleistet. Durch
die Einhaltung von Abstandsflachen wird zudem eine ausreichende Belichtung, Bellftung
und Durchgrinung der Grundsticke sichergestellt.
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Die Beschrankung auf Einzelhauser im Allgemeinen Wohngebiet tragt ebenfalls zur Wah-
rung der lockeren Siedlungsstruktur bei und verhindert eine zu starke bauliche Verdichtung
am Ortsrand. Damit wird die bauliche Entwicklung in ihrer Mal3stablichkeit an die vorhan-
dene Wohnbebauung angepasst und eine einheitliche stadtebauliche Struktur gesichert.

Die Begrenzung auf maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude (Einzelhaus) dient der
Steuerung der Wohnungsdichte und der Vermeidung einer Gbermaligen Nutzungsintensi-
vierung der Baugrundsticke. Dadurch wird eine sozial vertragliche und verkehrlich leis-
tungsfahige Entwicklung gewahrleistet, ohne den Charakter eines locker bebauten Wohn-
gebietes zu beeintrachtigen.

Die Festsetzung, wonach diese Obergrenze auch bei einer spateren Grundstlcksteilung
gilt, stellt sicher, dass die stadtebaulich gewollte Dichte unabhangig von privatrechtlichen
Grundstucksaufteilungen eingehalten wird. Eine Umgehung der planerischen Zielsetzung
durch nachtragliche Parzellierung wird damit ausgeschlossen und die langfristige stadte-
bauliche Ordnung des Gebiets gesichert.

Die stadtebaulichen Ziele — insbesondere die Sicherung einer angemessenen Dichte,
Durchgriinung und Erschlie3barkeit — werden bereits durch andere planungsrechtliche
Festsetzungen hinreichend gewahrleistet. Hier sind die Festsetzungen der Art und des Ma-
Res der baulichen Nutzung (wie z. B. GRZ, GFZ, Gebaudehdhe) zu nennen.

Somit sind auch Einzelhduser mit zwei Wohneinheiten zulassig, damit auch kleinere Woh-
nungen entstehen kdnnen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen dient der stad-
tebaulichen Ordnung des Plangebietes und der gezielten Steuerung der Bebauung.
Dadurch wird eine klare Struktur der Baukorper innerhalb der Grundstucke vorgegeben und
eine geordnete Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt.
Gleichzeitig bleiben ausreichend Spielraume fur eine flexible Anordnung der Gebaude in-
nerhalb der Grundstlcke erhalten.

Die Einhaltung der Abstandsflachen und Grenzabstande gemal Art. 6 Bayerische Bauord-
nung (BayBO) stellt die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher. Hier-
durch werden ausreichende Belichtung, Beluftung sowie der Brandschutz gewahrleistet und
eine ortsvertragliche bauliche Dichte gesichert.

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
von Garagen und Stellplatzen auf insgesamt maximal 50 m? je Grundstuck in den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen dient der Vermeidung einer Gbermaldigen Versiegelung
und baulichen Uberfrachtung der Freibereiche. Der einzuhaltende Mindestabstand von 3 m
zur straRenseitigen Grundsticksgrenze tragt zudem zu einem einheitlichen, begrinten und
optisch ruhigen Strallenraum bei.

Die Festsetzung einer abweichenden Bezugshohe fur Garagen und Nebengebaude, orien-
tiert an der StralRenhohe im Bereich der gemeinsamen Grundsticksgrenzen, dient der har-
monischen Einbindung dieser Nebenanlagen in die Gelandesituation. Insbesondere in
Hanglagen wird hierdurch eine stadtebaulich geordnete Hohenentwicklung gewahrleistet
und Ubermaliige Aufschuttungen oder Abgrabungen vermieden. Die Begrenzung der Be-
zugslange auf maximal 18,0 m stellt sicher, dass die Regelung nur im funktional erforderli-
chen Bereich (Zufahrt und Garagenbereich) Anwendung findet.

Die Begrenzung der traufseitigen Wandhohe von Garagen und Nebengebauden auf durch-
schnittlich maximal 4,0 m bezogen auf die festgelegte Gelandeoberflache dient der Mal}-
stablichkeit der Nebenanlagen. Diese bleiben damit klar dem Hauptgebaude untergeordnet
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und fugen sich unauffallig in das Orts- und Landschaftsbild ein. Eine visuelle Dominanz oder
unverhaltnismafige bauliche Wirkung der Nebenanlagen wird dadurch ausgeschlossen.

Fir die Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhe werden Hohenbezugspunkte in Form der
Angabe eines Normalhdhennullpunktes (NHN) fur die jeweiligen Parzellen festgesetzt: Par-
zelle 1: 553,0 m 4. NHN, Parzelle 2: 557,0 m 4. NHN, Parzelle 3: 562,0 m 4. NHN. Die
maximale Gebaudehdhe ist das Mal} des jeweiligen Bezugshdhe bis zum hdchsten Punkt
des Daches (First).

Als Wandhohe gilt das Mal3 von einem festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum Schnitt-
punkt der Auflenwand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika).

Die Festsetzung einer einheitlichen Dachform als symmetrisches Satteldach dient der Wah-
rung eines ortsbildpragenden und harmonischen Erscheinungsbildes. Das Satteldach stellt
die in der Region typische und landschaftsvertragliche Dachform dar und gewahrleistet eine
gute Einbindung der Neubebauung in den bestehenden Siedlungs- und Landschaftsraum.

Die zulassige Dachneigung von 15 bis 35° ermdglicht einerseits eine zeitgemale architek-
tonische Ausgestaltung und andererseits die Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen
Erscheinungsbildes. Durch diesen Rahmen wird eine zu grol3e gestalterische Vielfalt ver-
mieden, die zu einer unruhigen Wirkung im Ortsbild fuhren konnte.

Die Vorgaben zur Dachdeckung mit kleinformatigen Dachplatten aus Ziegel oder Beton in
gedeckten, nicht glanzenden roten, braunen oder anthrazitgrauen Farbtonen dienen der
ortsbildvertraglichen Gestaltung der Dachlandschaft. Durch die Material- und Farbwahl wird
eine harmonische Einbindung in die bestehende Bebauung sowie in das Landschaftsbild
des Bayerischen Waldes sichergestellt. Reflektierende oder stark farblich abweichende
Dachmaterialien werden ausgeschlossen, um storende Fernwirkungen zu vermeiden.

Die Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen wird ausdricklich erméglicht, um den
Anforderungen einer nachhaltigen Energieversorgung Rechnung zu tragen. Durch die Vor-
gabe der dachparallelen Anordnung wird gewahrleistet, dass sich diese Anlagen gestalte-
risch in die Dachflachen integrieren und keine optisch dominierenden oder technisch wir-
kenden Aufbauten entstehen. Freistehende Anlagen werden ausgeschlossen, um eine Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes insbesondere am Ortsrand zu vermeiden.

Die Regelungen zu Dachgauben und Zwerchgiebeln dienen der Begrenzung der Dachauf-
bauten auf ein stadtebaulich vertragliches Mald. Durch die Beschrankung auf bestimmte
GrofRen, Anordnung im mittleren Dachbereich sowie Mindestabstande wird eine ruhige und
ausgewogene Dachlandschaft gesichert und eine UbermaRige Zergliederung der Dachfla-
chen vermieden. Gleichzeitig wird eine ausreichende Nutzung des Dachraumes fur Wohn-
zwecke ermaglicht.

Die Zulassigkeit von Kellern berlcksichtigt die topographischen Gegebenheiten sowie den
Bedarf an zusatzlichen Nutzflachen. Gleichzeitig wird dadurch eine funktionale und wirt-
schaftliche Bebauung ermoglicht, ohne dass dies negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild hat.

Im Hinblick auf die ortlichen topographischen Verhaltnisse sowie die Moglichkeit von Hang-
und Schichtwasser ist bei der Errichtung von Kellergeschossen auf eine hochwasser- und
druckwassersichere Bauweise zu achten. Insbesondere wird empfohlen, Keller als wasser-
dichte Bauwerke (z. B. in Form einer ,weiRen Wanne®) auszufuhren und gegebenenfalls
Fensteroffnungen druckwasserdicht zu gestalten. Diese Hinweise dienen der Schadensvor-
sorge und sollen mdgliche Beeintrachtigungen durch eindringendes Wasser oder
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Stauwasser vermeiden. Sie tragen dazu bei, die bauliche Nutzung auch unter ungunstigen
hydrogeologischen Bedingungen dauerhaft zu sichern.

Erganzend wird auf die weiterfUhrenden Hinweise zur hochwasserangepassten Bauweise
in der Hochwasserfibel des Bundes (https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/)
sowie auf die Informationen des Bayerischen Hochwasserportals
(http://lwww.hochwasserinfo.bayern.de/aktiv_werden/architekten/einfuehrung/index.htm)
verwiesen.

|2.4 Verkehr, Stellplatze, Einfriedungen |

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende Gemein-
destra’e im Siuden. Diese ist bereits vorhanden und ausreichend leistungsfahig, um das
zusatzliche Verkehrsaufkommen der geplanten Wohnbebauung aufzunehmen. Eine neue
offentliche ErschlieBungsstral3e ist daher nicht erforderlich.

Im Plangebiet sind lediglich die notwendigen Grundstuckszufahrten herzustellen. Diese sind
auf das funktional erforderliche Mal} zu beschranken und so auszufuhren, dass eine geord-
nete und sichere Anbindung an die offentliche Verkehrsflache gewahrleistet ist.

Soweit im Bereich der Zufahrten bestehende Entwasserungsgraben oder -mulden vorhan-
den sind, kann im Einzelfall eine Verrohrung im technisch erforderlichen Umfang erforder-
lich werden. Diese ist auf das notwendige Mindestmal’ zu begrenzen und mit den zustan-
digen Fachbehorden abzustimmen, um die ordnungsgemalfie Entwasserung weiterhin si-
cherzustellen und Beeintrachtigungen des Wasserabflusses zu vermeiden.

Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor einer Garage oder
einem Carport zahlt nicht als Stellplatz.

Die Festsetzungen zu Garagen, Carports und Nebengebauden dienen der stadtebaulich ge-
ordneten Einbindung der Nebenanlagen in das Orts- und Landschaftsbild sowie der Vermei-
dung unmalfstablicher oder optisch dominierender Baukorper im Bereich der Grundstucks-
grenzen.

Die Festlegung einer einheitlichen Bezugshohe auf Hohe der StralRenoberkante im Bereich der
gemeinsamen Grundstlcksgrenzen gewahrleistet eine klare und nachvollziehbare Hohenent-
wicklung der Nebenanlagen, insbesondere in den topographisch bewegten Randlagen des
Plangebietes. Durch die Begrenzung der hierauf bezogenen traufseitigen Wandhohe auf durch-
schnittlich maximal 4,0 m wird sichergestellt, dass Garagen, Carports und Nebengebaude dem
Hauptgebaude deutlich untergeordnet bleiben und keine Ubermafige visuelle Wirkung entlang
der Grundstucksgrenzen entfalten.

Die Vorgabe zulassiger Dachformen (Satteldach fir Garagen und Carports sowie Flachdach
mit extensiver Begrinung fur Nebengebaude) dient der gestalterischen Einbindung der Neben-
anlagen in das Gesamtensemble des Baugebietes. Insbesondere die Dachbegriinung bei
Flachdachern tragt zur landschaftlichen Einbindung, zur Verbesserung des Mikroklimas sowie
zur Reduzierung der Regenwasserabflisse bei.

Die Regelungen zur Ausbildung von Zufahrten und Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger
Bauweise sowie die Begrenzung des Abflussbeiwertes auf maximal 0,6 dienen dem Schutz
des Wasserhaushalts und der Reduzierung der Flachenversiegelung. Dadurch wird eine mog-
lichst ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser unterstiitzt und die Belastung der of-
fentlichen Entwasserungssysteme minimiert. Bituminose, vollversiegelte Zufahrten werden da-
her ausgeschlossen.
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Die Verpflichtung zur Herstellung geeigneter Entwasserungseinrichtungen im Bereich der Ga-
ragenzufahrten zur 6ffentlichen Verkehrsflache stellt sicher, dass kein Oberflachenwasser von
privaten Grundsttcken auf offentliche Verkehrsflachen gelangt. Hierdurch werden Beeintrach-
tigungen der Verkehrssicherheit sowie Schaden an der 6ffentlichen Infrastruktur vermieden.

Der Ausschluss von Keller- und Tiefgaragen dient der Vorsorge gegenuber den o6rtlich mogli-
chen hydrogeologischen Verhaltnissen (z. B. Hang- und Schichtwasser) sowie der Vermeidung
von Bauwerks- und Feuchteschaden. Zudem wird dadurch eine ortsbildvertragliche und topo-
graphisch angepasste Bebauung ohne erhebliche Erdbewegungen gewahrleistet.

Die Zulassigkeit von Garagen und Carports aulderhalb der Baugrenzen als Grenzbebauung
erfolgt unter Beachtung der Bayerischen Bauordnung und dient einer flexiblen, funktionalen
Grundstucksnutzung. Die abweichende Regelung zur Bezugshohe stellt dabei sicher, dass
auch an den Grundstlicksgrenzen eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Hohenent-
wicklung gewabhrleistet bleibt und keine Uberhohten Wandwirkungen entstehen.

Im stral3enseitigen Bereich werden Zaune auf eine maximale Hohe von 1,20 m begrenzt und
in Material und Gestaltung bewusst zuruckhaltend festgesetzt. Naturbelassene oder hell la-
sierte Holzzaune sowie schlicht gestaltete Metallzaune ohne Spitzen entsprechen dem dorfli-
chen Charakter und vermeiden eine optische Abschottung der Grundsticke zum o6ffentlichen
Raum. Durch den Ausschluss von ,Jagerzaunen“ sowie die Héhenbegrenzung wird eine ein-
heitliche, offene und freundliche StraRenraumwirkung gewahrleistet. Hecken aus Laubgehdl-
zen sind zulassig und flgen sich als grine, landschaftsnahe Einfriedung in das Ortsbild ein.
Nadelgeholzhecken werden ausgeschlossen, da sie durch ihren immergrinen, massiven Cha-
rakter und ihre ortsfremde Wirkung das landschaftliche Erscheinungsbild beeintrachtigen wur-
den.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur sind erganzend auch verzinkte oder
kunststoffummantelte Maschendrahtzaune, max. 1,60 m hoch, sowie freiwachsende oder
geschnittene Laubgehdlzhecken max. 2 m hoch, gemessen ab modelliertem Gelande auf
dem eigenen Grundstlck zulassig.

Der Ausschluss durchgehender Zaunsockel sowie blickdichter Mauern und Gabionen dient
der Vermeidung einer technischen und massiven Abgrenzung der Grundstucke. Solche Ein-
friedungen wirden den dorflichen Charakter stéren, zu einer unerwtinschten optischen Bar-
rierewirkung fuhren und die Durchlassigkeit des Ortsrandes negativ beeinflussen. Die Be-
schrankung auf Einzelbefestigungen der Zaunsaulen gewahrleistet eine gestalterisch zu-
ruckhaltende und landschaftsvertragliche Ausbildung der Einfriedungen.

Die Festsetzung eines Bodenabstandes von mindestens 15 cm zwischen Gelandeober-
kante und Unterkante der Zaune dient der Durchlassigkeit fur Kleintiere und unterstitzt da-
mit die 0kologische Vernetzung der Lebensraume. Gleichzeitig werden negative Auswirkun-
gen auf die Fauna im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und freier Landschaft reduziert.

2.5 Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern |

Die zulassigen Malibegrenzungen fur Abgrabungen und Auffallungen werden festgesetzt,
um eine UbermaRige Veranderung der naturlichen Gelandeverhaltnisse zu vermeiden und
den Charakter des gewachsenen Reliefs weitgehend zu erhalten. Gleichzeitig wird damit
eine harmonische Einbindung der Gebaude in die vorhandene Topographie gewahrleistet
und eine UbermaRige landschaftliche Uberpragung durch groBflachige Erdbewegungen
ausgeschlossen.
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Der Mindestabstand von 0,5 m zu Grundstucksgrenzen bei Gelandebdschungen dient der
Vermeidung von Zwangspunkten und Konflikten zwischen Nachbargrundsticken. Durch die
Vorgabe flacher Boschungsneigungen wird eine standfeste, dauerhaft funktionsfahige und
gestalterisch vertragliche Ausbildung der Gelandeanpassungen sichergestellt. Gleichzeitig
wird die gegenseitige Beeintrachtigung angrenzender Grundstticke reduziert.

Die Regelungen zu Stutzmauern im Bereich von Garagenzufahrten dienen der funktionalen
Herstellung der Erschlie3ung bei gleichzeitig geordneter stadtebaulicher Gestaltung. Durch
die Begrenzung der Hohe sowie die Pflicht zur detaillierten Darstellung im Bauantrag wird
eine kontrollierte Einbindung in das Straf3en- und Ortsbild gewahrleistet und eine Uberma-
Rige technische Dominanz im Straldenraum vermieden.

Die Zulassigkeit von Stutzmauern innerhalb der Baugrundstticke erfolgt unter klaren Ho-
henbegrenzungen, um eine maldvolle Gelandemodellierung zu ermoglichen, gleichzeitig je-
doch gromalstabliche Gelandeverspringe zu verhindern. Die Beschrankung auf be-
stimmte Materialien (Naturstein, Granit, Trockenmauerwerk) dient der ortstypischen und
landschaftsgebundenen Gestaltung und gewahrleistet eine hochwertige, naturnahe Er-
scheinung der baulichen Anlagen. Innerhalb der Grundstiicke wird erganzend eine flexib-
lere Materialwahl zugelassen, um funktionale Anforderungen an die Grundstucksnutzung
zu bericksichtigen.

Sofern Garagen an der Grundsticksgrenze errichtet werden, durfen im Bereich der Gara-
genzufahrten Stitzmauern mit Zaunen errichtet werden. Die Stiutzmauern dirfen von der
Straldenkante bis zur Vorderkante der jeweiligen Garage ausgefuhrt werden. Die Oberkante
der Stutzmauer darfim Bereich der Zufahrt max. 1,4 m Uber OK ErschlieBungsstrale liegen.
Die Stutzmauern mussen in den Bauantragen exakt nach Lage, Lange und Hohe (mit An-
gabe von Hoéhenkoten an Fuldpunkt und den Oberkanten) dargestellt werden.

Der Ausschluss von Stutzmauern entlang der 6ffentlichen ErschlielBungsstral’e dient der
Sicherung eines einheitlichen, offenen und landschaftsvertraglichen Strallenraumes ohne
technische oder massive Einfriedungselemente. Dadurch wird die gestalterische Qualitat
des Stralienbildes sowie die Einbindung des Baugebietes in die Umgebung gewahrleistet.

Insgesamt tragen die Festsetzungen dazu bei, die Gelandeverhaltnisse behutsam zu ent-
wickeln, Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden und ein landschaftlich eingebundenes, har-
monisches Ortsbild sicherzustellen.

2.6 Grunordnungskonzept

Private griinordnerische MalBnahmen

Die Festsetzungen zur Begrinung, Bepflanzung und Freiflachengestaltung dienen der land-
schaftsvertraglichen Einbindung des Baugebietes, der Sicherung einer angemessenen
Durchgrinung sowie der dauerhaften stadtebaulichen Qualitdt der Wohnbebauung am
Ortsrand.

Die verbindliche Herstellung und dauerhafte Erhaltung der Grinflachen — sowohl im Bereich
des Regenruckhaltebeckens als auch innerhalb der privaten Baugrundstucke — stellt sicher,
dass die geplanten Freiflachenfunktionen zeitnah nach Realisierung der jeweiligen Bau-
bzw. ErschlieBungsmalinahmen wirksam werden. Durch die zeitliche Bindung an die Fer-
tigstellung des Beckens bzw. die Nutzungsaufnahme der Wohngebaude wird eine frihzei-
tige landschaftliche Einbindung des Baugebietes gewahrleistet.
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Je 300 m? Grundstucksflache ist mindestens ein mittel- oder kleinkroniger Laubbaum oder
ein Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zu pflanzen. Diese Festsetzung gewahrleistet
eine strukturierte und wirksame Durchgrunung des Baugebietes. Sie tragt zur Verbesserung
des Mikroklimas, zur Reduzierung von Aufheizeffekten sowie zur Einbindung der Bebauung
in das Orts- und Landschaftsbild bei und verhindert eine zu starke Versiegelungs- und Nut-
zungsdominanz der privaten Freiflachen.

Ausqleichsfléche

Die geplante norddstliche Randeingriinung ist entlang der Parzellen mindestens zweireihig
auszufuhren, wobei ein Anteil von ca. 5 % auf Baume und 95 % auf Straucher entfallt. Die
Randeingrinung ist auf mindestens 90 % der noérdlichen Grundstuckslangen umzusetzen.
Die Breite des Grunstreifens betragt 6,0 m und dieser wird als Ausgleichsflache festgesetzt.
Diese ist nicht privat.

Nadelgehodlzhecken (Thujen, Fichten u.a.) sind als Grundstluckseinfriedungen unzulassig.

Der festgesetzte Ausgleichsflache zur Ortsrandeingriinung Ubernimmt eine zentrale Funk-
tion fir den landschaftlichen Ubergang zwischen Bebauung und freier Landschaft. Durch
die verpflichtende, mehrreihige Gehodlzpflanzung mit definierten Baum- und Strauchanteilen
wird ein dauerhaft wirksamer, strukturreicher und 6kologisch hochwertiger Ortsrand ge-
schaffen. Die Festsetzung, dass dort keine baulichen Anlagen zulassig sind, gewahrleistet
die langfristige Freihaltung dieser Flache und verhindert eine spatere schleichende bauliche
Inanspruchnahme.

Nach Art. 7 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen uber-
bauten Flachen wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder
zu bepflanzen.

.Kies- oder Schottergarten” wie auch -teilflachen sind - mit Ausnahme von bis zu ca. 50 cm
breiten Traufstreifen entlang von Gebaudefassaden - daher nicht zulassig, ebenso die Verle-
gung von Kunstrasen im Aul3enbereich.

Die Verlegung von Kunstrasen im Aul3enbereich ist nicht zulassig.

3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstande samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen zu
den festgesetzten Baumstandorten im offentlichen Raum wird hiermit ausdrucklich hinge-
wiesen. Ist dieser aufgrund des begrenzten Strallenraumes in Teilbereichen ausnahms-
weise nicht moglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmalnahmen
(Schutzrohre etc.) vorzusehen.

|3.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Ortsteils Hitzenberg erfolgt derzeit Uber die Fernwasser-
versorgung uber einen Wasserbezug von Waldwasser. Hitzenberg wird nicht Gber das Ei-
genwasser aus den Quellen 1 und 2 versorgt.
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|3.2 Abwasser und Niederschlagswasser

Der Ortsteil Hitzenberg wird in die Klasse 3 nach der Liste der bezeichneten Gebiete einge-
stuft. Ein Anschluss an den o6ffentlichen Kanal ist demnach in absehbarer Zeit nicht geplant.
Deshalb hat die Abwasserentsorgung dezentral zu erfolgen. Die Abwasserentsorgung ist
Uber eine gemeinsame bzw. drei getrennte Kleinklaranlagen zu gewahrleisten. Diese sind
fur jedes Einzelbauvorhaben im Bauantrag nachzuweisen. Fur den Betrieb einer Kleinklar-
anlage ist eine wasserrechtliche Erlaubnis des Landratsamtes Straubing-Bogen notwendig.

Dach- und Niederschlagswasser aus privaten befestigten Flachen ist auf dem Grund stuck dber
geeignete Einrichtungen bestmaglich vor Ort zu versickern. Uberlaufe in das Regenrlckhalte-
becken kdbnnen vorgenommen werden.

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen sind was-
seraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Im Nordwesten entsteht ein Regenriickhaltebecken in welches Uberschusswasser einge-
leitet werden kann. Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewas-
ser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich.

Neben Hochwassergefahren, die von Gewassern ausgehen, kdnnen auch Extremwetter-
eignisse zu Uberflutungen fihren. Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kénnen
grundsatzlich Uberall auftreten und die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen beeintrach-
tigen. Im Planungsgebiet bzw. in seiner unmittelbaren Umgebung liegen entlang der vor-
handenen Stralle im Entwasserungsgraben laut der Hinweiskarte fur Oberflachenabfluss
und Sturzflut FlieBwege, die bei Starkregenereignissen einen erhdhten Oberflachenabfluss
aufweisen. Zusatzlich weist die Topographie des Planungsgebiets und seiner unmittelbaren
Umgebung ein Gefélle von Nordost nach Sudwest auf. Das Gefalle betragt ca. 14%. Daher
ist bei Extremwetterereignissen ein verstarkter flachiger Oberflachenabfluss im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans maglich.

Zur Erschlie3ung der Parzellen plant die Gemeinde den Strallengraben teilweise zu verroh-
ren, um die Uberfahrt zu den einzelnen Parzellen zu errichten. Der Entwésserungsgraben
fuhrt derzeit das wild abflieRende Oberflachenwasser aus dem Einzugsgebiet zwischen den
bereits vorhandenen Stral3en im Norden, Westen und Suden und der angrenzenden Flur-
sticksummer 482 ab. Die GroRe des Einzugsgebietes betragt ca. 30.000 m2.

Prinzipiell kdnnen Verrohrungen nur eine bestimmte Menge Wasser aufnehmen. Bei sehr
intensiven Niederschlagen (Extremwetterereignissen) sind Uberstau und Uberflutungen mit
nachteiligen Auswirkungen fur Dritte durch zu klein dimensionierte Verrohrungen maoglich.
Daher sind die Verrohrungen anhand aktueller Niederschlagsdaten (KOSTRA-DWD-2020)
fur die Gemeinde Haibach zu bemessen. Zusatzlich wird vom WWA Deggendorf empfohlen
vor den Verrohrungen ein dreidimensionales Rechen zu installieren, um Verklausungen vor-
zubeugen. Weiter sind regelmafige Reinigungen und Kontrollen der Verrohrungen und Un-
terhaltungsmafnahmen des Entwasserungsgrabens durchzufuhren — insbesondere wah-
rend der Starkregenperiode im Sommer.

Weiter muss bei Gelandeanschnitten mit Hang- und Schichtwasseraustritten gerechnet
werden.

Der naturliche Ablauf wild abflielienden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur an-
liegende Grundstlcke verandert werden. Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und
Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des dar-
uber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Die einschlagigen Vor-
schriften fur die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu beachten.
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Wird bei Metalldachern eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferde-
ckung Uberschritten, sind ggf. zusatzliche ReinigungsmalRnahmen erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer:
.lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.

|3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Elektrizitatswerkes
Baywrnwerk AG gewahrleistet.

Die elektrische ErschlieRung der neuen Bauparzellen ist durch Erweiterung des bestehen-
den 0,4-kV-Niederspannungsortsnetzes sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel. Zur Ver-
sorgung der neu geplanten Gebaude sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschranke
erforderlich. Fir die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den offentlichen Fla-
chen ist die Richtlinie fur die Planung der DIN 1998 zu beachten. Die Bauwerber haben die
Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erdkabeln (Pflanzabstande, Trassierung der
Leitungen, Bauarbeiten im Leitungsnahe) beim Versorgungsunternehmen zu erfragen. Die
Bauwerber haben die Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erdkabeln (Pflanzab-
stande, Trassierung der Leitungen, Bauarbeiten im Leitungsnahe) beim Versorgungsunter-
nehmen zu erfragen.

3.4 Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Telefonnetz ist durch Erweiterung des bestehenden Versor-
gungsnetzes gewahrleistet und kann, falls erforderlich mit den Versorgungsunternehmen
weiter abgestimmt werden.

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.

|3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW). Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den je-
weiligen Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grunabfalle werden im gemeindlichen Wertstoffhof ge-
sammelt und von privaten Unternehmen fachgerecht recycelt.

|3.6 Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die ortliche Wehr, der Stutzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr Hai-
bach sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann diese Aufgaben in vollem Um-
fang wahrnehmen.
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UMWELTBERICHT

1. Allgemeines

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfur die Erstellung eines Umweltberichtes erfor-
derlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf unter-
schiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.

Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begrundung zur Bauleitplanung als gesonder-
ter Teil beizufiigen.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Der vorliegende Bebauungs- mit Grinordnungsplan regelt die zukinftige stadtebauliche
Ordnung des allgemeinen Wohngebietes, die landschaftsgerechte Einbindung in seine Um-
gebung, berlcksichtigt dabei ortstypische Bauweisen und Bepflanzungen und trifft verbind-
liche Aussagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. § 15 BNatSchG.

Dadurch soll eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Ortes erreicht werden,
wodurch auch die Funktion von Hitzenberg als Wohnstandort gestarkt und einer Abwande-
rung insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden kann (demographischer Wan-
del).

1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Berucksichtigung

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.06.2023

Die Gemeinde Haibach liegt im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungs-
bedarf der Region Donau-Wald (12).

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bay-
erns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hocher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der Teil-
rdume sind weiter zu entwickeln. Alle (berértlich raumbedeutsamen Planungen und
MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Ver-
sorung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

25-104-01 Seite 23 von 49




gﬁ HEIGL Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost* — Begriindung mit Umweltbericht
?f‘l t:;ii.‘:;“::'P'..‘:;-;t:lui.%x.ur Fassung vom 24.06.2026

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevdlkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf eine dem Prin-
zip der Nachhaltigkeit verpflichtendes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demografischer Wandel
1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich méglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-
ten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denje-
nigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, ver-
mindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Méglichketen

e zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,

e zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

e zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flir
Familien und é&ltere Menschen

genutzt werden.
1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie8lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevélkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbeson-
dere durch

e die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung...

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen
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3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsgerechten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattirli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsréume
ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorh. Potentiale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind moéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Berlicksichtigung:

Es erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s eine nachhaltige Sicherung und
Weiterentwicklung des dorflichen Raumes durch ein mafivolles und bedarfsgerechtes Be-
reitstellen einer Entwicklungsflache am Ortsrand von Hitzenberg fur ein allgemeines Wohn-
gebiet gemal § 4 BauNVO.

Die Planung steht im Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP). GemaR Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung® ist die Siedlungsentwick-
lung vorrangig durch die Nutzung vorhandener Potenziale innerhalb bestehender Sied-
lungsgebiete sowie durch eine angemessene Nachverdichtung zu gewahrleisten. Mit der
vorliegenden Planung wird dieser Zielsetzung Rechnung getragen, da die Bauflachen un-
mittelbar an den bestehenden Siedlungskorper anschlieen und als ortsvertragliche Ergan-
zung bzw. Abrundung der vorhandenen Bebauung dienen.

Zudem entspricht die Planung dem Ziel 3.3 ,Vermeidung von Zersiedelung“. Danach ist eine
ungegliederte, bandartige oder in die freie Landschaft ausgreifende Siedlungsentwicklung
zu vermeiden und neue Siedlungsflachen sind madglichst an bestehende geeignete Sied-
lungseinheiten anzubinden. Die vorgesehenen Bauflachen stellen eine kompakte Erweite-
rung des Ortsrandes dar und werden durch die vorhandene Bebauung sowie durch land-
schaftliche Eingrinungsmalnahmen eindeutig begrenzt. Eine Zersiedelung der freien
Landschaft wird damit nicht begrindet, sondern vielmehr eine geordnete Ortsabrundung
sichergestellt.

Auch dem Grundsatz 1.2.1 des LEP zur flachensparenden und bedarfsgerechten Sied-
lungs- und Freiflachenentwicklung wird entsprochen. Die Planung erfolgt in einem raumlich
eng begrenzten Umfang und orientiert sich am nachgewiesenen ortlichen Bedarf. Durch die
Nutzung bestehender Erschliefungsstrukturen und die Konzentration der Bauflachen im
Anschluss an den vorhandenen Siedlungsbereich wird ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden gewabhrleistet.
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Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden. Vergleiche hierzu auch
die Ausfuhrungen in der Begrindung unter Punkt 1.4 und 1.6.

Des Weiteren wird auf die Begriindung der geplanten Siedlungsentwicklung im Punkt 1.6
der Begrindung verwiesen.

> Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 13. April 2019

Laut der Raumstrukturkarte (Stand: 08.04.2008) des Regionalplans der Region Donau-
Wald wird die Gemeinde Haibach dem Landlichen Teilraum zugeordnet, dessen Entwick-
lung in besonderem Mal3e geférdert werden soll. Dieser Raumkategorie kommt eine beson-
dere Bedeutung flr die Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen im land-
lichen Raum zu.

Re, gg nstauf
dul’

e

cgensburg
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Abbildung 10: Ausschnitt aus Karte ,Raumstruktur”, RP Donau-Wald

Auszlge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):
A | - Leitbild
1

(Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen kiinftiger Ge-
nerationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdu-
men soll sie so entwickelt und gestérkt werden, dass die sich aus der Lage inmit-
ten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum
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Donauraum ergebenden Herausforderungen bewaltigt und gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.

2

(G) Eine rdumlich ausgewogene Bevoélkerungsentwicklung in der Region und ihren
Teilrdumen ist anzustreben.

A Il — Raumstruktur
1 Okonomische Erfordernisse
1.2

(G) Es ist anzustreben, die Stadt- und Umlandbereiche Deggendorf/Plattling, Passau
und Straubing als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte der landli-
chen Region zu entwickeln.

Dabei ist eine ausgewogene Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung zwischen den
Kernstéadten und den Umlandgemeinden und die Berticksichtigung der jeweiligen
rdumlichen Beziehungen von besonderer Bedeutung.

B Il — Siedlungswesen

1 Siedlungsentwicklung

1.1

(G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht er-
folgen.

1.2

G Die fiir die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt werden.

1.3

G Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Fir das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsrénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung
und Freiraum angestrebt werden.

2 Siedlungsgliederung

2.1

(G) Die innerértlichen Griinsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert und mit
den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknlipft werden

Berlicksichtigung:

Es erfolgt eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch
ein maldvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache im Rahmen ei-
nes Luckenschlusses fur ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO.

Die vorliegende Planung tragt dieser Zielsetzung Rechnung, indem sie eine bedarfsge-
rechte und ortsvertragliche Siedlungsentwicklung im unmittelbaren Anschluss an den be-
stehenden Siedlungskorper ermdglicht. Durch die  Ausweisung zusatzlicher

25-104-01 Seite 27 von 49



gﬁ HEIGL Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost* — Begriindung mit Umweltbericht
?f‘l t:;ii.‘:;“::'P'..‘:;-;t:lui.%x.ur Fassung vom 24.06.2026

Wohnbauflachen wird die Attraktivitat des Wohnstandortes gestarkt und die Stabilisierung
der Bevdlkerungsstruktur unterstitzt.

Gleichzeitig wird durch die Nutzung vorhandener ErschlieBungsstrukturen sowie die kom-
pakte Anordnung der Bauflachen eine flachensparende und geordnete Entwicklung sicher-
gestellt. Die Planung leistet damit einen Beitrag zur Starkung des landlichen Raumes im
Sinne der regionalplanerischen Zielsetzungen der Region Donau-Wald.

Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.
Fir eine Ein- und Durchgrinung werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen.

Des Weiteren wird auf die Begrundung der geplanten Siedlungsentwicklung im Punkt 1.6
der Begrindung verwiesen.

» Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan als verbindliche Planungsvor-
gabe fur diesen Bebauungs- mit Griinordnungsplan ist der Geltungsbereich des Deckblattes
als ,Flache fur die Landwirtschaft” ausgewiesen Im vorliegenden Fall wird der Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan im Parallelverfahren angepasst.

Berucksichtigung:
Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB soll mit Deckblatt Nr. 14 eine entsprechende
Fortschreibung vorgenommen werden.

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet liegt weder in einem festgesetzten, vorlaufig gesicherten oder er-
mittelten Uberschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich. Weitere Aus-
fuhrungen hierzu vgl. auch Ziff. 3.2 der Begrindung.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkméaler

Gemaly Bayerischem-Denkmal-Atlas befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches kein
Bodendenkmal. Auch in der ndaheren Umgebung sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Der ungestorte Erhalt eventueller Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal} beschrankt
bleiben. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1
Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der
Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bau- und Kunstdenkméler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren
Umgebung keine bekannten Baudenkmaler/Ensembles gemal Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Berlicksichtigung:

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

Grundsatzlich ist der Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der naheren Umgebung befinden sich keine aus-
gewiesenen Natura-2000-Gebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile oder geschutzte
Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope
oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden. Al-
lerdings liegt der Geltungsbereich vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
,Bayerischer Wald“ und innerhalb des Naturparkes ,Bayerischer Wald®.

Nach § 5 Abs. 1 der Verordnung sind hier alle Handlungen verboten, die die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts, das Landschaftsbild, den Naturgenuss oder den Zugang zur
freien Natur beeintrachtigen.

Im vorliegenden Fall konnten jedoch die Voraussetzungen fur eine Befreiung unter Einhal-
tung der folgenden Bedingungen erflillt sein:

e geringfugige Bebauung (i. d. R. max. 2 Parzellen mit insgesamt bis max. 5.000 m?),

e Ortsabrundung und Abschluss der baulichen Entwicklung in Richtung Schutzgebiet,

e Randbereich des LSGs oder Schutzgebiet nur punktuell berthrt (z. B. einzelnes
Grundstick),

e Substanz des Schutzgebietes bleibt unberihrt und Schutzzweck des Schutzgebietes
ist weiterhin erreichbar,

e Befreiungsgrinde nach § 67 liegen vor (Allgemeinwohlgrinde, keine ausschlief3lich
privaten Belange).

Nach vorheriger Abstimmung mit dem Landratsamt Straubing-Bogen kénnen diese drei
Parzellen akzeptiert werden, wenn die Gesamtgrof3e deutlich unter 5.000 m? liegt. Dies ist
u. E. gewahrleistet, da die sich die Summe der ausgewiesenen Parzellen lediglich auf ca.
2.995 m? belauft. Die rein zur Bebauung zur Verfugung stehende Flache (= Baugrenze)
belauft sich auf ca. 1.865 m2. Die restlichen 1.072 m? stellen eine zu begrinende Flache
dar, in welcher sich u. a. eine Gelandevertiefung als Retentionsraum fur Oberflachenwasser
befindet.

Weitere Ausfuhrungen sind der Ziff. 1.3 der Begrundung zu entnehmen.

Da die Planung die Schutzgebietskonzeption nicht infrage stellt, die Schutzgebietsziele wei-
terhin uneingeschrankt erreichbar bleiben und lediglich ein untergeordneter Randbereich
betroffen ist, ist die naturschutzrechtliche Konfliktlage durch eine Befreiung nach § 67
BNatSchG I6sbar. Ein Herausnahmeverfahren ist nicht erforderlich, da weder die Schutz-
wurdigkeit noch die Funktionsfahigkeit des Landschaftsschutzgebietes in seinen wesentli-
chen Bestandteilen beruhrt werden.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der angrenzenden vorhandenen Bebauung und der derzeitigen
Nutzung keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Beriicksichtigung:
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Grunordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie zu erforderlichen Kompensationsmalihahmen werden
gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan getroffen.

> Wasserschutz /-recht

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in Oberflachenge-
wasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Falls eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist, sind wasserrechtlichen Unterlagen fur
das geplante Regenruckhaltebecken frihzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
abzustimmen.

Fir die Regenwasserversickerung sind die weiteren einschlagigen Vorschriften zu beach-
ten. Fur die Einleitung von Niederschlagswasser aus dem geplanten Regenruckhaltebe-
cken im Nordosten in ein Oberflachengewasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis durch
die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich.
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Natiirliche Grundlagen

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Oberpfalzer und Bayerischer Wald“ (D63)
und hier der naturraumlichen Untereinheit (405 A) Westlicher Vorderer Bayerischer Wald
zugerechnet.

Der norddstliche Landkreis Straubing-Bogen gehort zum Westlichen Vorderen Bayerischen
Wald (106,2 km?, ca. 8,8 % der Landkreisflache) und bildet ein bewaldetes, vielfaltiges Berg-
land mit Talmulden und Kerbtalern im Naturpark Bayerischer Wald.

Der Vordere Bayerische Wald ist eine schwach aufgewdlbte, kristalline Grundgebirgszone
mit Nordwest-Sudost-Streichrichtung. Das Gelande ist ein vielfaltiges Mittelgebirge mit be-
waldeten Kadmmen, Talmulden und Kerbtalern, auf Sand-, Lehm- und Gneisbéden mit
machtiger Bodenauflage. Feuchte Mulden werden uberwiegend als Grunland genutzt, fla-
chere Hange zunehmend als Ackerland. Das Gebiet entwassert teilweise zur Donau, teil-
weise zum Regen, wobei Bache tektonische Storungszonen bevorzugen. Siedlungen liegen
uberwiegend an der Nordostflanke, die Sidwesthange sind geschlossen bewaldet. Natirli-
che Vegetation reicht von Hainbuchenwald bis Tannen-Buchen- und Fichten-Tannen-Wal-
dern, wobei heute Fichtenforste dominieren. Das Klima ist rau-mittelgebirgig mit Nieder-
schlagen von 1100-1400 mm/Jahr und mittleren Jahrestemperaturen von 4,5-7 °C, kalter

und feuchter als im angrenzenden Falkensteiner Vorwald. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen
2007)

Die Potenziell Natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wurde, ist gemaly FIS-NATUR (FIN-Web) der
Hainsimsen-Tannen-Buchenwald, ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald,
Schwalbenwurz-Sommerlinden-Blockwald oder Habichtskraut-Traubeneichenwald.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind nicht bekannt. Hinsichtlich dieser und deren
weitergehende Kennzeichnungspflicht gemal Baugesetzbuch sowie der boden- und altlas-
tenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkrei-
ses empfohlen.

2.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die folgenden Ausfuhrungen beschranken sich auf eine tiergruppenbezogene Potenzialab-
schatzung anhand einer Gelandebegehung im November 2024. Artenspezifische Erhebun-
gen wurden nicht durchgefuhrt.

Fledermause

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Quartiersmaoglichkeiten vorhanden. Im weite-
ren Wirkraum sind Siedlungsbereiche vorhanden, welche sowohl Sommer- oder Winter-
quartiere aufweisen konnen. Durch den Eingriff werden jedoch keine Quartiere beseitigt,
sodass keine Verstole gegen das Schadigungsverboti. S. von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
und des Totungsverbots i.S. von § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG zu erwarten sind.

Lineare Geholzstrukturen im Wirkraum sind fur strukturgebunden fliegende Arten von Be-
deutung. Da jedoch keine Geholze entfernt werden, bleiben Funktionsbeziehungen
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wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit vom Eingriff
unberuhrt. Stérungen durch Bauarbeiten 0.a. sind flr die hoch mobilen, nachtaktiven Fle-
dermause allenfalls punktuell und als zeitlich begrenzt anzunehmen, sodass sich insgesamt
kein Verstol3 gegen das Stérungsverbot i.S. von § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ergibt.

Die Empfindlichkeit potenziell vorhandener Fledermause gegenuber den vorhabenspezifi-
schen Wirkfaktoren als gering einzustufen, sodass mit hinreichender Sicherheit und ohne
weitergehende Prufung davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande
ausgelost werden.

Séaugetiere ohne Flederméuse:

Fir Biber und Fischotter sowie die Haselmaus fehlen im Vorhabenwirkraum geeignete Ha-
bitate. In den angrenzenden Gehdlzen (private Garten) konnten fruchttragender Unter-
wuchs vorhanden sein. In diese Bereiche wird jedoch nicht eingegriffen und dieser bleibt
erhalten.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen wer-
den.

Reptilien/Zauneidechse:

Die thermophile Zauneidechse besiedelt strukturreiche, warmebegunstigte Flachen mit of-
fenen Rohbodenstandorten, Sonnenplatzen und Versteckstrukturen. Aufgrund fehlender
Standorte kann eine vorhabenbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Lurche, Amphibien, Schnecken und Muscheln:

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

Tagfalter, Nachtfalter

Far Tagfalterarten des Anhangs IV der FFH-RL, Heller und Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-
blauling stellt der Lebensraum Acker keinen typischen Lebensraum dar. Somit kbnnen die
Arten fur weitere Prufschritte ausgeschlossen werden.

Schnecken und Muscheln

Fir diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewasserlebensraume im Geltungsbereich.
Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Brutvogel:

Die Artengruppe der Eulen und Greifvogel kann als nicht betroffen gelten, da die Populati-
onen sehr groRe Reviere beanspruchen und die Flache nur einen kleinen Bestandteil des
potenziellen Nahrungsraumes umfasst. Die vorhandenen randlichen Geholzstrukturen au-
Rerhalb des Geltungsbereichs v.a. der im Stiden angrenzenden Privatgarten kdnnen Brut-
reviere fur geholzbritende Vogelarten darstellen. Die heranrickende Bebauung kann eine
vorhabenbedingte Stérung bewirken. Fur Arten wie Rauch- oder Mehlschwalbe finden sich
keine geeigneten Lebensraume wie z. B. Gebaude.

FUr Bodenbriter (z. B. Feldlerche und Kiebitz) ist der Planbereich aufgrund der Nahe zu-
vorhanden Bebauung im Suden sowie der Gehdlzstrukturen als nicht geeignet anzusehen.

25-104-01 Seite 32 von 49



HEIGL Bebauungs- mit Griinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost“ — Begriindung mit Umweltbericht
lanclscasanchilak or Fassung vom 24.06.2026

stadiplanung

Gesamtbewertung:

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu be-
fUrchten.

2.3 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf deren Wir-
kungsgefiige

Aufgrund des Baus ist mit Auswirkungen auf die nachfolgend dargelegten Schutzgtter zu
rechnen. Abrissarbeiten sind nicht vorgesehen, da es sich um ein Neubauvorhaben handelt.

2.3.1 Schutzgut Boden
Beschreibung:

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden fast ausschlieRlich als Braunerden aus ske-
lettfihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granite oder Gneis) dargestellt. (Ubersichtsboden-
karte M 1:25.000, http://www.bis.bayern.de).

1 1760, Tars

Abbildung 11: Ausschnitt aus Ubersichtsbodenkarte, ohne Mastab, Umwelt Atlas vom 20.05.2026
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stadiplanung

In der Bodenschatzungskarte wird fiir den vorliegenden Bereich 253V angegeben.

o

= W3] " ) LN T e Wb 2 G

Laut Umwelt Atlas liegt das Wasserrickhaltevermdgen bei Niederschlagsereignissen im
Mittelwert mit 5, die nattrliche Ertragsfahigkeit ist als gering (Klasse 2). Das Ruckhaltever-
mdgen bei anorganischen Schadstoffen betragt 4 (im Mittelwert), bei organischen Schad-
stoffen betragt der angegebene Mittelwert im Durchschnitt 4.

Im Bestand handelt es sich um anthropogen Uberpragte Flachen, die unter Dauerbewuchs
stehen.

Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich verandert und versiegelt, der
Oberboden wird hier im Bereich der zu bebauenden Flachen abgetragen und andernorts
wieder aufgetragen. Durch die Baumanahmen werden Erdbewegungen unvermeidbar,
wodurch die Bodenstruktur grofdtenteils dauerhaft verandert wird. Ebenfalls verursacht der
Einsatz von Baumaschinen die Zerstérung der Bodenstruktur und kann eine Schadstoffbe-
lastung/-eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) bewirken. VermeidungsmaRnahmen kénnen die
Auswirkungen reduzieren. Grindungsmafinahmen und ggf. Bodenaustausch fihren zur
Zerstoérung und Veranderung des Bodengefliges durch Fremdmaterial. Nach erfolgter Mo-
dellierung wird der Oberboden in nicht Uberbauten Bereichen wieder angedeckt. Somit wird
zumindest teilweise der Eingriff minimiert.

Ergebnis:

Bodenteilfunktionen

(§ 2 BBodSchG) Bewertungsgrundlagen Bewertung Wertstufen
Standortpotenzial fir | Bodenschatzungskarte: Lebensraume, die weitge- | 1 (sehr gering)
die natirliche Vegeta- | 253V hend standortunabhangig | bis 2 (gering)
tion (Arten- und Bio- Uberall etabliert sein kon-

http://www.umweltatlas.
bayern.de (Boden)

topschutzfunktion) nen und dabei eigene
standortliche Gegebenhei-
Moorbodenkarte: kein Ein- | ten  ausbilden;  durch-
trag schnittlich strukturierte

Kulturlandschaften

http://www.umweltatlas.
bayern.de (Boden)
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ilG: Lage aulerhalb von
HW-Gefahrenflachen, Uber-
schwemmungsgebieten und
wassersensiblen Bereichen

Retentionsvermogen Ubersichtsbodenkarte Boden fast ausschlieBlich | 4 (hoch) bis 3
bei  Niederschlagser- htto:// umweltatias als Braunerden aus ske- | (mittel)
eignissen bapérn“d“e“.(Boden) : lettfihrendem (Kryo-)
yern. Sand bis Grussand (Gra-
iiG: Lage auBerhalb von | nite oder Gneis)
HW-Gefahrenflachen, Uber- Durchléssigkeit gut - mittel
schwemmungsgebieten und
wassersensiblen Bereichen
Ruckhaltevermogen (5)
Rickhaltevermdgen fir | http://www.umweltatlas. Rickhalt von Benzo(a)py- | 3 (mittel)
organische Schadstoffe | bayern.de (Boden) ren, PFOS, Glyphosat,
Heizoel, TCDD
Ruckhaltevermoégen fiir | http://www.umweltatlas. Ruckhalt von Blei, Cad- | 3 (mittel) bis 4
Schwermetalle bayern.de (Boden) mium, Chrom, Cobalt, | (hoch)

Kupfer, Nickel,

Natirliche  Ertragsfa- | http://www.bayernatlas.de
higkeit landwirtschaft- | (Geologie/Boden) gering 2 (gering)
lich genutzter Boden

Boden als Archiv der | Geotope: Kein Eintrag

Natur- und  Kulturge- | nttp.//www.umweltatlas. / /

schichte bayern.de (Geologie)

Gesamtwert 2,6
(mittel)

Der Gesamtwert der einzelnen Bodenfunktionen ist im Planungsgebiet arithmetisch als Mit-
tel zu bewerten (mittlere Funktionserfullung). Es wird eine mittlere Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden festgestellt. Gemal dem Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als
Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einzustufen.

Die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzes gem. BBodSchV sind zu beachten,
eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion ist zu gewahrleisten.

2.3.2 Schutzgut Wasser
Beschreibung:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plange-
biet befindet sich gemall dem BayernAtlas aul3erhalb von festgesetzten Hochwassergefah-
renflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensiblen Bereichen®. Wasser-
schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Im Planungsgebiet bzw. in dessen unmittelbarer Umgebung verlaufen entlang der vorhan-
denen Stralde im Suden ein Entwasserungsgraben, die gemal der Hinweiskarte fur Ober-
flachenabfluss und Sturzflut FlieBwege darstellen und bei Starkregen zu erhdhtem
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Oberflachenabfluss fuhren. Aufgrund der bestehenden Gelandemodellierung ist bei Extrem-
wetterereignissen mit verstarktem Oberflachenabfluss zu rechnen. Weitere Ausfuhrungen
hierzu vgl. auch Ziff. 3.2 der Begrundung.

Auswirkungen:

Durch die Bodenversiegelung im Bereich der Gebaude und der geplanten Wege wird das
bestehende Ruckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert und die Grundwasserneu-
bildung beeintrachtigt. Die restlichen Freiflachen im Garten sollten unversiegelt bleiben; hier
kann das Oberflachenwasser versickern.

Das Niederschlagswasser soll oberflachlich direkt GUber die Flache bzw. unterirdisch versi-
ckert werden, Uberschusswasser kann in das geplante Regenriickhaltebecken im Westen
eingeleitet werden und steht somit dem naturlichen Wasserkreislauf zur Verfigung. Ggf. ist
ein Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung zur Versickerung von Niederschlagswasser
zu stellen.

Im Hinblick auf die értlichen topographischen Verhaltnisse sowie die Mdglichkeit von Hang-
und Schichtwasser ist bei der Errichtung von Kellergeschossen auf eine hochwasser- und
druckwassersichere Bauweise zu achten. Insbesondere wird empfohlen, Keller als wasser-
dichte Bauwerke (z. B. in Form einer ,weillen Wanne®) auszufihren und gegebenenfalls
Fensteréffnungen druckwasserdicht zu gestalten. Diese Hinweise dienen der Schadensvor-
sorge und sollen mdgliche Beeintrachtigungen durch eindringendes Wasser oder Stauwas-
ser vermeiden. Sie tragen dazu bei, die bauliche Nutzung auch unter ungunstigen hydroge-
ologischen Bedingungen dauerhaft zu sichern.

Erganzend wird auf die weiterfUuhrenden Hinweise zur hochwasserangepassten Bauweise
in der Hochwasserfibel des Bundes (https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/)
sowie auf die Informationen des Bayerischen Hochwasserportals
(http://www.hochwasserinfo.bayern.de/aktiv_werden/architekten/einfuehrung/index.htm)
verwiesen.

Von den Grundstuckseigentimern sind die unter C.20 gegebenen Hinweise zu beachten.

Ergebnis:

Gemal} Leitfaden ist das Schutzgut Wasser in der Liste 1b als Gebiet mit geringer bis
mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst, da es sich bei die-
sen Flachen um ein Gebiet mit Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen aul3erhalb
von Uberschwemmungsgebieten handelt.

2.3.3 Schutzgut Klima/Luft
Beschreibung:

Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar am nordéstlichen Ortsrand von Hitzenberg.
Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Sudlich verlauft ein be-
festigte StralRe. Die bestehenden Flachen im Offenland werden als Bereiche mit mittlerer
bis hoher Kaltluftforderung (FIN-Web) eingestuft. Dabei befindet sich der geplante Pla-
nungsbereich in direkter Nahe zu vorhandener Bebauung und schlief3t an diese an.

Es ist aufgrund der sudlich angrenzenden bestehenden Bebauung davon auszugehen, dass
es sich bei den Flachen um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
handelt.
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Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung am Ortsrand erfolgt eine teilweise Inanspruchnahme von Fla-
chen im Ubergangsbereich zwischen freier Landschaft und bestehender Siedlung. Die Be-
bauung wird jedoch unmittelbar an den bestehenden Siedlungskoérper angeschlossen und
in ihrer Hohenentwicklung sowie Dichte begrenzt ausgebildet, sodass keine erheblichen
Barrierewirkungen fur die groRraumigen Kaltluftstromungen entstehen.

Die verbleibenden angrenzenden Freiflachen bleiben als zusammenhangende Kaltluftent-
stehungsraume erhalten. Durch die Festsetzung eines privaten Grinstreifens sowie die auf-
gelockerte Bebauungsstruktur wird zudem sichergestellt, dass lokale Kaltluftbewegungen
weiterhin in die angrenzenden Siedlungsbereiche einstromen kénnen und keine geschlos-
sene Riegelwirkung entsteht.

Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu temporarer Luft-
belastung kommen.

Die entstehenden Heizanlagen fur die neuen Gebaude kénnen betriebsbedingt zu einer
Zunahme der Emissionen von Abgasen einschlie3lich COz2 fuhren.

Da die von diesen Veranderungen betroffene Flache in ihrer Umgebung mit weiterhin land-
wirtschaftlich genutzten Grundstiucken insgesamt als vergleichsweise kleinrdumig anzuse-
hen ist, sind gréliere negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu beflrchten. Ein
spurbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den Kaltluftabfluss des Gebietes ist nicht zu
erwarten.

Ergebnis:

Insgesamt betrachtet sind Umweltauswirkungen durch die Bebauung und Erschlief3ung in
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

2.3.4 Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung:

Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand als landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland)
dar. Es befindet sich auRerhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche, liegt allerdings
im Randbereich landschaftsbildpragender Oberflachenformen.

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der naheren Umgebung befinden sich keine aus-
gewiesenen Natura-2000-Gebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile oder geschutzte
Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope
oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.

Auswirkungen:

Die bestehenden als Grunland genutzten Flachen haben nur eine geringe bis mittlere
Qualitat als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Durch die Planung wird in diesen qua-
litativ geringen Lebensbereich eingegriffen bzw. werden diese Flachen zerstort. Faunis-
tisch bedeutsame Arten oder Habitate sind in dem Gebiet nicht zu erwarten.

Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes verandert sowie versiegelt. Durch die Anlage von Gartenflachen mit
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Gehdlzpflanzungen werden Teilflachen im Vergleich zur vorhandenen Grunlandflachen
fur das Schutzgut Arten und Lebensraume aufgewertet. Durch die randliche Lage inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes ,Bayerischer Wald“ ist eine Befreiung dieses Be-
reiches notwendig.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der angrenzenden vorhandenen Bebauung und der derzeitigen
Nutzung, sowie der durchgefuhrten saP keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Durch die Ausgleichsflache auf einem Teilbereich der FI. Nr. 483, Gmkg. Prunstfehlburg in
direktem Umfeld tragt diese Flache zu einer Starkung des Umfeldes aus naturschutz- und
artenschutzrechtlicher Sicht bei.

Ergebnis:

Gemal Leitfaden wird das Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt und Land-
schaftsbild erfasst.

2.3.5 Schutzgut Landschaft
Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt als landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland) am &stlichen
Ortsrand von Hitzenberg. Nordlich verlauft die Gemeindeverbindungsstrale zwischen Hit-
zenberg und Hiening. Im Siden schlief3t eine befestigte Strale mit anschlieender Wohn-
bebauung und dazugehorige Gartenflachen sowie vereinzelt Hofstellen an. Unmittelbar im
Norden und Osten befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Ortschaft Hitzenberg liegt u. a. aufgrund der inmitten eines naturschutzfachlich bedeut-
samen Gebietes. Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes ,Bayerischer Wald“ und innerhalb des Naturparkes ,Bayerischer Wald".

Nach § 5 Abs. 1 der Verordnung sind hier alle Handlungen verboten, die die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts, das Landschaftsbild, den Naturgenuss oder den Zugang zur
freien Natur beeintrachtigen.

Im vorliegenden Fall konnten jedoch die Voraussetzungen fur eine Befreiung unter Einhal-
tung der folgenden Bedingungen erflillt sein:

e geringfugige Bebauung (i. d. R. max. 2 Parzellen mit insgesamt bis max. 5.000 m?),

e Ortsabrundung und Abschluss der baulichen Entwicklung in Richtung Schutzgebiet,

e Randbereich des LSGs oder Schutzgebiet nur punktuell berthrt (z. B. einzelnes
Grundstick),

e Substanz des Schutzgebietes bleibt unberihrt und Schutzzweck des Schutzgebietes
ist weiterhin erreichbar,

e Befreiungsgrinde nach § 67 liegen vor (Allgemeinwohlgrinde, keine ausschlie3lich
privaten Belange).

Weitere Ausfuhrungen sind der Ziff. 1.3 der Begrindung zu entnehmen.

Da die Planung die Schutzgebietskonzeption nicht infrage stellt, die Schutzgebietsziele wei-
terhin uneingeschrankt erreichbar bleiben und lediglich ein untergeordneter Randbereich
betroffen ist, ist die naturschutzrechtliche Konfliktlage durch eine Befreiung nach § 67
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BNatSchG losbar. Ein Herausnahmeverfahren ist nicht erforderlich, da weder die Schutz-
wurdigkeit noch die Funktionsfahigkeit des Landschaftsschutzgebietes in seinen wesentli-
chen Bestandteilen berihrt werden.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die
bestehende Bebauung im Stden und die Gemeindeverbindungsstral3e im Norden stellen
bereits Beeintrachtigungen und damit Vorbelastungen des Landschaftsbildes dar. Durch die
neue, zusatzliche Bebauung/Versiegelung wird das Landschaftsbild weiter verandert. Ver-
meidungsmalnahmen durch die 6stliche Randeingrinung werden festgesetzt.

Ergebnis:

Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustufen.
Die betriebsbedingten Auswirkungen kdnnen durch eine Ein- und Durchgrinung minimiert
werden.

Gemal Leitfaden ist das Baugebiet in Liste 1a aufgrund der Lage innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes mit mittlerer bis hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild einzustufen.

2.3.6 Schutzgut Mensch (Erholung, Larm- und Geruchs-Immissionen, Verkehr)
Beschreibung:

Der Bereich Hitzenberg in der Gemeinde Haibach besitzt aufgrund seiner naturraumlichen
Ausstattung und seiner landschaftlichen Einbindung einen hohen Erholungswert fur die orts-
nahe Bevdlkerung. Die strukturreiche Kulturlandschaft mit Wiesen-, Feld- und Waldflachen,
verbunden mit einem reliefierten Gelande und attraktiven Blickbeziehungen in die umge-
bende Landschaft des Bayerischen Waldes, tragt wesentlich zur landschaftlichen Eigenart
und Erlebnisqualitat des Gebietes bei.

Der Raum wird insbesondere fur die siedlungsnahe Naherholung genutzt. Spaziergange,
kurze Wanderungen sowie das Naturerleben in unmittelbarer Nahe zur Wohnbebauung sind
typische Nutzungsformen. Die weitgehend ruhige, wenig durch technische Infrastruktur be-
eintrachtigte Landschaft unterstutzt dabei das Naturerleben und die Erholungsfunktion in
besonderem Male.

Durch die vorhandene WegeerschlieBung sowie die Verzahnung von landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen und naturnahen Strukturen ist eine gute Zuganglichkeit des Gebietes ge-
geben. Gleichzeitig bestehen vielfaltige Sichtbeziehungen in die angrenzende Landschaft,
wodurch die Qualitat des Landschaftserlebens zusatzlich gesteigert wird.

Die noérdlich verlaufende Gemeindeverbindungsstralle zwischen Hitzenberg und Hiening
wird ebenfalls als Radweg genutzt (Landkreis Straubing-Bogen — 58 Radtour schwarz;
Landkreis Straubing-Bogen — 18; Landkreis Straubing-Bogen — 21 Gipfelstirmer). Der Rad-
weg Landkreis Straubing-Bogen — 21 Gipfelsturmer fuhrt vom Donau-Regen-Radweg bei
Maierhofen zum Donau-Regen-Radweg bei Siegenfurt. Das Verkehrsaufkommen betragt
hoch: 43%, mittel: 25% und kein oder gering: 32%.

Die unmittelbar verlaufende Gemeindeverbindungsstra’e wird ebenfalls im Wegnetz des
Landkreises Straubing-Bogen mit der Freizeitwege-ID 24006 angegeben (Verkehrsaufkom-
men: nicht bekannt 0%, hoch 13%, mittel 31%, kein oder gering 56%). Die Ortschaft
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Hitzenberg wird Uber zwei Gemeindeverbindungsstrallen an das hoherklassige Stral’en-
netz erschlossen (in Richtung Maierhofen und weiter zur St 2140).

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist lediglich mit temporaren optischen und akustischen Beeintrach-
tigungen durch den Baustellenbetrieb zu rechnen. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt und
enden mit Abschluss der Bauarbeiten.

Die geplante Bebauung schliel3t unmittelbar an die bestehende Siedlungsstruktur an, so-
dass keine neue, in die freie Landschaft hineinwirkende Storkulisse entsteht. Die mit der
Nutzung verbundenen dauerhaften Veranderungen flugen sich in die bereits vorhandene
Vorpragung des Gebiets ein und fihren nicht zu einer wesentlichen Erhéhung oder qualita-
tiven Anderung der bestehenden Vorbelastungen.

Bestehende ful’- und radlaufige Wegeverbindungen im Umfeld bleiben unverandert erhal-
ten und weiterhin uneingeschrankt nutzbar. Eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion
oder der Durchgangigkeit des Wegenetzes ist daher nicht zu erwarten.

Der Anwohnerverkehr wird sich durch die neue Wohnbebauung geringfugig erhdhen. Ein
WA-Gebiet erzeugt im Vergleich zu Gewerbe- oder Mischgebieten jedoch sehr geringe Ver-
kehrsautkommen pro Flache. Der tagliche Mehrverkehr liegt typischerweise deutlich unter
den Schwellen, die eine Leistungsfahigkeitseinbul’e der vorhandenen Strallen nach sich
ziehen. Der Verkehr richtet sich daruber nach Alltagsrhythmen (Schule, Arbeit) und erzeugt
keine massiven Spitzen, wie sie z. B. durch Gewerbe, Einzelhandel oder Logistik entstehen.
Dadurch bleibt die StralRenkapazitat auch zu Spitzenzeiten innerhalb normaler Belastungs-
grenzen.

Die Lichtimmissionen durch Verkehr bleiben kurzzeitig, vereinzelt und sozialadaquat. Eine
unzumutbare Beeintrachtigung der Wohnnutzung ist nicht zu erwarten. Das o6ffentliche Inte-
resse an der Schaffung von Wohnraum Uberwiegt den minimalen, technisch nicht vermeid-
baren Eingriff. Die Blendwirkung ist daher in der Gesamtabwagung als zumutbar einzustu-
fen.

Die Gemeinde bewertet die zu erwartenden Lichtimmissionen daher als sozialadaquat und
zumutbar.

Ergebnis:

Es sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind Umweltauswirkungen in geringem Um-
fang zu erwarten.

2.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzwuirdige Kultur- oder Sachguter (Bodendenkmaler) sind auf der Flache selbst nicht
bekannt. Bei Berucksichtigung der entsprechenden Hinweise der unteren Denkmalschutz-
behdrde sowie des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal, sind keine weiteren negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis:
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.
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2.3.8 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in einem
normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu
den einzelnen Schutzgitern mitberltcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wech-
selwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

2.4 Zusammenfassende Bewertung des Bestandes

Schutzgut Auswirkungen

Boden - mittlere Beeintrachtigung

Wasser -> geringe bis mittlere Beeintrachtigung

Klima / Luft -> geringe Beeintrachtigung

Arten und Lebensraume - mittlere Beeintrachtigung

Landschaft —> mittlere bis hohe Beeintrachtigung

Mensch (Erholung) -> geringe Beeintrachtigung

Mensch (Larm) -> geringe Beeintrachtigung

Kg_ltur- u. Sachguter (Bodendenk- Skeine Beeintrichtigung

maler)
Gebiet geringer bis mittlerer Bedeutung fiir Na-

Gesamtbewertung turhaushalt, Landschaftsbild und die Schutzgi-
ter

2.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen im Plangebiet einer wohnbaulichen Nutzung zugefuhrt werden. Hierdurch
erfolgt eine bauliche Arrondierung des bestehenden Siedlungsrandes und eine stadtebau-
lich geordnete Erweiterung der Ortslage.

Der Bau von Erschlielungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Strom etc. sowie die Errich-
tung der Gebaude fuhrt wahrend der Bauphase vorubergehend zu Larm- und Abgasemis-
sionen durch Baumaschinen und Baustellenverkehr. Diese Beeintrachtigungen sind zeitlich
auf die Bauphase beschrankt.

Die Bebauung flhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Teilflachen bis zu einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von maximal 0,4. Andere Grundstucksbereiche werden durch festge-
setzte Begrunungs- und PflanzmalRnahmen 6kologisch aufgewertet und kbnnen sich lang-
fristig als zusatzlicher Lebensraum fur Tiere und Pflanzen entwickeln. Dadurch wird ein
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Ausgleich zwischen baulicher Nutzung und 6kologischer Aufwertung innerhalb des Plange-
bietes angestrebt.

Die geplante Bebauung und die damit verbundene Flachenversiegelung erfordern eine ge-
ordnete Niederschlagswasserbewirtschaftung. Das anfallende Niederschlagswasser soll
soweit moglich auf den Grundsticken versickern bzw. Uber wasserdurchlassige Belage ab-
gefuhrt und zusatzlich Gber ein Regenrickhaltebecken dem natirlichen Wasserkreislauf
wieder zugefuhrt werden. Damit werden Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts mini-
miert.

Verbleibende unvermeidbare Beeintrachtigungen werden durch externe Ausgleichsmal3-
nahmen kompensiert.

Insgesamt ist bei Durchfuhrung der Planung von einer stadtebaulich und landschaftsplane-
risch vertraglichen Weiterentwicklung des Ortsrandes sowie einem klar definierten stadte-
baulichen Abschluss an dieser Stelle auszugehen.

» Bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wirden die Flachen voraussichtlich wei-
terhin landwirtschaftlich als Grunland genutzt werden. Eine bauliche Entwicklung und damit
verbunden eine Flachenversiegelung fande nicht statt. Die natlrlichen Bodenfunktionen
blieben vollstandig erhalten, ebenso die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes und der
naturliche Wasserhaushalt.

FUr das Schutzgut Klima/Luft ergaben sich keine zusatzlichen Belastungen durch Versie-
gelung oder Bebauung, sodass eine kleinklimatische Aufheizung im Plangebiet unterbleibt.
Das Landschaftsbild bliebe in seiner derzeitigen Auspragung unverandert bestehen.

Gleichzeitig wirde bei einem Verzicht auf die Planung kein zusatzlicher Wohnraum am be-
stehenden Siedlungsrand geschaffen. Die Gemeinde ware in ihren stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaglichkeiten weiterhin eingeschrankt, da unter den gegebenen Rahmenbedin-
gungen keine vergleichbaren, geeigneten Alternativflachen in ausreichendem Umfang zur
Verfligung stehen. Dies kdnnte dazu fuhren, dass eine Nachfrage nach Baugrundsticken
nicht ortsnah gedeckt werden kann und potenzielle Bauwillige in umliegende Gemeinden
abwandern.

Insgesamt wurde bei Nichtdurchfihrung der Planung der aktuelle Umweltzustand weitge-
hend erhalten bleiben, jedoch ohne die Moglichkeit einer geordneten stadtebaulichen Wei-
terentwicklung und Ortsabrundung.

2.6 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen

» Schutzgut Arten und Lebensraume

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B Sockelmauern bei
Zaunen

» Durchgrinung durch Baumpflanzungen und Geholzpflanzungen
» Festsetzung grunordnerischer Mal3nahmen zur Grundstluckseingrinung
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» Schutzgut Wasser

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerfa-
higer Belage

» Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

» Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung
» Bei Flachdachern: Dachbegriinungen

» Bepflanzung und Begrinung der Grin- und Freiflachen

» Schutzgut Boden

» Schutz naturlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen durch ge-
eignete Standortwahl

= Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groferer Erd-
massenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen

= Verwendung versickerungsfahiger Belage

= Schichtgerechte Lagerung und ggs. Wiedereinbau des Bodens

= Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

» Organoleptische Beurteilung des Bodenaushubes durch eine fachkundige Person

» Schutzgut Luft
= Schaffung von Grunflachen
» Bepflanzung und Begrinung der Grin- und Freiflachen

» Schutzgut Landschaftsbild

» Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

* Neupflanzung von Baumen und Gehdlzgruppen
» AusgleichsmalRnahmen

» Ein baurechtlicher Ausgleich ist notwendig und wird in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde festgesetzt

2.7 Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung uber
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 ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, in seiner fortgeschriebenen Fassung vom November 2021.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu er-
wartenden Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu Fla-
chen oder MalRnahmen flur verbleibenden Ausgleichsbedarf fihrt und der Vereinfachten
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Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige Regel-
verfahren zum gleichen Ergebnis fihren wirde.

Voraussetzung fur die Vereinfachte Vorgehensweise ware gem. Abb. 5 des Leitfadens die
Planung die durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste. Anzuwenden ist die
vereinfachte Vorgehensweise nur bei der Planung von Wohnbauflachen (reines Wohnge-
biet nach § 3 BauNVO oder eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO) mit einem
Geltungsbereich von max. 2 ha sowie einer max. GRZ von nicht gro3er als 0,3.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen® nicht angewandt werden, da
zwar eine Flache als Allgemeines Wohngebiet < 2 ha ausgewiesen werden soll, aber mit
einer GRZ von 0,4. Damit ist nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten
vorzugehen:

1. Bestandserfassung/-bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche bzw.
landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird Uberwiegend als intensiv genutztes
Intensivgrunland (Biotoptyp G11, 2 Wertpunkte) genutzt.

2. Ermittlung der Eingriffsschwere

Gemal Leitfaden ist bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung die Eingriffsschwere mittels der festgesetzten GRZ anzu-
setzen.

Festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,4

Als Eingriffsflache wird der Geltungsbereich mit ca. 4.365 m? abzuglich der festgesetzten
Ausgleichsflache (679 m?) angesetzt.

3. Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Wert-

Biotop- / Nut- Fliche (m?) | punkte Beeintrachti- Ausgleichsbedarf
zungstypen ?WP) gungsfaktor (WP)
G11 3.686 3 0,4 4.424
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tung der Grinfla-
chen

Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 4.424
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Naturnahe Gestal- | Festsetzung einer Mindestanzahl Festsetzung im BuGOP auf-

von autochthonen Baumen pro
Grundstucksflache

grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Verwendung versi-
ckerungsfahiger
Belage

Erhalt der Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage

Festsetzung im BuGOP auf-
grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Kompakte Sied- | Unmittelbarer Anschluss an eine | Festsetzung im BuGOP auf-
lungsraume vorhandene Siedlung; grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Dachbegriinung Zwingende Festsetzung Flachda- | Festsetzung im BuGOP auf-

cher zu begriinen

grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ruckhaltung  Nie-
derschlagswasser

Festsetzung von Zisternen auf pri-
vaten Grundstlicken sowie Oberfla-
chenwasserrickhaltung Uber fest-
gesetzte Becken

Festsetzung im BuGOP auf-
grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

abzgl. Summe Planungsfaktor (max. 20 %)

10 %

Gesamtsumme des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 3.981

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

4. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafnahmen

Der bendtigte Kompensationsbedarf von 3.981 Wertpunkten kann innerhalb des Geltungs-
bereiches erbracht werden.

Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilflache von Fl. Nr. 483, Gmkg. Prunstfehlburg.
Ausgangszustand: Intensivgrunland G11/3WP

Entwicklungsziele: mesophiles Gebusch/Hecke B212-WHOO0OBK (10WP)
Aufwertung: 7 WP / m?

Flachengrolle: 679 m?

Kompensationsleistung gem. Baurecht: 4.753 Wertpunkte (WP)

Der baurechtliche Kompensationsbedarf von 3.981 Wertpunkten ist damit erbracht.

Die Ausgleichsflache ist zu erhalten, solange der Eingriff wirkt.

Die Ausgleichsflache ist mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Gemeinde an das
Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).
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2.8 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb der
Gemeinde folgende glnstige Standortfaktoren auf:

— siedlungsstrukturelle Anbindung an vorhandenes Wohngebiet
— 0Okologisch unsensible genutzte Ausgangsflache

— erschlielBungstechnisch optimales Grundstuck im Hinblick auf StralRenanbindung sowie
Ver- und Entsorgung.

Am gewahlten Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von Schutzgu-
tern oder sonstigen offentlichen Belangen zu beflirchten. Alternativ ware die Beibehaltung
der landwirtschaftlichen Nutzung anzufthren.

Alternative Planungsmoglichkeiten fir die Erschliefung und Anordnung der Bauparzellen
innerhalb des Geltungsbereiches sind kaum gegeben. Auf Grund der gewunschten Parzel-
lengréf3en und der sparsamen ErschlieBung ist die vorgesehene Aufteilung die einzige sinn-
volle Moglichkeit. Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur ermoglicht
einen relativ sparsamen Flachenverbrauch.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriufung

Daten zu natlrlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen ent-
nommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- Umweltatlas Boden Bayern

- Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern (IUG Bayern)
- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP des Landkreises Straubing-Bogen

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Region Donau-Wald (RP12)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Haibach

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Biiro Heigl (November 2025)

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
~Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltprufung traten im vorliegenden Fall nicht
auf.

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Kommunen haben zu Gberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen infolge der Durchfuhrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB). Dies dient
im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete
Gegenmalinahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt des Monitorings be-
stimmt die Gemeinde selbst; folgende Malinahmen sind z. B. mdglich:

— Uberwachung samtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und naturnahe Aus-
gleichsmalRnahmen, Pflege) von qualifiziertem Personal zur Vermeidung unnétiger zu-
satzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.

— Uberwachung der Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien bei
allen Bautatigkeiten, insbesondere der Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenos-
senschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln sowie Berucksichtigung des Merkblattes Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungs-
gesellschaft fur Stral’en- und Verkehrswesen.

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflaichen- und/oder Pflanzpléane fiir alle
Grunflachen zur Konkretisierung der grunordnerischen Festsetzungen.

25-104-01 Seite 47 von 49




gﬁ HEIGL Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost* — Begriindung mit Umweltbericht
?f‘l t:;ii.‘:;“::'P'..‘:;-;t:lui.%x.ur Fassung vom 24.06.2026

— Durchfihrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und Ver-
tretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehdrde nach Fertigstellung der
Bau- und Pflanzmalinahmen zur Erfolgskontrolle der ErstgestaltungsmalRnahmen.

— Uberpriifung der Ausgleichsflachen sowie der zur Ein- und Durchgriinung vorgesehenen
Baum- und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion in fest-
zulegenden Abstanden. Bei Geholzausfallen sind gleichartige Erganzungspflanzungen
vorzunehmen.

3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Haibach beabsichtigt am dstlichen Ortsrand von Hitzenberg die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes fur 3 Bauparzellen.

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich der Flurnummer 483 der Gmkg. Prinstfehl-
burg mit insgesamt ca. 4.365 m? Flache.

Schutzgut Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es durch die Planung gegenuber der Bestandsituation zu
einer Erhdhung der Versiegelung sowie zu einer Veranderung des Bodengefliges. Baube-
dingt ist auf eine sachgerechte Lagerung der Boden zu achten.

Schutzgut Wasser

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflachen, sog. wassersen-
sible Bereiche sind nicht betroffen. Die hydrogeologischen Verhaltnisse kdnnen durch die
Baumalnahme lokal verandert werden. Nachteilige Auswirkungen konnen durch Festset-
zungen vermieden werden. Samtliches Oberflachenwasser ist lokal zu versickern bzw. im
geplanten Regenruckhaltebecken zu sammeln und anschliel3end in ein Oberflachengewas-
ser einzuleiten.

Schutzgut Klima/Luft

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet ist nicht zu erwar-
ten. Mikroklimatische Veranderungen sind zu erwarten. Grof3ere negative Beeintrachtigun-
gen des Kleinklimas sind nicht zu beflrchten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche bzw.
landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird Uberwiegend intensiv als landwirt-
schaftliche Flache genutzt.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grunordnerische MalRnahmen sind festgesetzt.
Ebenso sind Ausgleichsmallnahmen festgesetzt.

Schutzgut Landschaft

Durch die Bebauung wird das Orts- und Landschaftsbild weiter verandert. Es erfolgt eine
Ortsrandeingrunung. Das Gebiet liegt fast vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes ,Bayerischer Wald®.

Schutzgut Mensch (Erholung und Larm-Immissionen)

Der Erholungswert im Eingriffsgebiet geht nicht verloren, da der Standort bereits durch die
vorh. Wohnbebauung und landwirtschaftliche Nutzung vorbelastet ist. Durch die Planung
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kommt es zu einer geringen Mehrung des Verkehrs, der durch das bestehende Strallennetz
aufgefangen werden kann. Die zusatzlichen Verkehrslarmemissionen sind aullerst gering
und erfordern keine zusatzlichen SchutzmalRnahmen fur die Umgebung.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erheblichen
Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft oder

sonstige Guter zu erwarten.
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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 1 BAUGB)

1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

1.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

1.1.2. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Ziff. 2 (der Versorgung dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe) und die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 2 sons-
tige nicht storende Gewerbebetriebe, Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen, Nr. 4 Garten-
baubetriebe, Nr. 5 Tankstellen) sind nicht zulassig.

1.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.2.1. Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6
1.2.2. Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
1.2.3. Auf den Parzellen sind maximal zwei (IlI) Vollgeschosse zulassig.

1.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1. Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
1.3.2. Im WA sind nur Einzelhauser zulassig.
1.3.3. Je Wohngebaude (Einzelhaus) sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.

1.3.4. Diese Obergrenze von max. 2 Wohneinheiten gilt auch bei einer evtl. spateren Tei-
lung der Parzellen.

1.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO)

1.4.1. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.
1.4.2. Es gelten die Abstandsflachen und Grenzabstande gem. Art. 6 BayBO.

1.4.3. Nebenanlageni. S. des § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze kbnnen gemalf}
§ 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen nur mit einer
maximalen Flache von insgesamt 50 m? je Grundstick zugelassen werden. Ein Ab-
stand von mindestens 3 m zur stral3enseitigen Grundstucksgrenze ist einzuhalten.

1.4.4. Fur Garagen und Nebengebaude wird abweichend zu den Regelungen der BayBO
als neue Gelandeoberflache die Strallenhohe im Bereich der gemeinsamen Grund-
stlicksgrenzen festgesetzt. Die Lange dieser neuen Gelandeoberflache umfasst die
Tiefe der Zufahrt und die Tiefe der Garage, maximal jedoch eine Lange von 18,00 m.

1.4.5. Ausgehend von dieser neuen Gelandeoberflache darf die traufseitige Wandhohe von
Garagen und Nebengebauden entlang der Grenzen im Mittel maximal 4,0 m betra-
gen.
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1.5. Flachen zur Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

1.5.1. Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind in unterirdi-
scher Bauweise zu verlegen.

1.5.2. Die Abwasserentsorgung erfolgt dezentral. Ein Anschluss an eine zentrale Abwas-
serentsorgung ist nicht vorhanden. Die Abwasserentsorgung muss fur jedes Einzel-
bauvorhaben durch die Errichtung einer privaten Kleinklaranlage sichergestellt und
im Bauantrag nachgewiesen werden. Der Uberlauf der Kleinklaranlagen ist an einen
geeigneten Vorfluter einzuleiten.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 ABS. 4 BAUGB, ART. 81 BAYBO)

2.1 Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1 Gebaudehohe:

2.1.2 Dachform:

2.1.3 Dachneigung:
2.1.4 Dachdeckung:

2.1.5 Solar- und Photovoltaikanlagen:

2.1.6 Dachgauben:

2.1.7 Keller:

Max. zulassige Gebaudehdhe: 5,0 m.

Fir die Ermittlung der zulassigen Gebaudehohe
wird ein Hohenbezugspunktin Form der Angabe
eines Normalhdéhennullpunktes (NHN) festge-
setzt:

Parzelle 1: 553,0 m.0.NHN
Parzelle 2: 557,0 m.0.NHN
Parzelle 3: 562,0 m.0.NHN

Die maximale Gebaudehdhe ist das Mal} des je-
weiligen Bezugshohe bis zum hochsten Punkt
des Daches (First).

Zulassig sind nur symmetrisch geneigte Sattel-
dacher.

Satteldach: 15 - 35°

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Be-
ton in gedeckten, nicht glanzenden roten,
braunen oder anthrazitgrauen Farbtonen.

Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasser-
bereitung und Photovoltaikanlagen zur Strom
erzeugung bei gleicher Neigung wie die Dach
flache.

Freistehende Anlagen sind unzulassig.

Dachgauben bis 2,5 m? Vorderansichtsflache
und Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung
von 28° und nur im mittleren Drittel der Dach-
flache zulassig; sie durfen 1/3 der Dachlange je
Seite nicht Uberschreiten. Mindestabstand be-
nachbarter Gauben: 1,50 m.

Keller sind zulassig

2.2 Gestaltung der Garagen und Nebengebaude, Stauraum- und Stellplatzflachen

2.2.1 Fur Garagen, Carports und Nebengebaude wird abweichend zu den Regelungen der
BayBO als neue Gelandeoberflache die StralRenhohe im Bereich der gemeinsamen
Grundstucksgrenzen festgesetzt. Die Lange dieser neuen Gelandeoberflache umfasst
die Tiefe der Zufahrt und die Tiefe der Garage, maximal jedoch eine Lange von 18,00

m.

25-104-02
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2.2.5

2.2.6
2.2.7

Ausgehend von dieser neuen Gelandeoberflache darf die traufseitige Wandhohe von
Garagen, Carports und Nebengebauden entlang der Grenzen im Mittel maximal 4,0 m
betragen.

Bei Garagen und Carports sind nur Satteldacher zulassig. Bei Nebengebauden auch
Flachdacher mit einer dauerhaften extensiven Dachbegrinung.

Garagen/Carports: unterer Bezugspunkt entsprechend Ziff. 2.2.1. Den oberen Bezugs-
punkt bildet der Schnittpunkt der Aul3enkante der Aulenwand mit dem obersten Punkt
des Daches.

Nebengebaude: Den unteren Bezugspunkt bildet das geplante Gelande. Den oberen
Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der Auldenkante der AuRenwand mit dem obersten
Punkt des Daches bzw. mit dem oberen Abschluss der Dachkonstruktion (Attika). Max.
Gebaudehodhe wie bei Garagen/Carports.

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugensteine, Schotter, Schotterrasen,
wasserdurchlassige Steine o. a.) zu erstellen. Abflussbeiwert max. 0,6. Bituminds be-
festigte Zufahrten sind unzulassig.

Bei den Garagenzufahrten sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin entsprechende Ein-
richtungen (z. B. Wasserrinnen, Mulden, Fugenpflaster, etc.) mit Anschluss an die
Grundsticksentwasserung zu erstellen, so dass vom Grundstlck kein Wasser auf die
offentlichen Erschlieungsflachen flie3en kann.

Keller- oder Tiefgaragen sind unzulassig.

Garagen und Carports durfen als Grenzbebauung unter Beachtung der Vorschriften der
Bayer. Bauordnung auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Abweichend zu Art. 6 Abs. 4 BayBO ist fur Grenzbebauung als unterer Bezugspunkt fur
die Berechnung der Wandhohe die Ziffer 2.2.1 heranzuziehen.

2.3

Einfriedungen

2.3.1

2.3.2

2.3.3

StralRenseitig sind naturbelassene oder hell lasierte Holzzaune mit senkrechter Lattung
(keine ,Jagerzaune®) und Metallzaune ohne Spitzen jeweils max. 1,20 m zulassig. Die
Bezugslinie der Zaunhdhe entspricht der anschlielienden Hohe der Stralle.

Hecken (freiwachsende oder geschnittene Laubgehdlze) haben die Vorgaben des
AGBGB einzuhalten.

Nadelgeholzhecken (z.B. Fichten oder Thujen) sind unzulassig.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur sind erganzend zu Ziff. 2.3.1 auch
verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzaune, max. 1,60 m hoch sowie frei-
wachsende oder geschnittene Laubgehdlzhecken, max. 2,0 m hoch zulassig; gemessen
ab modelliertem Gelande auf dem eigenen Grundsttck.

Private Zaunsockel sind aus 6kologischen und gestalterischen Grunden nicht zulassig,
Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfundamenten.
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2.3.5

Blickdichte Mauern - auch Gabionen - sowie die Einlage von Gewebe- oder Kunststoff-
streifen oder -folien in Zaunelemente sind nicht zulassig.

Abstand zwischen der OK Geldande und UK Zaun mind. 15 cm fur Wanderfreiheit von
Kleinsaugern.

2.4

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

241

24.2

243

244

Abweichend von Art. 57 Abs. 1 Nr. 9 BayBO sind private Abgrabungen zur Gartenge-
staltung (Gelandemodellierungen) bis max. 3,00 m und Gelandeauffullungen bis max.
1,5 m bezogen auf das Urgelande zulassig.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fur den jeweiligen Nachbarn ist mit eventuellen
Gelandebdschungen entlang von Grundsticksgrenzen ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten. Diese Boschungen sind mit Neigungen von 1:2 oder flacher auszubilden.
Der Mindestabstand gilt nicht, wenn an der Grenze Stutzmauern gem. Ziff. 2.4.4 errichtet
werden.

Stutzmauern bei Garagenzufahrten:

Sofern Garagen an der Grundstlcksgrenze errichtet werden, durfen im Bereich der Ga-
ragenzufahrten Stutzmauern errichtet werden. Auf Stitzmauern durfen Zaune nach den
Regeln der Ziff. 2.3 errichtet werden.

Die Stutzmauern durfen von der Stral3enkante bis zur Vorderkante der jeweiligen Ga-
rage ausgefuhrt werden. Die Oberkante der Stutzmauer darf im Bereich der Zufahrt
max. 1,40 m Uber OK Stral3e liegen. Die Stutzmauern massen in den Bauantragen exakt
nach Lage, Lange und Hohe (mit Angabe von Hohenkoten an Ful3punkt und den Ober-
kanten) dargestellt werden.

Stutzmauern:

Bei Abtragsbéschungen sind Stutzmauern bis zu einer max. sichtbaren Hohe von 2,5
m, bei Auftragsbéschungen bis zu einer max. sichtbaren Hohe von 1,5 m (gemessen ab
Urgelande) — auch unmittelbar entlang der Grenze zulassig.

Es sind ausschlie3lich Natursteinmauern aus Granitfindlingen, hinterbetonierte Granit-
mauern oder Trockenmauerwerk aus Granit zulassig. Gartenseitig zwischen den Par-
zellen ist die eventuelle Ausbildung von Stitzmauern zusatzlich in Form von L-Beton-
Steinen oder Ortbeton zulassig.

Stutzmauern entlang der 6ffentlichen Erschlie3ungsstral3e sind nicht zulassig.

2.5

Niederschlagswasserbehandlung

2.5.1

Dach- und Niederschlagswasser aus privaten befestigten Flachen ist auf dem Grund-
stiick Uber geeignete Einrichtungen bestmaglich vor Ort zu versickern. Uberlaufe in das
Regenrlckhaltebecken sind vorzunehmen. Zur weiteren Niederschlagswasserbehand-
lung privater Flachen siehe auch Ziff. C.6 der Hinweise.
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3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

|3.1 Private Griinflachen \

|3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat, Mindestpflanzgrofien |

Die Grunflache im Bereich des Regenruckhaltebeckens als auch innerhalt der Parzellen sind
entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauer-
haft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung des Beckens bzw.
in der Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme des Wohnhauses anzulegen.

Die Pflanzenqualitat fur die Pflanzungen muss den Gutebestimmungen des Bundes deut-
scher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die MindestpflanzgroRen der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden ange-
geben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt, STU = Stamm-
umfang in cm, o. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen.

Fir die PflanzmaRnahmen ist ausschlieBlich gebietseigenes Pflanzgut mit Nachweis der
regionalen Herkunft (Vorkommensgebiet 3 - Siddeutsches Hugel- und Bergland) zu ver-
wenden. Ist autochthones Pflanzgut fur eine Art nicht verfigbar, ist auf eine andere Art der
Auswahlliste auszuweichen.

1 Pro Parzelle ist je angefangene 300 m? Grundstlicksgrofie ein klein- oder mittelkroni-
ger Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen und zu
unterhalten, um ein Mindestmal} an optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Par-
zellen zu erzielen. Arten gemaf Auswahlliste unter Ziff. 3.1.2

2  Nadelgehdlzhecken (Thujen, Fichten u. 8.) als Grundstlckseinfriedungen sind grund-
satzlich unzulassig. Zwischen den Grundstucken sind geschnittene Laubgehodlzhecken
als Einfriedungen bis 2 m Héhe zulassig.

3  Nach Art. 7 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anla-
gen Uberbauten Flachen

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen.

,Kies- oder Schottergarten® wie auch -teilflachen sind - mit Ausnahme von bis zu ca.
50 cm breiten Traufstreifen entlang von Gebaudefassaden - daher grundsatzlich
nicht zulassig.

Die Verlegung von Kunstrasen im Aul3enbereich ist nicht zulassig.
4  Privater Grunstreifen (Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung):

Ein privater Grunstreifen, siehe Planeintrag, ist zur Ortsrandeingriinung in einer Breite
entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung und auf einer Lange von mindes-
tens 80 % des festgesetzten Pflanzstreifens (je Parzelle) als mindestens 2-reihige Ge-
hélzpflanzung aus Baumen (Anteil 5 %) und Strauchern (Anteil 95 %) unter Verwen-
dung von Arten der Auswahllisten nach Ziff. 3.1.3 anzulegen und zu unterhalten.

Hier sind keine Anlagen — auch keine baurechtlich genehmigungsfreien Anlagen It. Baye-
rischer Bauordnung - zulassig.
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|3.1 .2 Auswabhlliste zu verwendender klein- und mittelkroniger Einzelbaume

Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn

Carpinus betulus Sol., 3xv, 350-400 - Hainbuche

Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche

Prunus avium "Plena’ H, 3xv, STU 14-16 - Kleinkr. Kirsche

Pyrus calleryana ‘Chanticleer” H, 3xv, STU 14-16 - Stadtbirne

Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche

Im StralRenraum z.B. auch

Sorbus aria ‘Magnifica” H, 3xv, STU 14-16 - GroRlaubige
Mehlbeere

Pyrus calleryana ‘Chanticleer” H, 3xv, STU 14-16 - Stadtbirne

u.a. fir Stadtklima geeignete Laubbaume als Hochstamme
Obstbaume H, 3xv, STU 12-14 aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchner Renette, Schdner von Schonstein, Roter Eiserapfel,
Brettacher, Bittenfelder, Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: Grolde Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schattenmorelle,
Kassins Fruhe Herzkirsche

Walnuss: als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten

3.1.3 Auswahlliste fir Gehdlzgruppen aus Heistern und Strauchern

Auswabhlliste fur Geholzgruppen aus Heistern und Strauchern:

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Straucher in
Gruppen von 3-5 (7) Stluck einer Art, Heister einzeln eingestreut.

Heister: Mmdestpflanzgrol&e 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm; ca. 5 % Flachenanteil
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Betula pendula - Weil3-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Malus sylvestris - Wild-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus communis - Wild-Birne
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Straucher: verpflanzte Straucher, MindestpflanzgroRe 60-100, mind. 3 Triebe, ca. 95
% Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus® - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare*® - Liguster

Lonicera xylosteum* - Gemeine Heckenkirsche
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Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix in Sorten
Sambucus nigra
Viburnum lantana*
Viburnum opulus®

*

u. a. geeignete Blutenstraucher

Schlehe

Faulbaum
Hundsrose

Diverse Weidenarten
Gemeiner Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

*nicht an Kinderspielplatzen; hier sind keine Pflanzen zu verwenden, von denen Teile
beim menschlichen Verzehr Vergiftungserscheinungen hervorrufen konnen; insbesondere
ist die Liste giftiger Pflanzenarten des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und

Reaktorsicherheit vom 07. April 2000 zu berucksichtigen.

3.1.4 Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dungemitteln ist unzulassig (s.

a. Ziff. C.7).

3.1.5 Pflege

Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu pflegen und

dauerhaft zu erhalten.

Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher

Art und Grol3e zu ersetzen.

Die Wiesenflachen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes zu mahen.

3.2 Baurechtliche AusgleichsmaBnahmen

3.2.1  Der in der Begrundung mit Umweltbericht ermittelte baurechtliche Kompensations-
bedarf (als Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft) von 3.981 Wertpunkten
wird auf folgenden privaten Ausgleichsflache FI. Nr. 483/TF, Gmkg. Prunstfehlburg

erbracht.

3.2.2 Die auf dieser Ausgleichsflache vorgesehenen Erstgestaltungs- und Pflegemal3-
nahmen sind Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit Grinordnungsplanes.

3.2.3 Die Ausgleichsflache ist mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Ge-
meinde an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

3.2.4 Rechtliche Sicherung

Auf der vorbeschriebenen Ausgleichsflache wird eine Grunddienstbarkeit zu Guns-
ten des Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehoérde des
Landratsamtes Straubing-Bogen eingetragen; hierbei handelt es sich um eine be-

schrankt personliche Dienstbarkeit, sowie eine Reallast.

25-104-02

Seite 10 von 21



landschelsarchilekiur Fassung vom 24.06.2026

stzdipanung

=
ggHElG Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost“ — Festsetzungen durch Text und Hinweise
—_—

§

C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

CA1 Denkmalschutz

Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befindet sich im Geltungsbereich kein bekanntes Bo-
dendenkmal. Auch im naheren Umfeld des Plangebietes sind keine Bodendenkaler be-
kannt.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler 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 je-
der 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.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
Baudenkmaler

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

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

C.2 Fassadengestaltung und Dachdeckung

Die AulRenflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung versehen wer-
den. Grelle Farbtone sollten vermieden werden. Holzverschalungen in hellen Farbtonen,
Glasanbauten/ Wintergarten als Klimapuffer zur Energieeinsparung sowie Fassadenbegru-
nung sind maoglich.

Auf orts- und regionsuntypische Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe,
Klinker und reflektierende Metallverkleidungen sollte aus gestalterischen Grunden verzich-
tet werden.

Holzbauweisen/Holzhauser sind zulassig.

|C.3 Gebaude- und Zaunsockel

Aus gestalterischen Grinden sind Gebaude-Sockel aus Zementputz farblich gleich mit der
Fassade anzulegen, um optisch nicht hervorzutreten. Es sollen keine grellen Farben ver-
wendet werden.

Durchgehende Zaunsockel sind gemal Ziff. 2.3.3 der Festsetzungen durch Text aus 6ko-
logischen und gestalterischen Grunden unzulassig.

Entlang der Parzellengrenzen sind allenfalls trocken aufgesetzte Granitlesesteine bis 15 cm
Hohe moglich, um die biologische Durchgangigkeit fur Kleinlebewesen zu erhalten.
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|C.4 Gestaltung von Garagen und Garagenvorplatzen

Garagen und Nebengebaude sollten dem Hauptgebaude in Farbgebung, Form und Gestal-
tung angepasst und untergeordnet werden.

Zur Vermeidung unnotiger Flachenversiegelung sollten Grundstuckszufahrten und Gara-
genvorplatze/Stauraumlangen so flachensparend wie maoglich gestaltet werden (Hochst-
lange moglichst nicht dber 5 m).

Treffen Garagen an der Grundsticksgrenze zusammen, so kénnte auf die Lange der Ein-
fahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von ca. 1 m Breite angelegt
werden.

C.5 Dach- und Wandbegrunung

Samtliche Dacher sollten mit einer Dachbegrinung versehen werden.

Fassadenbegrinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an Garagen und Ne-
bengebauden sollten aus dkologischen und gestalterischen Grinden, wo immer mdglich -
ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen - vorgesehen werden.

|C.6 Pufferung und Nutzung von Regenwasser

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen ist zur Schonung der Res-
source Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regenwassersammelanlagen (Zister-
nen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserleitungen einer okologisch sinnvollen
Verwendung (z. B. Gartenbewasserung, Toilettenspulung) zuzufihren.

Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die nicht
zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in diesem Zusam-
menhang ausdrucklich hingewiesen (vgl. auch Trinkwasserverordnung § 13 Abs. 4 und §
17 Abs. 6).

Die Verwendung von Regenwasser fur die Toilettenspulung ist nur bei einer entsprechenden
Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband maglich.

Auf jedem Grundstuck ist mit der Baumallinahme eine Regenwasserrickhalteeinrichtung
(Zisterne) mit einem Puffervolumen von mind. 5 m*® und einer Drosseleinrichtung, die den
Abfluss auf max. Q4r=0,5 I/s beschrankt, einzubauen, um die bestehenden gemeindlichen
Entwasserungsanlagen nicht Uberzubelasten und um Abflussspitzen zu minimieren. Die Not-
wentlastung ist dabei z. B. in Form einer Sickerrigole auf dem eigenen Grundstiick bzw. den
privaten Verkehrsflachen zu erstellen. Die Dimensionierung dieser ist den geltenden Normen
und Regelwerken zu entnehmen.

Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde mitzuteilen.
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Beispiel einer kombinierten Puffer- und Speicherzisterne

C.7 Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Flachen |

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dingemitteln, atzenden Streustoffen
und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angrenzenden Vegetation
und der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Katzen, auch auf privaten
Garten- und Verkehrsflachen unterbleiben (auf 6ffentlichen Flachen ohnehin unzulassig).

C.8 Pflanzenauswahl |

Falls in ausreichenden Stuckzahlen vorhanden, sollte auch fur private Pflanzungen weitest-
gehend gebietseigenes Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende Geholze)
Verwendung finden.

Im landlichen Raum und v.a. in Ortsrandbereichen sollten in Privatgarten grundsatzlich
keine fremdlandischen Gehdlzarten und Koniferen (Nadelgehdlze) gepflanzt werden. Als
Orientierung fur standortheimische Gehdlze kdnnen die festgesetzten Pflanzenarten des
Bebauungs- mit Grinordnungsplanes fur die 6ffentlichen Pflanzflachen dienen.

Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgehdlzen sowie
fremdlandische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehdlze sollten zumindest am Bauge-
bietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf Nachbargrundstliicke oder auf den
offentlichen Raum einwirken.

|C.9 Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken

Art. 47 AGBGB

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiickes kann verlangen, dass auf einem Nachbargrund-
stiick nicht Bdume, Strducher oder Hecken... in einer geringeren Entfernung als 0,50 m
oder, falls sie iber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als 2 m von der Grenze
seines Grundstiickes gehalten werden.

25-104-02 Seite 13 von 21



landschelsarchilekiur Fassung vom 24.06.2026

stzdipanung

=
ggHElG Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,Hitzenberg-Ost“ — Festsetzungen durch Text und Hinweise
—_—

§

Art. 48 AGBGB

(1) Gegenliber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstlick, dessen wirtschaftliche Be-
stimmung durch Schmélerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wiirde, ist
mit Bdumen von mehr als 2 m Hbéhe ein Abstand von 4 m einzuhalten.

(2) Die Einhaltung des in Absatz 1 bestimmten Abstandes kann nur verlangt werden, wenn
das Grundstiick die bezeichnete wirtschaftliche Bestimmung schon zu der Zeit gehabt hat,
zu der die Bdume die Héhe von 2 m Uberschritten haben.

Art. 50 AGBGB

(1) ...Die Grenzabstande gelten nicht fur Bepflanzungen, ...die léngs einer &ffentlichen
StralBe oder auf einem Platz gehalten werden...

|C.1O Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweise trotz ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub-, Licht- und
Larmemissionen sowie Erschutterungen ausgehen kénnen, die zu dulden sind. Insbeson-
dere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und
Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wah-
rend der Erntezeiten solche Arbeiten erzwingt.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Nutzflachen muss gesichert bleiben. Geplante
Bepflanzungen entlang von Feldwegen mussen so gestaltet werden, dass diese auch wei-
terhin mit landwirtschaftlichen Grolimaschinen ungehindert befahren werden kénnen. Be-
pflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundsticken sind so durchzufuhren, dass
bei der Nutzung keine Beeintrachtigungen, vor allem durch Schatteneinwirkung und Wur-
zelwerk entstehen.

Es muss sichergestellt sein, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem
Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung von Baufla-
chen nicht behindert werden.

C.11  Elektrische Erschliel3ung

Die AnschlUsse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, flr die Hausanschlisse sollten
von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfuhrungen vorgesehen werden.

Es durfen flir Kabelhausanschlisse nur marktubliche EinfUhrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prufnachweise sind vorzulegen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das zustan-
dige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu
vermeiden, mussen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicher-
heitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefuihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.
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Die Planung des Kabel- und Versorgungsleitungsnetzes, die Lage der Hausanschlusslei-
tungen und die Einhaltung geeigneter Schutzmallinahmen in der Nahe von Baumen erfolgt
in Abstimmung mit den im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorten. Das DVGW Ar-
beitsblatt GW 125 ist zu beachten. Bei Bebauung oder Baumpflanzungen ist eine Abstands-
zone zu Erdkabeln und Versorgungsleitungen -einschlieRlich der Hausanschlussleitungen-
von beiderseits je 2,50 Meter einzuhalten. Die Planung des Kabel- und Versorgungslei-
tungsnetzes, die Lage der Hausanschlussleitungen und die Einhaltung geeigneter Schutz-
malfinahmen in der Nahe von Baumen erfolgt in Abstimmung mit den im Bebauungsplan
festzulegenden Baumstandorten.

Im Hinblick auf die aus 6kologischer Sicht winschenswerte Férderung der allgemeinen
Elektromobilitat wird angeregt bei Grundstucksvertragen mit Bauwilligen zu berutcksichti-
gen, dass Elektroanschlisse im Bereich der Parkflachen zumindest vorgesehen werden,
Dies gilt insbesondere bei geplanten Tiefgaragenstellplatzen in Mehrfamilienhauser. Diese
Empfehlung entspricht einer entsprechenden Beschlussfassung des Umwelt- und Energie-
ausschusses des Kreistages Straubing-Bogen.

C.12  Okologisches Bauen

Im Interesse einer 6kologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausfuhrung sollte auf
solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

e die bekanntermal3en oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

e die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonenden Herstellungsverfahren ge-
fertigt werden kdnnen (z.B. Tropenholz)

e bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallprodukte an-
fallen (z.B. Verbundwerkstoffe).

C.13 Alternative Energieversorgung, Wintergarten

Fir die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente Brennwert-
heizungen auf der Grundlage forstlicher Biomasse oder Holzpelletssysteme zum Einsatz
kommen; der Einbau von thermischen Solarkollektoren zur Heizungsunterstutzung und
Photovoltaikanlagen zur Eigenbedarfsdeckung bzw. -Speicherung oder der Einsatz von
strombetriebenen Warmepumpen anstelle fossiler Energietrager sollte erfolgen.

Eine Bezuschussung durch diverse laufende Férderprogramme von Bund und Land ist ggf.
moglich.

Neubauten sollten den Standards flr Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-, Niedrig-
energie- oder zumindest der KfW-Effizienzhauser entsprechen.

Wintergarten sollten im Sinne einer effizienten Energienutzung nur unbeheizbar und vom
Gebaude thermisch isoliert oder integriert in die Gesamtdammung mit entsprechender War-
meschutzverglasung errichtet werden.
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|C.15 Unterbau von Strallen und Wegen

Soweit in ausreichender Menge am Markt erhaltlich und wirtschaftlich zumutbar, sollte beim
Unterbau von Zufahrten oder Wegen zur Schonung naturlicher Ressourcen wie Kies und
Schotter aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat verwendet werden.

Es darf ausschliel3lich von einer anerkannten RAP-Stra-Stelle gutetberwachter Recycling-
Bauschutt eingesetzt werden, der die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung vom
01.08.2023 erfillt.

C. 16 Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemalie Verwertung des im Zuge der Baumalinahmen 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 Vorga-
ben des Bodenschutzrechts gem. BBodSchV, einzuhalten. Insbesondere ist nur Bodenma-
terial zur Verwertung geeignet, dass die Vorsorgewerte der BBodSchV (bei Verwertung auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen 70 % davon) nicht uberschreitet. Des Weiteren muss
die Kombinationseignung von zu verwertendem Bodenmaterial mit dem Boden der Verwer-
tungsflache nach DIN 19731 gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu ge-
wahrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf landwirt-
schaftlich genutzten Béden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen schitzenswerten
Flache i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge von Baumalnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage tre-
ten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverzuglich zu informie-
ren.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemalen Umgang und zur rechtskon-
formen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen. Es wird angeraten, die Verwer-
tungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumaflinahmen zu klaren.

Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur Bodenkun-
dlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Male sind
fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

%|_v 5,0 (_i_ !

0,5
Hohe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezférmig

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200
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Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegrinung aus
tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frosthar-
tem Inkarnatklee oder Winterraps anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die je-
weils gulltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke -
zu beachten. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben® ist zu be-
achten, um den Verlust von Bodenfunktionen der spater nicht Uberbauten Flachen zu ver-
meiden.

Aus Zeit- und Kostenersparnisgrinden wird ein Bodenmanagement angeraten, um fur den
vorhanden Uberschissigen Boden eine Verwertungsmaoglichkeit zu finden bzw. die Beseiti-
gung/Deponierung zu planen.

Es ist zu beachten, dass Bodenmaterial, welches fur keinen unmittelbar neuen Verwen-
dungszweck (Verwertung) bestimmt ist zu Abfall wird.

|C.16 Abwasser aus Kellergeschossen

Fur Abwasser aus Kellergeschossen sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke bis Uber
die Rlickstauebene - = derzeitige Strallenoberkante - vorzusehen. Bei einem direkten An-
schluss muss eine Ruckstausicherung erfolgen.

Ggf. vorh. Satzungen der Gemeinde sind zu beachten.

C.17 Hinweise zur Abfallentsorgung |

LAbfallbehaltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Millboxen entnommen
und wieder zuruckgestellt, wenn diese unmittelbar an der Strallenbegrenzungslinie ange-
ordnet, frei zuganglich und die TlUren zur Stralde hin zu 6ffnen sind“ (§ 16/6 der Abfallwirt-
schaftssatzung des ZAW SR).

Eigentimer von Grundstiucken, deren Zugangsbereich mit Muillfahrzeugen nicht direkt an-
gefahren werden konnen, haben ihre Behaltnisse an den Abfuhrtagen an Wendeflachen
bereitzustellen.

|C. 18 Pflege unbebauter Grundsticke

Jeder Grundstuckseigentimer hat sein Grundstlck zu pflegen, auch bzw. vor allem solange
keine Bebauung erfolgt.

Eine zweimalige Mahd jahrlich soll Verunkrautung sowie Samenflug und damit eine Beein-
trachtigung benachbarter Flachen einschranken.

|C. 19  Anschluss des Baugebietes an den OPNV

Der Ortsteil Hitzenberg der Gemeinde Haibach wird nicht direkt von einer offentlichen Bus-
linie angefahren, die nachste Einstiegsmoglichkeit der beiden Buslinien (Linie 10 —
Straubing-Bogen-Mitterfels-Rattenberg-Konzell und Linie 11 — Untergschwandt-Haibach-
Mitterfels-Bogen) ist in Maierhofen, ca. 1,6 km.
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|C. 20 Wasserwirtschaftliche Informationen und Empfehlungen

Von Wasserwirtschaftsamtern wird empfohlen, bei erforderlichen Aushubarbeiten das an-
stehende Erdreich von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei
offensichtlichen Storungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das
Landratsamt oder das zustandige Wasserwirtschaftsamt zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorh. Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht gemaf
BauGB sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit dem Alt-
lastenkataster des Landkreises empfohlen.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflie-
Rendem Oberflachenwasser aufgrund des daruber liegenden oberirdischen Einzugsgebie-
tes gerechnet werden.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstlicke verandert werden.

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung Uberschritten,
sind ggf. zusatzliche Reinigungsmalnahmen erforderlich. Bei beschichteten Metalldachern
ist mindestens die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen
Materials ist im Bedarfsfall vorzulegen.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes
ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit
der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutz-
ten Hofflachen sollte moglichst auf den Grundsticken Gber Mulden oder Rasenflachen breit-
flachig versickert werden. Bei Planung oder Bau von Anlagen zur Niederschlagswasserbe-
seitigung ist ggf. das ATV-DVWK-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser” zu beachten. Fur die Gartenbewasserung und Nutzung als Brauchwas-
ser wird eine Speicherung von Regenwasser mittels Zisternen vorgeschlagen.

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

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggf. vorher erforderliche Pufferung
sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom
01.01.2000, zuletzt geandert durch § 1 Nr. 367 der Verordnung vom 22. Juli 20214 (GVBI.
S. 286), und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachenge-
wasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Falls die Voraussetzungen der NWFreiV i. V. m. der TRENGW und der TRENOG nicht
vorliegen, ist fir das Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in ein Gewasser
rechtzeitig vorher beim Landratsamt Straubing-Bogen die Erteilung einer wasserrechtlichen
Gestattung zu beantragen. Der Umfang der Antragsunterlagen muss den Anforderungen
der Verordnung Uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV) entspre-
chen.

FUr den Fall, dass die Ableitung Uber ein bereits bestehendes Regenruckhaltebecken ge-
schieht, ist dessen Aufnahmekapazitat (ATV-Arbeitsblatt A 117) nachzuweisen.

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzun-
gen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hie-
rauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die
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Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1
Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) erfullt sind.

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Parzellen untereinander kénnen sich dort
errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den Bauher-
ren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu berucksichtigen und ggfs. durch Gutachter
naher untersuchen zu lassen.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels
Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an reprasentativen Stel-
len im Geltungsbereich nachzuweisen.

Fur eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelheiten
sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-Bogen, Sachgebiet Wasserrecht ab-
zusprechen.

|C. 21 Verlegung neuer Telekommunikationslinien

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer Telekommunikationslinien
(und auch fur alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen unter den Fahrbahnen,
und offentlichen Seitenstreifen zur Verfugung.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des Plan-
gebiets einer Prufung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekann-
ten Malinahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirt-schaftli-
chen Grinden eineunterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung mog-
lich ist. Wir beantragen daher, sicherzustellen, dass

e fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der klnftig gewidmeten Verkehrs-
wege moglich ist,

e auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs.
1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

e eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumal3-
nahmen fur Straldenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt, wie
ausdrucklich im Telekommunikationsgesetz § 125 Abs. 3 beschrieben,

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruk-
tur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

e dem Erschlielungstrager auferlegt wird, dass dieser flr das Vorhaben einen Bauab-
laufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im er-
forderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehausen
auf privaten Grundstucken zur Verfugung zu stellen und diese durch Eintrag einer
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beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Telekommuni-
kationsinfrastruktur aul3erhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus
auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und flur die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunika-
tionsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StralRenbau- bzw. ErschlieBungsmal3-
nahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, min-
destens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort in Verbindung set-
zen: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

C. 22 Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert
befahren werden konnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t)
ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr, Stand
Feb. 2007, AlIMBI 2008 S. 806 hingewiesen. Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass
Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hdchstens 50 m von den 6ffentlichen
Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wen-
dehammer” auch fur Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist
ein Wendeplatzdurchmesser von mind. 18 m, fur Feuerwehreinsatze mit Drehleiter DLA(K)
23-12 mit mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halte-
verbote) zu verfugen.

Loschwasserversorgung:

Die offentliche Wasserleitung ist mindestens so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benut-
zung von zwei nachstgelegenen Hydranten — Unterflurhydranten nach DIN 3221 Teil 1 und
Uberflurhydranten nach DIN 3222 Teil 1 im Verhaltnis 2:1 — ein Forderstrom von je 800 I/min
uber zwei Stunden bei einem FlieRdruck von 1,5 bar erreicht wird. Die Hydrantenleitungen
sind moglichst als Ringleitung auszubauen. Der Hydrantenabstand untereinander soll nicht
mehr als 100 m betragen. Sie mussen aulerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand
eingebaut werden.

Wo die geforderte Leistung nicht erreicht werden kann und im Umkreis von 300 m keine aus-
reichende unabhangige Loschwasserversorgung zur Verfugung steht, sind Loschwasserbe-
halter (Zisterne) mit mindestens 96 cbm Wasserinhalt nach DIN 14230 zu erstellen.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem ortlich
zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fuhren und dem Landratsamt Straubing-
Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydran-
ten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen werden konnen; es sind ausschlieflich
DVGW-zugelassene Hydranten nach Mdglichkeit am Fahrbahnrand auf3erhalb des Gebau-
detrummerschattens zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu Uberprifen.
Die Ausriistung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr ist dem Schutzbereich angepasst.
Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen
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Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des Ver-
bandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen. VDE 0132 ist zu beachten. Demnach ist
beim Einsatz von Stahlrohren zwischen Stahlrohr und unter Spannung stehenden Anlagen-
teilen bei Niederspannungsleitungen ein Abstand von 5 m und bei Hochspannungsleitungen
ein Abstand von 10 m zu gewahrleisten. Die Situierung von Gebauden unter Stromleitungen
kann daher aus Griunden der Brandbekampfung ausgeschlossen sein.

Hinweis zum Brandschutz bei dachgebundenen Photovoltaikanlagen:

Bei Doppelhausern sind evtl. Solaranlagen so anzuordnen und herzustellen, dass Feuer nicht
auf andere Gebaudeteile und Nachbargrundstlcke ubertragen werden kann. Von Brandwan-
den und von Wanden, die anstelle von Brandwanden zulassig sind, missen mindestens 1,25
m Abstand eingehalten werden.

|C. 23 Freiflachengestaltungsplane |

Im Bauantragsverfahren kann die Vorlage eines einfachen Freiflachengestaltungsplanes ge-
fordert werden, soweit dies fur die Beurteilung des Bauvorhabens in Bezug auf die Umset-
zung der grunordnerischen Festsetzungen erforderlich ist.

Dieser sollte, um das Verfahren zu beschleunigen, von einer Fachkraft (Landschaftsplaner/-
in) erstellt werden. Neben den grunordnerischen Festsetzungen und der Festlegung der Art,
Anzahl und Pflanzqualitat der verwendeten Gehdlze sind hier auch Aussagen zur Oberfla-
chenbefestigung einzuarbeiten.

|C.24  Empfehlung zur Elektromobilitat

Im Hinblick auf die aus 6kologischer Sicht winschenswerte Forderung der allgemeinen Elekt-
romobilitdt wird vom Landratsamt Straubing-Bogen angeregt, bei Grundstticksvertragen mit
Bauwilligen zu berucksichtigen, dass Elektroanschlisse im Bereich der Parkflachen zumin-
dest vorgesehen werden. Dies gilt insbesondere bei geplanten Tiefgaragenstellplatzen in
Mehrfamilienhausern.

Diese Empfehlung entspricht einer entsprechenden Beschlussfassung des Umwelt- und
Energieausschusses des Kreistages Straubing-Bogen.
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