1. GELTUNGSBEREICH

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

2. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

NUTZUNGSKREUZ SCHEMA

3. WASSERFLACHEN UND FLACHEN
FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT

I:I Fluss
O

HQ 100

EINBEZIEHUNGSSATZUNG

. . "
__ Niederhausen ,Wiesenweg
(Uberschwemmungsgebiet)
Art der baulichen | Zahl der
1 2 Nutzung Vollgeschosse 6. HINWEISE
- HINWEISE MARKT REISBACH
3 4 Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl |
3339’1 g Flurstiicksnummern und -grenzen LAN DKRE'S DINGOLFING - I—AN DAU
5 6 | mauese Sebsudeormon REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN
1 Baugrundstiick mit
ungefahrer Flache -
3. UBERBAUBARE FLACHEN, BAUGRENZEN A
I Versorgungsleitungen o U "
77777 Lage nachrichtlich tbernommen! a s s
[::] Baugrenze W
. . - bestehende Bebauung
4. GRUNFLACHEN - Hauptgebaude -
bestehende Bebauung »
. . Zu pflanzender Strauch / Baum ] - Nebengebéude - 130-009 GE
Gebaude, _
W Vorhande Gehélze auBerhalb des Geltungsbereichs * unverb. Lageskizze wo;
mit vorgeschlagener Firstrichtung 122 e\s 0. 2120 o
F?r?f;f‘e’;,dg;‘ﬁgnfﬁggﬁgna“f "~ Héhenlinien (0,5 m Differenz) S 3
Ausgleichsflache - Obstbaumwiese NAAAAA  von Bebauung "
freizuhaltende Flache 2
\’5 171/3 | 11172
\ Auszug aus dem Flachennutzungsplan (nicht maRstablich)
120/7
MD Il
0,30 0,80
\ GRZ GFZ
> o9 N X
AT 0 @ Reisbach,den
1. Blrgermeister
, Planung: Entwurfsverfasser:
120 °
. | =
< 120 i1 % V’ / Ingenieurgesellschaft
* N @ %120/ . Telefon: 09951 /6901-0, Fax: 09951 / 6901 -25
@ ?n; | A ) ‘ Weidenstralle 72, 94405 Landau an der Isar
o | p! E-Mail:  info@obw-ig.de
9 c | o
- \5 | S “/ Internet: www.obw-ig.de
= o e
P 12009 Thomas Ebner
, 2 B.Eng. e
120/5
I & s Vorhabenstrager: Markt Reisbach
— o I - =\ =5 Landauer Str. 18
i \ 112 \ 2
» \ MaRstab: M 1:1000
A 3 ¢ Stand: 19.03.2024
L T R Projekt: P_SCHUDER&WILD_2023-575
H/B =297 / 420 (0.12m?)

Allplan 2022



Markt Reisbach

Landkreis Dingolfing - Landau

Einbeziehungssatzunq

Niederhausen ,,Wiesenwedg*

gemal 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

INHALT
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN & HINWEISE

BEGRUNDUNG
PLANLICHE FESTSETZUNGEN

ENTWURF: 11.09.2023
FASSUNG: 19.03.2024

Planverfasser

7 0BW

Ingenieurgesellschaft

WeidenstralBe 72, 94405 Landau an der Isar
Tel.: +49 (0) 9951 / 6901-0; Fax: +49 (0) 9951 / 6901-25
Mail: info@obw-ig.de; Web: www.obw-ig.de




Markt Reisbach

Landkreis Dingolfing - Landau

Einbeziehungssatzunq

Niederhausen ,,Wiesenweg*

gemalR 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN & HINWEISE

ENTWURF: 11.09.2023
FASSUNG: 19.03.2024

Planverfasser

l7oBW

Ingenieurgesellschaft

WeidenstraBe 72, 94405 Landau an der Isar
Tel.: +49 (0) 9951 / 6901-0; Fax: +49 (0) 9951 / 6901-25
Mail: info@obw-ig.de; Web: www.obw-ig.de




Markt Reisbach 19. Mérz 2024
Einbeziehungssatzung Niederhausen , Wiesenweg”
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch BauGB

Verordnung Uber die bauliche BauNVO
Nutzung der Grundstuicke
(Baunutzungsverordnung)

Planzeichenverordnung PlanzV
Bayerische Bauordnung BayBO
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG
Gemeindeordnung GO

fur den Freistaat Bayern

in den jeweils geltenden Fassungen
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2. Satzung

Aufgrund des 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der
Gemeindeordnung (GO), sowie der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVvO), dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und dem Gesetz iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erlasst die Marktgemeinde Reisbach folgende

Einbeziehungssatzung

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Wiesenweg“ der Gemeinde Reisbach umfasst das
Teilgrundstiick mit der Flurnummer 120 der Gemarkung Niederhausen.

Maf3gebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen
Teils im Mal3stab M 1:1000.

Der Lageplan M 1:1000 in der Fassung vom 19.03.2024 ist Bestandteil dieser Satzung.

8§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in 8 1 festgelegten Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (8§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

8 3 Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung fur den Geltungsbereich dieser Satzung wird als ,Dorfgebiet” festgelegt.

Es wird die offene Bauweise festgelegt.

Die maximal zulassige bzw. die festgesetzte Anzahl der Geschosse sind in den zeichnerischen
Festsetzungen eingetragen.

Hohe baulicher Anlagen Hauptgebaude:
Wandhohe: max. 7,00 m
Firsthohe: max. 9,50 m

Hohe baulicher Anlagen Nebengebaude:
Wandhohe Nebengebaude bei Flachd&chern: max. 3,50 m
Firsthhe Nebengebaude bei geneigten Dachern: max. 7,00 m
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Definition Wandhohe:
Unterer Bezugspunkt:

Hohenbezugspunkt bezieht sich auf die Oberkante des Zeilers der ErschlielRungsstralie,
gemessen an der geplanten Geb&udemitte von Haupt- bzw. Nebengebaude.

Oberer Bezugspunkt:

Definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der
Wand (Attika) an der AuRenwand gemessen.
Bei Pultdachern gilt die Wandhthe an der Traufseite.

Hohenlage:
Die Hohenlage der RohfuRbodenoberkante der Erdgeschosse (RFOK) darf max. 0,50 m Uber

dem Niveau des HoOhenbezugspunktes liegen. Sie ist in den Bauzeichnungen zu den
Bauantragen bezogen auf NHN (Normalhéhennull) fur OK ErschlieBungsstralle und RFOK
anzugeben.

8 4 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,30 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 0,60 festgesetzt.

Die GRZ darf durch die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen um max. 50 % Uberschritten
werden.

8 5 Zulassige Zahl der Wohnungen

Zulassig sind bis zu 2 Wohneinheiten je Wohngebaude.

a)

b)

8 6 Weitere textliche Festsetzungen

Einfriedungen, Stlitzmauern

Einfriedungen und Stitzmauern sind ausschlie3lich auRRerhalb des
Uberschwemmungsbereichs zulassig.

Als Einfriedungen sind Hecken aus standortheimischen Gehdlzen, Holzlatten-, Metall- und
Maschendrahtzdune bis max. 1,50 m H6he zulassig.

Durchgehende Zaunsockel sind nicht zulassig. Es ist ein Abstand von min. 15 cm zwischen
Einfriedung und der Gelandeoberkante einzuhalten.

Stitz- und Béschungsmauern sind an den AuR3enseiten des Grundstiicks bis zu einer Hohe
von 1,00 m zul&ssig.

Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Nicht Uberdachte
Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baugrenzen auf den jeweiligen Parzellen zuléssig.
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c)

d)

Regenwasserwirtschaft

Bei jedem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan einzureichen.

In diesem ist insbesondere die Oberflachenentwasserung mit den entsprechenden
Ruckhalte- und Versickerungsflachen detailliert aufzuzeigen.

Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von Dach und unverschmutzten
Hofflachen ist Uber Grinflachen oder Mulden breitflachig zu versickern. Eine punktuelle
Versickerung ist nicht erlaubt.

Erst wenn nachgewiesen (Gutachten) ist, dass eine Versickerung nicht moglich ist, ist eine
Einleitung in ein Oberflachengewasser oder Kanal zu priifen.

Fur die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewé&sser ist rechtzeitig vorher
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (8 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten Flachen auf
den Privatgrundsticken (z.B. Garagenzufahrten, Stellplatze) mit versickerungsfahigen
Belagen auszustatten. Dafiir sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder
Schotterrasen geeignet.

Zudem wird empfohlen, Regenwasserzisternen zur Brauchwassernutzung bzw.
Gartenbewasserung herzustellen.

Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink und Titanzink sind bei beabsichtigter Versickerung
des Niederschlagswassers nicht zuléssig.

Schmutzwasser

Anfallendes hdausliches Schmutzwasser ist in das best. Kanalsystem des
Abwasserzweckverbandes Mittlere Vils einzuleiten.

Die Nutzung der Druckleitung (PEHD 80) zur Ableitung des anfallenden hauslichen
Schmutzwassers ist mit dem Abwasserzweckverband Mittlere Vils abzustimmen.

Es wird notwendig sein, eine private Pumpstation zu errichten, um das anfallende
hausliche Schmutzwasser in der Druckleitung ableiten zu kénnen.

Alternativ hierzu wéare eine Hausanschlussleitung Richtung Wiesenweg bzw. Hauptstral3e.
Die Entwasserung ist tiber die Entwadsserungsplanung im Baugenehmigungsverfahren mit
dem Abwasserzweckverband abzustimmen.

Bodenschutz

Es wird verbindlich festgelegt, dass aufgrund der erhdhten Wahrscheinlichkeit hdherer
Arsengehalte im betreffenden Bereich bei BaumalRnahmen vorrangig auf den Einsatz von
ausgebautem Bodenmaterial aus diesem Areal zurlickgegriffen werden soll. Sollte
Bodenmaterial die Baustelle verlassen, ist gemaf3 bodenschutzrechtlichen Vorgaben eine
Arsenuntersuchung zwingend erforderlich. Diese Priifung richtet sich nach den Richtlinien
des LFU-Merkblatts "Beprobung von Boden und Bauschutt" sowie dem Merkblatt
"Handlungshilfe fir den Umgang mit geogen arsenhaltigen Boden". Bei Verwertung auf
einem anfallstellennahen Flurstiick mit ebenfalls erh6hter Arsenwahrscheinlichkeit entfallt
die Notwendigkeit zusatzlicher Arsenuntersuchungen. Die ordnungsgemalfie Verbringung
des nicht wiederverwendbaren Bodenaushubs ist durch Dokumentation zu belegen und
auf Anforderung der Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Dingolfing-Landau
vorzulegen. Daruber hinaus ist eine detaillierte Massenbilanzierung des anfallenden
Bodenmaterials erforderlich, die die unterschiedlichen Bodenschichten (Oberboden,
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Unterboden, Untergrund) beriicksichtigt und die Wege der Verwertung oder Deponierung
samt Lagerflachen und Lagerzeiten umfassend darlegt.

f) Festsetzung zur Grinordnung
Zur naturschutzfachlichen Beurteilung ist zum Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan
einzureichen. VermeidungsmafRnahmen wie z.B. versickerungsfahiger Pflasterbelag in der
Einfahrt sind zu bertcksichtigen und im Plan entsprechend darzustellen. Auf eine
sockellose Einfriedung ist zu achten.
Fur die Bepflanzung sind autochthone  Gehdlze zu verwenden. Im
Freiflachengestaltungsplan sind die Art, Stiickzahl und Pflanzgrof3e anzugeben.

private Grunfléchen:

Je angefangene 200 m2 Baugrundstiicksflache ist ein standortheimischer Laubbaum
oder fUnf standortheimische Straucher zu pflanzen. Bei Strauchpflanzungen sind
Gruppen von mind. funf Stick zu bilden.

Die planliche Darstellung zeigt das erforderliche MalR der Bepflanzung. Standort und
Anteil von Baumen/Strauchern sind frei wéahlbar.

Landschaftsfremde Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Geholze sowie
Koniferen sind nicht zul&ssig!

Bei Pflanzungen, welche an landwirtschaftliche Grundstiicke angrenzen, sind die
gesetzlichen Mindestabstande einzuhalten.

Mindestpflanzqualitaten:

Baume in Hochstammqualitét,

Obstb&ume als Hochstamm, Stammumfang 12 — 14 cm, mit Ballen
Straucher 3 — 5 Triebe, 60 - 100cm

Die Arten sind aus nachfolgender Liste auszuwahlen:

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Obstbaume heimischer Arten & Sorten

Strducher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel
( ' Seite 5von 6 WeidenstraRe 72
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Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare

Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Eingriffliger WeilRdor
Zweigriffliger Wei3dorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen

Gewohnlicher Liguster
Gewodhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball

g9)

h)

Festsetzungen zu Ausgleichsflachen

Die erforderliche Ausgleichsflache (insgesamt 695 m?2) wird auf der Flache FI.Nr. 120 in
der Marktgemeinde Reisbach Gemarkung Niederhausen in unmittelbarer Gewassernahe
als artenreiche, extensive Grunlandflache mit feuchter Auspragung realisiert, die durch
zweischirige Mahd und Abtransport des Mahgutes zu pflegen ist.

Das Verwenden von Diinger und/oder Pflanzenschutzmittel ist untersagt.
Im Plan M 1:1000 in der Fassung vom 13.09.2023 ist die Ausgleichsflache und das
Entwicklungsziel dargestellt.

Festsetzungen zu Uberschwemmungsgebieten

Das zu bebauende Grundstiick wird im nordwestlichen Bereich von der vorherrschenden
HQ 100 Hochwasserlinie durchzogen. Alle ndérdlich angrenzenden Teilflachen des
Grundstticks sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Gegebenenfalls anzutreffende hohe Grundwasserstande sind bei der Eingabeplanung zu
bertcksichtigen.

Festsetzungen zu Versorgungsleitungen
Das zu bebauende Grundstick wird im stdostlichen Bereich von einer durch
Dienstbarkeiten grundbuchamtlich gesicherten Stromleitung der Bayernwerk Netz GmbH
durchzogen. Die Hinweise im ,Merkblatt Uber Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale“, Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag,de (FGSV-Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

8 7 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung (8 10 Abs. 3 BauGB) in Kraft.

Reisbach,den...................

Erster Bargermeister

‘\%JBW

WeidenstraRe 72
94405 Landau / Isar
Tel: 09951 /6901 -0
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1.1.Geltungsbereich

Das betroffene Teilgrundstiick mit der Flurnummer 120 der Gemarkung Niederhausen befindet
sich im nordwestlichen Teil der Ortschaft Niederhausen der Marktgemeinde Reisbach. Im
derzeitig gultigen Flachennutzungsplan ist der Satzungsbereich als ,Extensivgrinland“ nach §
5 BauNVO dargestellt. (siehe Abbildung 1)

Der Geltungsbereich grenzt zudem an das sudliche ,Allgemeine Wohngebiet® und das
,porfgebiet*, sowie an das Ostlich gelegene ,Gewerbegebiet* an.

Die umliegende Bebauung ist in erster Linie durch Wohnbebauung charakterisiert
(siehe Abbildung 2).

Abbildung 1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

1.2.Anlass und Bedarf fur die Aufstellung

Anlass fiUr die Einbeziehungssatzung ist der Antrag der Grundstiickseigentiimer.

Die benachbarte Flache mit der Flurnummer 120/9 befindet sich zwar im Familienbesitz, steht
aber den Antragstellern nicht zur Verfigung. Aus diesem Grund wird auf ein Teilgrundstiick
der Flurnummer 120 ausgewichen.

Das Uberplante Flurstiick befindet sich im Auf3enbereich. Zur Abrundung soll das Grundstick
zum bestehenden Wohngebiet einbezogen werden. Ziel der Einbeziehungssatzung ist die
Schaffung der bauplanrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur diesen Zweck.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden kann bei der Einbeziehungssatzung
gemanR § 34 Abs. 6 BauGB nach denselben Vorschriften wie beim vereinfachten Verfahren
(813 Abs. 2 und 3 BauGB) erfolgen. Auf die Erstellung eines Umweltberichtes kann verzichtet
werden.

1.3.Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegt im sidwestlichen Teil der
Ortschaft Niederhausen. Er umfasst eine Flache von insgesamt ca. 2.191 m2,

Die Voraussetzungen des 8§ 34 Abs. 5 BauGB sind ebenfalls gegeben.

1.4.Vorhandene Bebauung und charakteristische Siedlungsgefige

Die Siedlungsstruktur des angrenzenden Gebietes entlang der Sommershausener Stral3e ist
durch Wohnnutzung geprégt. Bei dem beplanten Gebiet handelt es sich um intensiv genutztes
Grinland.

Das Grundstuick ist noch komplett unbebaut.

Abbildung 2 Geplanter Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung Niederhausen Wiesenweg
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1.5.Immissionsschutz

Der Gebietscharakter der Flache der Einbeziehungssatzung wird als ,Dorfgebiet® festgesetzt.
Die umgebende Bebauung ist laut Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet (GE), Dorfgebiet
(MD) sowie als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

1.6.ErschlieBung

Verkehr:

Das Planungsgebiet soll tGiber eine Zufahrt auf die ,Sommershausener Stral3e“ oder alternativ
auf den ,Wiesenweg"“ erschlossen werden.

Trink-/Abwasser:

Die geplante Bebauung kann an die bestehende Trinkwasserversorgung, sowie an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist
der zunehmenden Bodenversieglung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von
Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von Dach und
unverschmutzten Hofflachen ist Gber Grinflachen oder Mulden breitflachig zu versickern. Erst
wenn nachgewiesen (Gutachten) ist, dass eine Versickerung nicht mdoglich ist, ist eine
Einleitung in ein Oberflachengewé&sser oder Kanal zu prifen.

Fur die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser ist rechtzeitig vorher
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (8§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

Es wird zudem empfohlen, auf dem Grundstick eine Regenwasserzisterne zur
Gartenbewasserung zu errichten.

Altlasten und Bodenschutz:

Laut Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (,Altlastenkataster”) des Bayrischen Landesamts fir
Umwelt (LfU) sind im Geltungsbereich keine Altlasten oder sonstige schadliche
Bodenveranderungen vorzufinden.

Aufgrund der erhohten Wahrscheinlichkeit hoherer Arsengehalte sind den in den textlichen
Festsetzungen beschriebenen MalRnahmen und Vorschriften Folge zu leisten.

Es wird dennoch empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich
von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen
Storungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt
Dingolfing — Landau zu informieren.
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Abfallbeseitiqung:

Die Abfallsammelbehdlter sind von den Anwohnern an den offentlichen StralRen
(Sommershausener Stral3e bzw. Wiesenweq) bereitzustellen.

Diverses:

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtenwasseraustritten sowie mit wild
abflieBenden Oberflachenwasser aufgrund des dartiber liegenden Einzugsgebietes gerechnet
werden. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. 8 37 WHG nicht nachteilig
fur anliegende Grundstiicke verandert werden.

1.7.Denkmalschutzrecht

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befindt sich in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich
das Bodendenkmal mit der Aktennummer D-2-7442-0046. Hierbei handelt es sich um eine
Siedlung der Altheimer Gruppe, der Bronze-, Urnenfelder- und friihen Laténezeit sowie des
frhen Mittelalters. Verebnetes Grabenwerk vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

Deshalb wird auf Folgendes hingewiesen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Satzung ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde Dingolfing — Landau frihzeitig zu beantragen ist.
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1.8. Energiebedarfsdeckung, Beleuchtung

Die Stromversorgung des Gebaudes soll vollstandig durch Photovoltaik, die
Warmwasserversorgung  vollstdndig  durch  thermische  Solaranlagen  erfolgen.
Auf eine grundsatzliche Eignung der Gebaudehille (Dach und Fassade) zur Integration von
Solartechnik (Orientierung, Fremd- und Eigenverschattung, Dachneigung) ist daher zu achten.

Die Nutzung von Flissiggas als Energietrager zu Heizzwecken ist sinnvoll, da Flissiggas bei
der Verarbeitung von Rohdl anfallt und das immer noch praktizierte Abfackeln von Flussiggas
an Fordertirmen und in Raffinerien eine ,Vernichtung“ von fossiler Energie darstellt, die beim
Einsatz zu Heizzwecken andere Energietrager ersetzen kann.

Wintergarten sollen entsprechend 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB zur Vermeidung von
Energieverschwendung und zu deren effizienten Nutzung nur unbeheizbar und vom Geb&ude
thermisch isoliert oder in die Gesamtddmmung mit entsprechender Warmeschutzverglasung
integriert errichtet werden.

1.9. Mineraldunger und Pestizide, Kompostierung

Auf den privaten Verkehrs- und Stellflachen ist der Einsatz von Streusalz und anderen
atzenden Streustoffen zum Schutz von Boden und Grundwasser, angrenzender Vegetation
und zum Schutz der Pfoten von Haustieren, insbesondere Hunden und Katzen, unzulassig.

Pro Parzelle soll ein Kompostplatz zur Eigenkompostierung zumindest von Gartenabfallen,
und mdglichst von organischen Kiichenabfallen eingerichtet werden.

1.10. Okologische Belange / Artenschutz

Nach § 2a Satz 3 BauGB hildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung. In
diesem werden die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargestellt. Die Durchfiihrung der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB,
die Erarbeitung des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB und die Uberwachung gem.
§ 4c BauGB wird im Rahmen dieser Einbeziehungssatzung nicht als notwendig erachtet, da
erheblich nachteilige Auswirkungen auf alle in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter
nicht zu erwarten sind.
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1.11. Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung

1.11.1. VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die entsprechenden MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden durch das
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen bzw. Bauteile wie z.B. Sockelmauern bei Zaunen
und die Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Forderung von
Wechselbeziehungen getroffen. Eingriffe erfolgen somit nur punktuell auf privaten
Grunflachen.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes
wird die Bodenversieglung beschrankt (GRZ 0,30). Stellflachen und Zufahrten werden als
wasserdurchlassige Flachen hergestellt. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von
Dach und unverschmutzten Hofflachen wird, wenn mdglich, tiber Griinflachen oder Mulden vor
Ort breitflachig versickert.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Durch die umliegende Bebauung fiigt sich die vorliegende Planung in das Landschaftsbild
ein.

1.11.2. Bestandsbewertung

Die Bewertung des Ausgangszustandes der Giberplanten Flache ist gemal Leitfaden nach den
verschiedenen Schutzgitern vorzunehmen. Danach ist das Planungsgebiet folgendermafien
Zu bewerten:

Intensiv genutztes Griinland
Kategorie I: Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftshild (oberer Wert)

1.11.3. Festlegung der Eingriffsschwere
Entsprechend der geplanten Nutzung der betroffenen Flachen ist von folgender
Eingriffsschwere auszugehen:

Gebiet mit niedrigem bis mittleren Versieglungs- und Nutzungsgrad, Wohnbebauung
mit GRZ kleiner/gleich 0,30: Typ B gema&R Leitfaden
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1.11.4. Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschatft:

Folgende Flachen werden als Eingriff durch die Einbeziehungssatzung gewertet:

= die geplante Flache mit einer GRZ von max. 0,30
= abziglich der Eingriinung des Ortsrandes

Gesamtflache mit Eingriffsschwere Typ B I:

Betroffene Gesamtflache der Satzung 2.191 m2
- Flache fur Ortsrandeingriinung - 455 m2
Gesamtflache mit Eingriffsschwere Typ B | 1.736 m2

1.11.5. Festlegung der Kompensationsfaktoren und Ermittlung des Umfanges
erforderlicher AusgleichsmalRhahmen

Im Leitfaden werden den einzelnen Beeintrachtigungsintensititen Spannen von
Kompensationsfaktoren zugewiesen, aus denen in Abhangigkeit von Umfang und Qualitat der
am Eingriffsort durchgefuihrten Malinahmen der zutreffende Kompensationsfaktor bestimmt
wird.

Die getroffenen Festsetzungen umfassen zahlreiche MaRnahmen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Aufgrund der getroffenen MalRnahmen wird folgender Kompensationsfaktor festgelegt und der
Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen ermittelt:

Flache Spanne des gewahlter ermittelte
(m?) Kompensationsfaktors | Kompensationsfaktor Ausgleichs-
gemal Matrix Abb.7 flache (m2)

des Leitfadens

max. Flachen
mit Eingriffs- 1.736 0,2-0,5 0,4 695
schwere
Typ B |

1.11.6. Ausgleichsflachen

Die unter 1.11.5 ermittelte erforderliche Ausgleichsflache muss bereitgestellt werden.
GesamtgroRe der festgesetzten Ausgleichsflache: ca. 695 m2

Landau,den........... Reisbach,den...........

Thomas Ebner, B. Eng. Erster Burgermeister
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2. Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .1.0'.1(.)'2.0.23 ..... die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Wiesenweg“ nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB fir den Gemeindeteil Niederhausen, Gemeinde Reisbach, auf Flurnummer
120 der Gemarkung Niederhausen beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .7.12.2023. . . . . .. ortsuiblich bekannt gemacht.

2. OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
Die betroffene Offentlichkeit wurde gemaR § 35 Abs. 6 BauGB i. V m. § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 18.12.2023  pjs . 18.1.2024 = am verfahren beteiligt.

3. BEHORDENBETEILIGUNG
Die berthrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf
8§ 35 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Zeit
vom .18.12.2023 = s 18.1.2024 5 verfahren beteiligt.

4. SATZUNG
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 19:3.2024 . die Einbeziehungssatzung in
der Fassung vom . '7:¥4 24 . . unter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

und Anregungen der Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaf
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Reisbach, den . 17.4.2024. ..

Erster Birgermeister

5. AUSFERTIGUNG
Das Original dieser Satzung wurde am . 1742024 ...... ausgefertigt.

Reisbach, den 1742024 ............................

Erster Birgermeister

6. BEKANNTMACHUNG
Die Satzung wurde am . ... .......... gemal 8§ 10 Abs. 3 BauGB ortsublich
bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft.

Reisbach, den ............ e
Erster Burgermeister
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