Bebauungsplan mit int. Grinordnu

"Am Strassacker II"

PRAAMBEL

Der Markt Reisbach erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250)
geandert worden ist

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6) geandert worden ist" und

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom
9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674) geandert worden ist

diesen Bebauungsplanals Satzun g.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "Am Strassacker II" ist die Planzeichnung M 1:500

vom 04.06.2024 mafligebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Am Strassécker |I" besteht aus:

1. Planzeichnung (M 1:500) mit zeichnerischem Teil vom 04.06.2024 und den planlichen und textlichen Festsetzungen

2. Begrindung vom 04.06.2024
3. Umweltbericht vom 04.06.2024

A. Festsetzung durch Planzeichen
A.1 Art baulicher Nutzung

1.1

1

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO,

A.2 MaR baulicher Nutzung
2.1 GR1 140 maximal zulassige Grundflache fur Hauptgebaude in gm; hier 140gm

2.2 GR260 maximal zulassige Grundflache fiir Garagen, Carports und Nebengebdude

2.3 alb zuldssiger Haustyp, hier wahlweise Haustyp a oder b

A.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1 E nur Einzelhaus (E) zul&ssig

3.2 E/M/G Einzelhaus (E) Mehrfamilienhaus (M) oder Hausgruppe (G) zuléssig

3.3 ——— Baugrenze

3.4 ———— Baugrenze fir Garagen (GA) / Carports (CA) / Nebengebdude (NG)

3.5 ———— Baugrenze fiir Garagen (GA) / Carports (CA) / Nebengebaude (NG)
Alternativstandort zu durch Planzeichen 3.4 festgesetztem Standort.
Es ist entweder der Standort mit einer Grundflache von 65gm durch
Planzeichen 3.4 festgesetzt zuldssig oder der Standort mit einer
Grundflache von 65gm durch Planzeichen 3.5 zuléssig

A.4 Zuldssige Anzahl von Wohnungen in Wohn 3 n

4.1 2 Wo maximal zulassige Anzahl an Wohungen, hier z.B. max. zwei Wohnungen zul&ssig

A.5 Bauliche Gestalt

5.1 - Firstrichtung festgesetzt
52 + Firstrichtung wahlweise zulassig

A.6 Verkehrsflachen
6.1 ]

6.2

offentliche Strallenverkehrsflache

i}

Strallenbegrenzungslinie

6.3 offentlicher FuRweg

offentliche Grunflache

7.1

7.2 . zu pflanzender Baum gem. Festsetzung C.9 ff (Standort als Hinweis)

7.3 . zu pflanzender Strallenbaum gem. Festsetzung C.9 ff (Standort als Hinweis)
7.4 Offentliche Griinflache, hier Ortsrandeingriinung

7.5 (nm Private Grinflache, hier Ortsrandeingriinung

7.6 BEmml  Kompensations-/Ausgleichsflache

A.8 BemafRung

8.1 1 oom_,

$ 422,00

A.9 Sonstige Planzeichen

9.1 - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

offentliche StraRenverkehrsflache

8.2 festgesetzter Héhekoten-Bezugspunkt, hier z.B. 422,00 Meter Gber Normal Null

bezogen auf den jeweiligen Bauraum

Grundstticksgrofte: 881gm

ng

B. Hinweise durch
Planzeichen

=
[]

vorgeschlagenes Hauptgebdude
vorgeschlagenes Nebengebdude
vorgeschlagene Zufahrt

Parzellen Nr.: 1

Bauparzellennummer,
hier Bauparzelle Nr. 1

Grundstiicksgrofde in
Quadratmeter, hier 881gm

=0 Hohenlinie in Meter G.N.N,

hier z.B. 422,00 GNN

sonstiger Baum/Strauchbestand

bestehende Flurgrenze
bestehende Haupt/Nebengebaude
bestehende Flurnummer
bestehende Hausnummer
Sichtdreieck

sonstige Grunflache

~I1]

Nutzungschablone

WA | Aligemeines Wohngebiet
Zulassige Grundflache in

GR1 gm fir Wohngebaude
Zulassige Grundflache in gm

GR2| fur Garagen/Carports
Nebengebaude

a/b Zulassiger Haustyp

E/M Zulassige Bauweise

N [ [

2.2

2.3

24
2.41

2.4.2

243

3.1

3.2

3.3

NN
_\A.

7.2

4 | Geltungsbereich Nr.1 Planteil
Lay-01] 1:500

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

WA (Wohngebiet) gem. § 4 BauNVO
Zulassig sind:

§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Wohngebéude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Nicht zulassig sind:

§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVvVO
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen,

Schank- und Speisewirtschaften
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

maximal zuldssige Grundflache

Die maximale Grundflache fir Haupt-(GR1) und Nebengebaude (GR2) definiert sich durch die im Plan
festgesetzten GR-Werte in Quadratmeter.

Zulassige Uberschreitungen:

Die maximal zulassige Grundflache der Haupt- bzw. Nebengebaude darf durch Anlagen

des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten) und Nebenanlagen i.S. des § 14
(Gartenwege, Terrassen) bis zu einer maximalen GRZ von 0,50 Uberschritten werden.

Auf Parzellen 1.9, 1.10, 1.11, 1.14, 1.16, 1.21 ist eine Uberschreitung bis 0,55

auf Parzellen 1.1, 1.2, 1.15, 1.22, 1.23 ist eine Uberschreitung bis 0,60

auf Parzellen 1.3, 1.17, 1.18, 1.19, 1.20, 1.24 ist eine Uberschreitung bis 0,65 zuléssig.

Zuldssige Haustypen / Wandhdhen
Haustyp a :

es ist ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss zulassig (E+D).
zulassige Wandhéhe mindestens 4,50 m bis maximal 5,00 m

Haustyp b:
es sind max. zwei Vollgeschosse zuldssig
zuladssige Wandhdhe mindestens 5,50 m bis maximal 6,60 m.

Garagen, Carports, Nebengebaude:

zulédssige Wandhdhe 3,0m gemessen vom Hdhenkotenbezugspunki.

Eine Wandhéhe ab OK FertigfuRboden von 3,0m ist und maximale talseitige Wandhdhe von
max. 4,0m ist einzuhalten.

Wandhéhe
Die AuBenwandwandhdhe wird vom festgesetzten Hohenkotenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt
der Aulienflache der Auflenwand mit der Dachhautoberkante gemessen.

Abarabunagen

Abgrabungen sind bis max. 1,0m zulassig, Aufschiittungen sind bis maximal 1,0m zulassig.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabung und Aufschittung ist unzulassig, dies trifft auch bzw.
insbesondere an den Grundstlicksgrenzen zwischen den Grundstlicken zu, hier hat der zuerst eingereichte
Bauantrag Vorrang.

In einem Bereich von 5,0m gemessen vom Fahrbahnrand sind Stlitzmauern nur im Bereich der Zufahrten
zulassig, sonstige Gelandespriinge entlang der Strale sind als Erdbéschung (bepflanzt) auszufiihren.

In den Gbrigen Bereichen (Zwischen den Bauparzellen) sind Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von
max. 1,0m gemessen vom Bestandsgeldnde zuldssig

Ein Freilegen der Untergeschosse ist unzulassig.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauliche Anlagen (Hauptgebaude) sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Garagen, Carports und
genehmigungspflichtige Nebengebaude sind innerhalb den dafiir vorgesehenen Baugrenzen und/oder
innerhalb der Baugrenzen fir Hauptgebaude zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, Stellplatze private Verkehrsflachen, nicht Uberdachte Terrassen
Entwasserungseinrichtungen sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Kellerabgange, AulRentreppen und Eingangsiiberdachungen bis zu einer Tiefe von 1,0 m und maximalen
Grundflache von 2,5gm. Die maximal zulassige Grundflache darf dadurch nicht Gberschritten werden.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gem. BayBO Art. 6 sind einzuhalten, ausgenommen hiervon ist Parzelle 1.3 hier
werden unter Einhaltung der festgesetzten Baugrenzen und Wandhdhen ausgesetzt.

Grenzgaragen sind zuldssig. Grenznahe Garagen sind nur in einem Mindestabstand von 1,0m gemessen
von der Grundstlicksgrenze zuldssig.

MindestgréRe von Baugrundstiicken
Bei Einzelhdusern muss diese mindestens 500gm betragen.

Zuldssige Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&duden
Die zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden ist durch Planzeichen festgesetzt.

Bauliche und stadtebauliche Gestalt

Zulassige Dachneigung und -form

nur fir Haustyp a zutreffend:

es sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 26°- 35° und Walmdacher mit einer
Dachneigung von 12°- 20° zulassig.

nur fir Haustyp b zutreffend:
es sind nur symmetrische Satteldacher Dachneigung von 18°- 25° und Walmdacher mit einer Dachneigung
von 12°- 20° zulassig.

zulassige Dachaufbauten fur Haustyp a und b:
Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von 1/3 der Hauslange zuléssig.

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 28° zulassig.

Die einzelbreiten der Gauben sind bis max. 2,0m zuldssig, die Gesamtsumme der Gauben darf
Einzelgauben darf maximal 1/3 der Geb&udelange betragen, der Mindestabstand der Gauben von der
Giebelwand muss 2,0m betragen.

Kombinationen von Dachgauben und Zwerchgiebeln auf einer Dachseite sind unzulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur in der Neigung des jeweiligen Daches zulassig.

Geltungsbereich Nr.2 FI.Nr. 131/2 Gem. Niederreisbach
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3.805,6 gm
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Die Traufe (Dachrinne) muss durchlaufend ausgebildet sein, ausgenommen hiervon ist der Bereich des
Zwerch- / Standgiebels. Die Firstlinie muss durchlaufend ausgebildet sein.
Dachterrassen und sonstige Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dacheindeckung:
Décher sind nur in rot, rotbraun oder grau bis schwarzen Ténen zul&ssig.

Der Hauptbaukdrper ist Uber einen rechteckigen Grundriss zu entwickeln, das Seitenverhaltnis muss
mindestens 1:1,15 (Breite zu Lange) betragen. Der Dachfirst muss in Langsrichtung verlaufen.

Der Dachiiberstand der Hauptgebaude ist bis maximal 1,0m zulassig.

Garagen/Stellpldtze und Nebengebaude
Je Wohnung sind 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen, fir
(Einlieger-)Wohnungen bis zu 50gm ist nur ein Stellplatz nachzuweisen.

Zulassige Dachformen flr Garagen/Carports/Nebengebaude:

Déacher sind in Kombination mit Haustyp a als Satteldach mit einer Dachneigung bis max. 35°, als
Walmdach mit einer Dachneigung bis max. 20°, oder als angelehntes Pultdach mit einer Dachneigung von
min. 10° bis maximal 25° oder als begriintes Flachdach bis max. 8° zul&ssig.

Déacher sind in Kombination mit Haustyp b als Satteldach mit einer Dachneigung bis max. 25°, als
Walmdach mit einer Dachneigung bis max. 20° oder als angelehntes Pultdach mit einer Dachneigung von
min. 10° bis maximal 25° begriintes Flachdach bis max. 8° zulassig.

Bei Garagen und Carports mit Sattel-/WWalm- oder Pultdach ist die Dacheindeckung wie beim
Hauptgebaude auszufihren.

Der Stauraum vor den Garagen/Carport/Nebengebdude muss mind. 5,00 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache betragen. Eine Einfriedung ist in diesem Bereich unzulassig. Der Stauraum vor
der Garage darf als Stellplatz angerechnet werden.

Offene ' Stellplatze, Garagenzufahrten und Gartenwege mussen in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
hergestellt werden.

Bei gemeinsamer Grenzbebauung von Garagen und/oder Carports und/oder Nebengebauden sind diese
bezuglich Dachneigung, Dachdeckung, Firsthéhe und Traufhdhe einheitlich auszufiihren. Ist die aufgrund
der festgesetzten Hohenlage nicht méglich muss ein Grenzabstand von 1m eingehalten werden.

Das zuerst eingereichte Bauvorhaben hat Vorrang.

Griinordnung / Ausgleichsflachen

Es sind die durch Planzeichen festgesetzten Baume an den dafiur vorgesehenen Stellen in der Qualitat
Sol. 3xv StU 14-16, gemaR Artenlisten (D. Hinweise durch Text Pkt. 6.5.1 bis 6.5.2) zu pflanzen.
Lageabweichungen vom geplanten Standort sind bis zu 2,5m gemessen vom Stammmittelpunkt zulassig.

Offentliche Griinflache (Ortsrandeingriinung)

Die Bepflanzung (Geholze) hat sich an der pot. nat. Vegetation (siehe Artenliste) zu orientieren.
Ortsrandeingriinung: PflanzgréRe: Hochstamm, Stammbusch 3xv. 0.B. STU min. 10-12 (Quercus spec.
m.B.) Straucharten: Straucher 2xv. 0.B. 60-100. (Es wird empfohlen je angefangener 20m
Grundstlckslange mindestens 10 heimische Stréducher und einen Baum zu pflanzen)

. hall B istiicke:
Innerhalb der Baugrundstiicke sind die in der Planzeichnung festgesetzten Bdume bzw. mindestens je
angefangene 300 gm Grundstiicksflache ein heimischer Baum/Obstbaum gemaf Artenliste (D. Hinweise
durch Text Pkt. 6.5.1 bis 6.5.2) zu pflanzen. Die Baume sind spéatestens in der Vegetationsperiode nach
Bezugsfertigkeit zu pflanzen.

Private Griinflache (Ortsrandeingriinung)

Die Bepflanzung (Gehélze) hat sich an der pot. nat. Vegetation (siehe Artenliste) zu orientieren.
Ortsrandeingriinung: PflanzgréRe: Hochstamm, Stammbusch 3xv. 0.B. STU min. 10-12 (Quercus spec.
m.B.) Straucharten: Straucher 2xv. 0.B. 60-100. (Es wird empfohlen je angefangener 20m
Grundstickslange mindestens 10 heimische Stréducher und einen Baum zu pflanzen)

StraRenbaume:

Die als zu pflanzend festgesetzten StralRenbdume sind zuséatzlich zu den unter C 9.2 festgesetzten
Baumen als Hochstamm in der Qualitat Sol. 3xv StU 14-16 gemaR Artenliste (D. Hinweise durch Text Pkt.
6.5.1 bis 6.5.2 oder) zu pflanzen. Die Badume sind spétestens in der Vegetationsperiode nach
Bezugsfertigkeit zu pflanzen.

Bei Ausfall eines Baumes oder Strauches ist gemaR der festgesetzten Pflanzqualitdten und Arten
Ersatz zu leisten. Die Ersatzpflanzung ist spatestens in der Vegetationsperiode nach Ausfall zu leisten.

Stellplatze und Lagerflachen, sowie sonstige Bewegungsflachen, die aus funktionellen Griinden
nicht versiegelt sein missen, sind in wasserdurchlassigem Belag auszufiihren.

Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschloorbeer und Tanne als Solitar
oder Hecke sind nicht zulassig.

Nicht Gberbaute Flachen sind vollstédndig als Grinflachen anzulegen.

Sogenannte Kies-/Schottergarten, lose Steinschittungen oder sinngemafe Oberflachengestaltungen sind
insgesamt nur bis zu einer Flache von 3gm zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Traufstreifen um
Gebaude, diese sind bis zu einer Breite von 0,5m zulassig.

Samtlich Eingriffe in den Béschungsbereich durch z.B. Geldndemodellierung, unsachgemalie Pflege
(Mahd), die Lagerung von Produkten oder ahnlichen Handlungen die zu einer Beeintrachtigung des
Bestandes fihren sind unzulassig, dies trifft auch fiir beispielweise voriibergehende Lagerungen zu.

Offentliche Griinflachen und das Regenriickhaltebecken sind mit heimischen Wiesenmischungen
anzuséhen.

Kompensationsflache

Flache Nr. 1: (Okokontofléche)

Lage/Flurnummer(n): 131/2

Gemarkung: Niederreisbach

Flache: 3805,6 gm

Anerkennungsfaktor: 2,0

Ziel: Sukzessionswald und Wiesenflachen
Erstgestaltung: siehe MalRnahmen zum Okokonto
Pflegemalinahmen: siehe MaRnahmen zum Okokonto
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ErschlieBung/Schutzzonen
Oberirdische Kabelverteilerschranke missen so aufgestellt werden, dass diese Uber 6ffentliche Flachen
zugénglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt auf Privatgrund.

Einfriedung
Einfriedungen und Zaune sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und entlang der
Grundstiicksgrenzen bis zu einer maximalen Hoéhe von 1,20m zulassig.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Zdune nur aus Holz oder Stahl, auf allen anderen
Grundstiicksseiten auch als Maschendrahtzaun zulassig.

Zaune sind nur sockellos zulassig. Es ist eine Bodenfreiheit zwischen Unterkante Zaun und Gelénde
von mindestens 10cm einzuhalten.

Niederschlagswasserbeseitigung / Zisternenpflicht

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der nicht geeigneten Versickerungsmdoglichkeit
des anstehenden Bodens nur abgeleitet werden. Das Oberflachenwasser der inneren Erschlielung
des Baugebiets, einschlieBlich der privaten Flachen wird im Trennsystem abgeleitet. Die
quantitativen und qualitativen Nachweise DWA-M153 missen entsprechend geflihrt werden.

Die RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses sollte so gewahlt werden, dass ein Eindringen von
Oberflachenwasser ausgeschlossen ist. Ist das nicht mdglich sind geeignete Mallnahmen im Rahmen
der Gelandegestaltung zu treffen das ein Eindringen von Oberflaichenwasser in das Geb&ude verhindert.

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Wasser zu
rechnen, das auch in Geb&ude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung

von Stralen und Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen. Wir empfehlen
eine wassersensible Gebaudeplanung. Je nach GréRRe und Lage der neuen Baukdrper bzw.
BaumafRnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms
gegebenenfalls so verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fir Ober- bzw. Unterlieger
fuhrt. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist entsprechend zu bertcksichtigen.

Je Wohngebaude ist eine Zisterne mit mindestens 4cbm Fassungsvolumen erforderlich, fiir Wohngebaude
mit 4 Wohneinheiten sind 8cbm Fassungsvolumen erforderlich. Das Wasser muss fir die
Gartenbewdésserung genutzt werden.

HINWEISE DURCH TEXT:

ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, ohne Verkehr)

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage des
Wasserversorgers anzuschlief3en.

Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fiir die Hausinstallation ist die korrosionschemische
Beurteilung des Trinkwasser zu beriicksichtigen.

Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist durch das bestehende Wasserversorgungsnetz des Wasserversorgers

gesichert.

Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserentsorgers
vor Bezug anzuschliefl3en.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Zwischenlésungen sind nicht zugelassen.

Das zur Verfigung stehende Abwasserkontingent ist abgesichert.

Oberflachenwasserbeseitigung
Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen,

das auch in Geb&ude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung von StralRen und
Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen. Wir empfehlen eine wassersensible
Gebaudeplanung. Je nach Grélie und Lage der neuen Baukérper bzw. Baumalnahmen kann der Abfluss
des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert werden,
dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur Ober- bzw. Unterlieger fihrt. § 37 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), wo geregelt ist, dass der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers
auf ein tiefer liegendes Grundstiick nicht zum.Nachteil eines hdher liegenden Grundstiicks behindert
werden darf und der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden darf, ist entsprechend zu bericksichtigen.
Es wird empfohlen, dass Geb&udedéffnungen (wie Tiren oder Fenster) 25cm Uber dem anstehenden
Gelande liegen bzw. sollen Gebaude so geplant und ausgefuhrt werden, dass bis zu ein Eindringen von
Oberflachenwasser, auch von wildabflieRendem Niederschlagswasser, ausgeschlossen ist.

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Gegen ggf. auftretendes Schicht- bzw.
Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern. Keller- und Lichtschachte sind wasserdicht
auszubilden.

Im Planungsgebiet ist keine ausreichende Versickerung von Niederschlagswasser moglich. Das
Niederschlagswasser wird Uiber eine 6ffentliche Versickerungsanlagen entsorgt.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV vom
01.10.2008 erfullt und die zugehérigen Technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
ist vorrangig Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Die Technischen Regeln zur Versickerung sind zu
beachten und ausreichende Flachen hierfir vorzusehen. Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser ist erlaubnisfrei sofern die Anforderungen der TRENOG vom 17.12.2008

erflllt sind. In den Ubrigen Fallen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Dingolfing-Landau
zu beantragen.

Bei Einreichung eines Bauantrages oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist beim Markt ist ein
genehmigungsfahiger Abwasserplan vorzulegen.

Fur Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis

erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Dingolfing-Landau zu beantragen.

Das nicht schadlich verunreinigte anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird

Uber StralRensinkkasten dem geplanten Regenwasserkanal zugeleitet und tber eine
Regenriickhaltebecken versickert.

Licht- bzw. Kellerschachte missen so angebracht werden, dass ein Eindringen von

Oberflachenwasser ausgeschlossen ist.

Das anfallende — nicht verunreinigte - Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Freiflachen
(z.B. Zufahrten und Terrassen) auf den Privatgrundstiicken sollte vor der Ableitung in einer
Regenwasserzisterne zwischengespeichert werden. Eine Zwischenspeicherung des
Niederschlagswassers zur Brauchwassernutzung wird empfohlen.

Informationen zu Hochwasser und Versicherungen: Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft
verbleibenden Starkregenrisiken ausdriicklich hingewiesen. Bitte beachten Sie hierzu die
Hochwasserschutzfibel zur wassersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser Weiterhin mdchten wir auf die neue Arbeitshilfe des StMUV
und StMB zu Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hinweisen:
https://www.stmuv.Bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf Der Abschluss
einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

(weitere Informationen:www.elementar-versichern.de)

Es wird empfohlen das Regenwasser vor Einleitung in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation auch als
Brauchwasser fiir z.B. Toilettenspllungen zu nutzen.

Es ist teilweise mit hoch anstehenden Grund-/Schichtwasserstanden zu rechnen. Auf Empfehlungen des
Bodengutachtens wird verwiesen.

U.a. ist aufgrund der gespannten Grundwasserverhéltnisse wird empfohlen, mindestens eine 1,0 m
machtige bindige Bodenschicht 1, 2 oberhalb der grundwasserfiilhrenden Kiese der Boden- schicht 3 zu
belassen, um keinen Wasserzutritt von unten zu verursachen. Zuséatzlich sind bei Einschneiden in grund-
und schichtwasserfiihrende Horizonte Boschungsinstabilitaten bzw. deutlich flachere Béschungen
notwendig! Um im flachenhaften Anschnitt die Auftriebs- und Béschungsproblematik besser beurteilen zu
kénnen, sind ggf. weitere Schiirfen auf den Grundstticken erforderlich.

Sparten
Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der Bauarbeiten tber

eventuell vorhandene Versorgungsleitungen bei den jeweiligen Sparten zu informieren.
Es sind nur marktiibliche Hauseinflihrungssystem zulassig, die bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind.
Entsprechende Prifnachweise sind vorzulegen.

Verkehr

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen aulRer Zaunen neue Hochbauten
nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen
u.a. mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstédnde gelagert oder hinterstellt werden, die diese
Héhe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.

Immissionsschutz

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr ist mit Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen zu rechnen. Durch die in der ndheren Umgebung vorhandenen Strafl’en (St 2083 und St
2327) ist mit La&rmimmissionen zu rechnen

Altlasten/Boden

Werden organoleptische Auffalligkeiten oder Storstoffe festgestellt, ist ebenso die zustandige
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren um die nachsten Schritte hinsichtlich Deklaration und
weiterer Mallnahmen (Erkundung) festzulegen.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundséatzlich darauf hinzuweisen, dass bei einer
Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll, wobei die
Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache zu
bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen
(insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB)), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige
Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer
mdglichst hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Zu bericksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN
19731. Wir bitten weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fiir die Praxis" des0
Bundesverbandes Boden e.V. zu beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur
Ausweisung von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von Baustralen sowie zu den
Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in der DIN 19639.

Denkmalschutz
Archédologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.

Bodendenkmaler sind gemaR Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestdrte Erhalt dieser Denkmaéler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige Mindestmal}
beschranken.

Griinbereiche und Schutzzonen, Artenschutz, Regenerative Energien
Baumbestande sind wahrend der Baumafnahmen nach DIN 18920 und RAS LP 4 zu schutzen.

Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Baume
unzulassig.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete
SchutzmaRnahmen mit dem jeweiligen Versorger durchzufiihren.

Auf das ,Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 — wird hingewiesen

Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Auf den Grundstiicksflachen sind die in der Planzeichnung als zu pflanzend dargestellten Bdume
der nachfolgenden Liste zu entnehmen

Art der Baume und Straucher:
Grol3kronige Baume:

Acer campestre - Feldahorn Fagus sylvatica - Rotbuche

Acer platanoides - Spitzahorn Prunus avium - Vogelkirsche

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus robur - Stieleiche

Betula pendula - Birke Tilia cordata - Winterlinde
Kleinkronige B&dume:

Acer campestre - Feldahorn Malus in Arten und Sorten - Apfel
Carpinus betulus - Hainbuche Pyrus in Arten und Sorten - Birne
Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus in Arten und Sorten - Zwetschge
Sorbus torminalis - Elsbeere Prunus avium in Art. und Sort. - Kirsche
Sorbus aria - Mehlbeere Prunus padus — Traubenkirsche

Straucher auch fir frei wachsende Hecken, als Heister.

Carpinus betulus - Hainbuche Rhamnus frangula - Faulbaum
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa canina - Hecken-Rose
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Salix in Arten - Sal-Weide
Corylus avellana - Haselnuss Sambucus nigra - Holunder
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen Viburnum lantana - Woliger Schneeb.

Wasser Schneeb.

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsch.Viburnum opulus -

Prunus spinosa - Schlehe Ribes rubrum - Johannesbeere
Ligustrum vulgare - gew. Liguster Taxus bacatta - Eibe

Rhmanus cartaticus - Kreuzdorn Hippophae rhamnoides — Sanddorn
Ribes uva-crispa - wilde Stachelbeere Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Ribes nigrum - Schwarze Johannesb. Salix spec. - Weiden
Amelanchier - Felsenbirne Rosa majalis - Zimt-Rose
Rosa rubiginosa - Wein-Rose
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Lichtschachte sind Kleintiersicher auszugestalten, sodass keine Fallenwirkung entsteht. Entsprechend sind
diese mit engmaschigen Geflechten abzudecken oder mit Ausstiegshilfen zu versehen.

Die Beleuchtung sollte ausschlieRlich mit insektenfreundlichen Leuchtmittel ohne UV- Anteil (z.B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit nach unten
gerichteten Lichtkegeln, keine Kugelleuchten) festgesetzt werden (in Anlehnung an Art. 11a BayNatSchG)

Offentliche Griinflachen sollten méglichst mit artenreichem, gebietseigenem Saatgut angelegt und extensiv
gepflegt werden (2x Mahd mit Abtransport Mahdgut).

Artenschutz

Zum Erhalt der Artenvielfalt sollen Nistplatze / Nistkasten fiir Gebaudebriter vorgesehen und unterhalten
werden. Fir Wohngeb&ude sollten je Wohnung 0,6 Quartiere vorgesehen werden. Das Ergebnis wird
aufgerundet. Vogelkasten sind jahrlich zu reinigen (Anbringung in Reichweite), Fledermauskasten nach
Bedarf (selbstreinigende Modelle verfigbar)

Déacher sollen auf der Ost-, Sid- und Westseite mit einer Fotovoltaikanlage und einer angemessenen
Anzahl Warmwasserkollektoren zu versehen. Vorschlag: Die GroRe der Fotovoltaikanlage sollte je
Wohneinheit mindestens ca. 4 bis 6 kWp betragen (nach GréRe der Wohnung). Die Ausrichtung
mindestens eines Gebaudes auf jedem Grundstiick (Haus- oder Garagendach) sollte so sein, dass eine
optimale Nutzung der Sonnenenergie mdglich ist.

Abfallentsorgung

Zur Mullvermeidung wird empfohlen, organische Abfélle auf den Wohnbaugrundstiicken zu
kompostieren.

Alle Verpflichteten (Bauparzellen)haben die Abfallbehaltnisse vor der fiir das Abholen festgesetzten Zeit
geschlossen an der Birgersteigkante der Fahrbahn oder, wo kein Bilirgersteig vorhanden ist, am
auRersten Rand der StralRe oder an einem zur Abholzeit zugénglichen Ort, der nicht mehr als

5,0 m vom Garteneingang entfernt ist, bereitzustellen und unverziiglich nach deren Entleerung an ihren
Standort zurlickzubringen. Fahrzeuge oder FulRganger diurfen durch die Aufstellung nicht behindert oder
gefahrdet werden.

Kann ein Grundstiick nicht unmittelbar von den Sammelfahrzeugen angefahren werden, miissen die
Abfalle am Abfuhrtag zu Leerung zu einer vom Verband oder seinen Beauftragten bestimmten
Sammelstelle gebracht werden, die an einer mit dem Sammelfahrzeug befahrenen &ffentlichen
Verkehrsflache liegt. § 13 a Abs. 4 Nr. 7 Abfallwirtschaftssatzung gilt entsprechend.

Sind Abfallbehéltnisse am Abfuhrtag aus einem vom Verband oder seinen Beauftragten nicht zu
vertretenden Grund unzugénglich, so erfolgt die Entleerung und Abfuhr erst am nachsten
regelmaRigen Abfuhrtag.

Sonstige Hinweise

Durch die Festsetzung einer Wandhohe bezogen auf einen Hohenkotenbezugspunktes in Kombination mit
dem anstehenden Gelande / zuldssigen Abgrabungen kann es zu Abweichungen von der Bayerischen
Bauordnung fithren. MalRgebend sind die Festsetzungen des Planes.

Es wird empfohlen pro Bauparzelle nur ein Nebengebaude bis 15 gm zu errichten.

Verfahrensvermerke (Regelverfahren)

Der Marktrat hat in der Sitzung vom ... . ... . ...... gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Am Strassacker II“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ... . ... . ...... ortsUiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker Il in der Fassung
vom ... . ........ hatinder Zeitvom ... . ... . ... bis ... . ... . ...... stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker Il in der Fassung
vom ... . .........hatinder Zeitvom ... . ... . ......bis ... . ... . ...... stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker II“ in der Fassung vom ... . ... . ......
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in

der Zeitvom ... . ... . ...... bis ... . ... . ...... beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Strassacker I1“ in der Fassung vom ... . ... . ...... wurde
mit der Begriindung geméaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ... . ... . ... bis ... . ... . ...

offentlich ausgelegt.

Der Markt Reisbach hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ... . ... . ...... den
Bebauungsplan ,Am Strassacker II“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom ... . ... . ......
als Satzung beschlossen.

Reisbach, den

(Siegel)
Rolf-Peter Holzleitner, 1. Birgermeister

Gem. § 10 Abs. 2 BauGB ist eine Genehmigung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

Ausgefertigt

Reisbach, den

(Siegel)
Rolf-Peter Holzleitner, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Am Strassacker II“wurde am .... ... ......
gemafl § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan samt
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Gemeinde Schéftlarn zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Reisbach, den

(Siegel)
Rolf-Peter Holzleitner, 1. Burgermeister
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1. Begriindung
1.1 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

1.2

Aufgrund des groRRen Bedarfs an Wohnflachen beabsichtigt die Gemeinde Reisbach die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO.

Am sidostlichen Ortsrand von Reisbach, im planungsrechtlichen Auenbereich, soll die derzeit
im bestehenden Flachennutzungsplan ausgewiesene ,Flache fiir die Landwirtschaft nun in ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) umgewandelt werden.

Der Gemeinderat Reisbach hat deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung ,StrafRacker 11 beschlossen. Er wird aufgestellt um den Bedarf an Wohnraum fir
Familien in Reisbach zu decken und in eine stadtebaulich vertragliche Dimension und Ordnung
zu flhren.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist somit die Schaffung von Wohnflachen, um dem
bestehenden Bedarf vor Ort gerecht zu werden. Das Wohngebiet soll am stiddstlichen Ortsrand
von Reisbach, Gemarkung Reisbach, im Anschluss an bereits geplantes Wohngebiet,
entstehen und einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung tragen. Andere Flachen
stehen dem Markt im Moment nicht zur Verfligung.

Es sind Einfamilienhauser, auch in Form einer Hausgruppe, und Mehrfamilienhduser mit
GrundstlicksgroRen von 500gm bis 910gm geplant. Die Wohnformen sind sowohl fir junge
Familien interessant als auch fir Senioren und Singles und wird tGiberwiegend in dieser Form im
Gemeindegebiet nachgefragt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wird im Parallelverfahren der
Flachennutzungsplan fur den entsprechenden Bereich geandert (20.
Flachennutzungsplananderung). Fir den Bebauungsplan ist eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und in einem
Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Reisbach
nicht entgegen.

Auswahl des Planungsgebietes

Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus folgenden Griinden gewahlt:

o Die Einwohnerzahl in Reisbach ist stetig angestiegen. Die resultierende Nachfrage an
Wohnraum kann derzeit nicht zufriedenstellend gedeckt werden.

¢ ImPlanungsgebiet stehen der Marktgemeinde Reisbach kurzfristig geeignete Grundstiicke
zur Verfligung.

e Anbindung an die bestehende ErschlieBung (Stralle/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maglich.
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1.3

1.3.1

1.3.1.1

1.3.1.2

e Anbindung des geplanten Allgemeinen Wohngebiets an ein teilweise bebautes
Allgemeines Wohngebiet.

e  Gute und flachensparende Verkehrsanbindung durch die Lage an der Gemeindestralle
»,Am StralBacker mit direkter Anbindung an die westlich gelegene Eggenfeldener Stralle.

e Lage aulerhalb von sensiblen Bereichen (betreffend Wasser, Biotope) sowie von
geschutzten Landschaftselementen und Schutzgebieten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

(Stand 01.01.2020)

Das Planungsgebiet liegt in der Region 13 (Landshut) im ,Allgemeinen I&ndlichen Raum®.
Nachste zentrale Orte sind das Oberzentrum Dingolfing im Nordwesten und das Mittelzentrum
Landau a.d. Isar im Nordosten. Karten und Texte kdnnen unter www.landesentwickung-
bayern.de eingesehen werden.

Aussagen des Regionalplans

(Stand REP 30.01.2020, wenn nicht anders angegeben)

In der Raumstrukturkarte des Regionalplans Landshut (13), Stand 28.9.2007, ist Reisbach unter
Zielen der Raumordnung als ,Unterzentrum® und als ,Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort*
gekennzeichnet und liegt westlich der Entwicklungsachse zwischen Landau a. d. Isar und
Eggenfelden. Zudem ist der Bereich als ,Allgemeiner landlicher Raum* gekennzeichnet. Gemaf
der Karte ,Nah- und Mittelbereiche” gehort Reisbach dem Mittelbereich von Dingolfing an
(Stand 28.9.2007). Karten und Texte kdnnen unter www.region.landshut.org eingesehen
werden.
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1.3.1.3

1.3.14

Weitere Fachplanungen

Bebauungsplan
Bei der vorliegenden Planung ist der bereits aufgestellte Bebauungsplan ,Am StralBacker” zu

berlicksichtigen. Hier ist insbesondere die von Sidwest nach Nordost geplante
ErschlieBungsstrale enthalten. Durch die vorliegende Planung wird ein Teilbereich des
Bebauungsplanes ,,Am Strassacker” vollstandig ersetzt (rot umrandeter Bereich). Betroffen sind
nur StralRenflachen.

[TRYIY]

GRZ GFZ

Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP) Dingolfing-Landau
Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,279-060-A Tertidrhligelland zwischen Isar und
Inn“ mit den entsprechenden Naturraumzielen.

Es liegen keine weiteren planerisch zu berlcksichtigenden Vorgaben oder Fachplanungen vor.

Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Reisbach als ,Flache fir die Landwirtschaft* ausgewiesen. Die Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher nur mit dessen Anderung nach §8
Abs. 3 BauGB moglich.

Hierzu wird derzeit im Parallelverfahren die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefihrt.
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Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit Planunc;;;sgebiet LStraBacker II* (PG)

Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist das Planungsgebiet
derzeit als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Westlich der Planung liegen als
Allgemeines Wohngebiet (WA) beplante Flachen (teilweise bebaut) sowie ein bestehendes
Einzelanweisen mit Einzelbdumen. Ostlich des Vorhabens liegen am nahegelegenen
Schleifmiihlbach amtlich kartierte Biotope und Gehdlzstrukturen. Die angrenzenden Flachen im
Nordwesten sind ebenfalls bereits im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet mit
Wohnbebauung beplant, jedoch noch nicht bebaut. Die ErschlieBungsstrale fir das bereits
geplante Gebiet ist schon hergestellt worden. Im Siiden und Nordosten des Vorhabens befinden
sich weitere Landwirtschaftsflachen (Acker). Weitere Aussagen sind fiir das Gebiet nicht

getroffen.

Die im Parallelverfahren erfolgende 20. Anderung des Flachennutzungsplans schafft durch
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets gemall § 4 BauNVO die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die vorliegende Planung.
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1.3.2.2

1.3.2.3

1.4

1.4.1

1.4.2

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung einer UVP st fiir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht Uberschritten
werden. Den umweltschiitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,Am Stralacker I1“.

Gutachten und Untersuchungen
Es wurden bisher folgende Gutachten oder Untersuchungen erstellt.

1.) Bodengutachten: Geotechnischer Bericht (Ing.-Biiro) IMH Hengersberg, Nr. 23201755 (1.
Ausfertigung) Datum 09.10.2023

2.) Antrags auf wasserrechtliche Erlaubnis ,ErschlieBung BG Am Strassacker Il mit
Erweiterungsoption, Ing.-Biiro BBI Dingolfing, Projekt 223091, Datum 04.08.2023

Weitere Erkenntnisse zu den Bodenverhaltnissen und Immissionen liegen aus den
Erkenntnissen des angrenzenden Baugebietes ,Am StraRacker” vor und wurden in der
vorliegenden Planung berlcksichtigt.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Die Marktgemeinde Reisbach liegt im niederbayerischen Landkreis Dingolfing-Landau im Vilstal
und gehort der Region Landshut an. Naturrdumlich ist Reisbach gemaR Arten- und
Biotopschutzprogramm (Landkreis Dingolfing-Landau) dem Tertidrhigelland zwischen Isar und
Inn zugeordnet. Das Planungsgebiet liegt am slidostlichen Ortsrand von Reisbach. Die
Landschaft ist durch land- und forstwirtschaftliche Nutzung gepragt. Ostlich der Planung liegt
der Schleifmihlbach mit aus naturschutzfachlicher und landschaftlicher Sicht wertgebenden
Flachen.

Es sind keine Schutzgebiete oder weitere, sonstige besonders schutzwiirdigen Bereiche in der
Umgebung oder innerhalb des Planungsgebiets ausgewiesen.

Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet (PG) liegt am sliddstlichen Ortsrand von Reisbach, Gemarkung Reisbach.
Reisbach gehdrt zur Region Landshut (Region 13) und liegt im Landkreis Dingolfing-Landau,
Regierungsbezirk Niederbayern.

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 674, 672/2, 672/1, 675 und 673/1 Teilschliel3t eine
Flache von 2.4 ha ein und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden Gemeindestral’e ,Am StraRacker”, nordlich der Stralte, nordwestlich PG
Wohngebiet, norddstlich PG landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker)

- im Westen durch Bauland (brachliegende ehemalige Ackerflache) bzw. Gartenflache
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143

14.4

- im Sdden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker)

- im Osten durch Siedlungsgebiet Schleifmiihle und Schleifmihlbach.

. : n . % ="
Luftbildausschnitt von Reisbach aus FIS-Natur Online des LfU mit Daten der Biotopkartierung (rot) und
Planungsgebiet (PG, blau), Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

"

Verkehrsanbindung

Die Planung schlie3t an bereits hergestellte Ortsstralen der Planung ,Am StralRacker” an und
erweitert diese im Bereich der vorliegenden Planung. Die Erschliefungsstralle ,Am StralRacker*
muss im Rahmen der ErschlieBung des geplanten Baugebietes geringfiigig nach Norden verlegt
werden.

Das Gebiet ist Uber die ErschlieBung ,Am StraRacker* direkt an die Eggenfeldener Stralle
angebunden, die in Richtung Norden in die Ortsmitte von Reisbach fiihrt sowie in Richtung
Siden an die Staatsstrale ST 2083 und ST 2327 in einem Kreisverkehr anschlief3t. Die
erforderliche ErschlieBung der vorliegenden Planung sieht einen Ringschluss vor und soll
verkehrsberuhigt angelegt werden. Es wurde in der Planung eine mogliche Erweiterung in
Richtung Suiden vorgesehen.

Infrastruktur

Fur die Einwohner von Reisbach gibt es folgende Bildungseinrichtungen: Die Grundschule
(Reisbach und Oberhausen) und Mittelschule (Grund- und Mittelschule mit Angebot der
Ganztagsschule) sowie die Volkshochschule in Dingolfing. Zur Betreuung von jiingeren Kindern
stehen der Kindergarten St. Wolfsindis, Kindergarten St. Michael und die Kinderkrippe ,Haus
der kleinen Freunde” zur Verfiigung. Zur Freizeitgestaltung stehen Sporteinrichtungen und
Spielplatze, Bader, Bewegungsparcours, ein Golfplatz sowie ein Naherholungsgebiet mit Rad-
und Wanderwegen sowie ein Freizeitpark (,Bayernpark®) zur Verfiigung. Neben zahlreichen
sozialen Angeboten und Einrichtungen beispielsweise fir Jugendliche oder Senioren stehen
auch eine Biicherei und ein Haus der Biirger in Reisbach und Haberskirchen zur Verfligung. Es
gibt Supermarkte, Backer, Metzgereien, Gasthduser und Restaurants. Die medizinische
Versorgung wird durch Arzte in Reisbach und Umgebung sowie die Krankenh&user in
Dingolfing, Landau a.d. Isar und Deggendorf gewahrleistet. Im Gemeindegebiet von Reisbach
gibt es einen Bauhof, Wertstoffhof und eine Kompostieranlage. Die Wasserversorgung erfolgt
durch die in Aham ansassigen Unternehmen ,Wasserversorgung Mittlere Vils“ und
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1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.2.1

1.5.2.2

LZweckverband Wasserversorgung Oberes Kollbachtal®. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch
eine Klaranlage (Niederreisbach) sowie den ,Abwasserzweckverband Mittlere Vils“. Reisbach
verfigt in vielen Gemeindeteilen Uber Freiwilige Feuerwehren und bietet ein intaktes
Vereinsleben mit zahlreichen Vereinen, Verbanden und Ortsgruppen.

In Reisbach sind einige mittelstandische Betriebe und Firmen in verschiedenen Bereichen
ansassig.

Stadtebauliches Konzept

ErschlieRung/Verkehrsanbindung

Die Anbindung des Bauabschnitts ,Am Straf3acker 11 erfolgt direkt von der Ortsstrale ,Am
StralRacker®. Fur das geplante Baugebiet muss ein Teilbereich der bestehenden Stralle ,Am
StraRacker nach Norden verlegt werden. Uber die OrtsstralRe ,Am StralRécker® ist das
Baugebiet an die Eggenfeldener Stralle angeschlossen (siehe auch Kapitel
Verkehrsanbindung).

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Trinkwasserversorgung der
Wasserversorgung Mittlere Vils angeschlossen.

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser und Regenwasser der Stralenflachen wird Gber ein Trennsystem entsorgt.
Die Abwasserbeseitigung wird vom Abwasserzweckverband Mittlere Vils betrieben. Es kann an
den Mischwasserkanal im Nordosten angeschlossen und auf diesem Weg Schmutzwasser
entsprechend abgeleitet werden.
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1.5.2.3 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser kann aufgrund der ortlichen Bodenverhaltnisse nicht an Ort und
Stelle versickert werden. Es ist eine gedrosselte Ableitung in den Schleifmiihlbach vorgesehen.
Dafir wird nérdlich des Baugebietes auf Flurnummer 601/1 Gemarkung Reisbach ein
Rickhaltebecken mit Drosseleinrichtung auf 6ffentlicher Griinflache erstellt.

Fir die Privatgrundstiicke wird die Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung
in Zisternen festgesetzt.

Einleitungsstelle W
Schleifmiihlbach -> Reisbach
Vorfluter: Schleifmihlbach

Flur-Nr.: 688/2
Qua = 50,0 I/s

RRB BG StraBacker Il + Erweiterung|

IWSPhuase = 401.55

V=rd. 715 m®
& =rd. 526 m?

Informationen

DHHN 2016 (NHN-Hahen, Status 170)

M Zone 32
BBI INGENIEURE GMBH vom 27.07.2023
2023
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Y

Markt ‘t\ BB
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" ' " jedelassung Dirgaling
mit Erweiterungsoption W ‘% ERiy
D- ngalfing

Wasserrecht Tel. 498731 31650
Fin, Bau Fex: +49 873" 316510

Lageplan wwwbbi-ingenieure. de

mit Einleitungsstelle

AniageNe: | Plan N Dingolfing, 04.08.2023
" 03 002

ggggggggggg o RN 503091 KAD |

m
""""""" 223091-4-LP-03-002-00-F

1.5.2.4 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird uUber das Trinkwassernetz des Wasserversorgers
sichergestellt.
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1.5.2.5

1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.6

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefiuhrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschréanken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der Verkehrsflachen
unterbleibt, sollen die Schranke unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden,
dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstiicksgrenzen bzw. Zaunflucht
Ubereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen. Die
genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Der Einsatz erneuerbarer Energien, wie beispielsweise Photovoltaikanlagen auf den geplanten
Gebauden, lokale Hackschnitzelblockheizkraftwerke oder Geothermievorhaben, ist von der
Marktgemeinde Reisbach ausdricklich erwiinscht.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt in Reisbach Uber den offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
AWV Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann
oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
Erschliefungsmalinahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufilhren. (Abwasserzweckverband, Bayernwerke, Deutsche
Telekom, usw.).

Begriindung der Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen

Gemal § 1a (2) BauGB sowie Ziel 3.2 des LEP ist der stadtebaulichen Innenentwicklung
eindeutig Vorrang vor Auf3enentwicklung, also der Inanspruchnahme von Landwirtschafts- und
Waldflachen, einzurdumen. Der Markt Reisbach verfolgt dementsprechend gemat § 1 (5)
BauGB vorrangig die Strategie qualifizierter Innenentwicklung. Fir die anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnraum ist jedoch die derzeit mogliche Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen bei weitem nicht ausreichend. Daher ist die Ausweisung von
zusatzlichem Bauland erforderlich. Dies belegen auch die Zahlen: Der Anstieg der
Einwohnerzahl zwischen den Jahren 1987 und 2019 betrug 24,2 % (Quelle: Statistik Bayern
09279134 und Demographiespiegel des Marktes Reisbach 09279134).

Im Ortskern von Reisbach wird derzeit eine gréflere Wohnananlage realisiert (Ehemaliges
Brauereiareal). Die Vermarktung dieser Wohnungen erfolgt durch den Grundstiickseigentiimer,
ansonsten gibt es im Ortsteil Reisbach derzeit nur wenige auf dem Markt verfliigbaren
Bauparzellen fir Einfamilien- und Mehrfamilienhauser.

Im angrenzenden Baugebiet ,Am StraRacker® sind zwar derzeit noch Grundstiicke unbebaut,
aber vom Markt wurden alle Grundstiicke verauftert und mit Bauzwang belegt, so dass hier
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keine freien Grundstiicke mehr zur Verfigung stehen. Es ist daher die Ausweisung von
zusatzlichem Bauland erforderlich.

Aus der Bevolkerungsentwicklung allein lasst sich schon ein  zusatzlicher
Siedlungsflachenbedarf  ableiten. Bei der Bedarfsermittung ist neben der
Bevolkerungsentwicklung insbesondere die fortschreitende Verringerung der durchschnittlichen
Belegungsdichte in den Haushalten zu bericksichtigen. Die durchschnittliche Belegungsdichte
in den Haushalten ist im Schnitt in Bayern von ca. 2,5 Einwohnern (EW) pro Wohneinheit (WE)
im Jahr 2000 auf ca. 2,2 EW/WE im Jahr 2014 gesunken. Da sich diese Entwicklung fortsetzt,
ist selbst bei leicht ricklaufigen Bevolkerungszahlen von einem steigenden
Wohnbauflachenbedarf auszugehen und eine moderate Entwicklung von weiteren
Wohnbauflachen zu begriinden.

Bevolkerungsentwicklung

Vom Bayerischen Landesamt fur Statistik sind im Rahmen einer demographischen
Untersuchung (Demographiespiegel) landesweit Bevolkerungsvorausberechnungen erstellt
worden. Fur den Markt Reisbach liegen geeignete Bevdlkerungsvorausberechnungen vor,
(Demographiespiegel fur den Markt Reisbach 09279134). Fir den Markt Reisbach ist eine
Einwohnerentwicklung von 7.771 Personen im Jahr 2019 bis ca. 8.000 Personen im Jahr 2039
prognostiziert, das entspricht fir diesen Zeitraum einem Zuwachs von ca. 3,0%.

Daraus ergibt sich eine positive Bevolkerungsentwicklung fiir den Zeitraum von 20 Jahren von
ca. 229 Personen. Die Zunahme von durchschnittlich 11,5 Einwohnern pro Jahr begrindet sich
aus der aktuellen Situation in der Region.

Abschéatzung des Wohnbaufldchenbedarf
Unter Bericksichtigung einer angenommenen Belegungsdichte von 2,43 Personen pro

Haushalt (Wohneinheit (WE)) und einem durchschnittlichen Baulandbedarf von ca. 672,66 m?2
pro Wohneinheit ergibt sich folgender Bedarf fiir die prognostizierte Bevolkerungszunahme in
den nachsten 20 Jahren:

Zunahme von 229 Einwohnern / 2,43 Personen pro WE x 672,22 m2 = ca. 6,344 ha Bedarf

Bedingt durch den demographischen Wandel ist davon auszugehen, dass die durchschnittliche
Anzahl von Personen pro Wohneinheit in den nachsten Jahren weiter sinken wird. Fur den Markt
Reisbach wird in den ndchsten 20 Jahren eine Entwicklung von 2,43 Personen pro Haushalt zu
2,33 Personen pro Haushalt angenommen (Quelle: Eigene Berechnung).
Bei Beriicksichtigung dieser als ,Auflockerungsbedarf® bezeichneten Komponente errechnet
sich ein zukiinftiger Bedarf von rund 137 Wohneinheiten (7.771 Einwohner/2,43 Personen pro
WE - 7.771 Einwohner/2,33 Personen pro WE). Dies entspricht einem zusatzlichen

Nettoflachenbedarf von ca. 9,227 ha (137 WE x 672,66 m2). Da beim Baulandbedarf bereits
ein Zuschlag von 15% fiir Erschlieungs- und Griinflachen beriicksichtigt wurde entspricht der
Nettoflachenbedarf bereits dem Bruttoflachenbedarf.

Der gesamte Wohnbauflachenbedarf betragt somit:

Bruttowohnbauflachenpotential aufgrund steigender 6,344
Bevdlkerung in ha

Bruttowohnbauflachenbedarf aufgrund des 9,227
Auflockerungsbedarfs der bestehenden Haushalte in ha
Wohnbauflachenbedarf in ha 15,571
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Abzigl. Faktor fiir flachensparende Bauweise 15% 2,336
Wohnbauflachenbedarf in ha 13,235

Das geplante Baugebiet kann davon 2,4 ha decken.

Nachverdichtungspotenziale / Baulicken

Flachen zur Innenentwicklung oder Konversionsflachen sind zurzeit im Gemeindegebiet nicht
verfigbar. GroRere Grundsticke innerhalb der Dorfgebiete, die sich theoretisch zur
Nachverdichtung eignen  wirden, werden groRtenteils von den bestehenden
landwirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben genutzt oder stehen nicht zum Verkauf an. Die
vorhandenen Baugebiete im Gemeindegebiet sind zum gro3en Teil bebaut. Die noch freien
Baugrundstlicke befinden sich alle in privater Hand. Haufig werden freie Baugrundstiicke, die
sich in privatem Eigentum befinden, zurlickgehalten und den Nachkommen zur Verfiigung
gestellt. Diese Grundstlicke stehen nicht zum Verkauf an und sind fiir die Gemeinde nicht
verfligbar.

Im Rahmen des Bebauungsplanes hat die Verwaltung folgendes Innenentwicklung-Potenzial
Uberpruft. Es wurde bei den privaten Eigentimern von méglichen Baugrundstiicken
(Bauliicken) die Abgabebereitschaft (Ankauf durch Gemeinde, oder Verkauf an Bauwillige)
abgefragt, mit folgendem Ergebnis:

Es gibt derzeit 112 mogliche ,Baulicken®
(1) Davon werden 5166gm kurzfristig bebaut
(2) Der Rest kann nicht erworben werden und sind in Privatbesitz ohne Bauzwang

Uberschlagige Ermittlung des Bedarfs
Wohnbauflachenbedarf 13,235 ha
Deckung durch  vorhandenes  Baulandpotential | 0,52 ha
(Innenbereich / Satzungen)
Deckung durch  vorhandenes  Baulandpotential | 6,795 ha
(rechtsgiiltige oder in Planung befindliche BPL seit

2019)
Deckung durch das Planungsgebiet 2,4 ha
Weiterer Bedarf 3,524 ha

Der kurzfristige Bedarf an Bauland im Ortsteil Reisbach wird seitens des Maktes mit ca. 30
Bauparzellen innerhalb der nachsten 5 Jahre beziffert. Alle Grundstiicke werden zudem auch
mit einer Bauverpflichtung verauBert (Bebauug innerhalb von 5 Jahren), so dass es zu keinen
Spekulationsobjekten und leerstehenden Grundstiicken kommt.
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1.7

1.7.1

1.7.2

Stadtebauliche Begriindung / Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erweiterung der Bebauung in Richtung Siiden aus
und wird durch eine neugeplante Ringstralle an die bestehende Ortsstral’e ,Am Strafacker*
angeschlossen. Das Planungsgebiet weist einen Héhenunterschied von ca. 18 m auf. Der Hang
fallt von Stidwest nach Nordost in Richtung Schleifmiihlbach ab.

Innerhalb bzw. angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Biotope. Die Flache wird
derzeit als landwirtschaftliche Flache (Acker) genutzt. Wertgebende Strukturen und Biotope
liegen am Schleifmiihlbach etwa 75m entfernt. Ansonsten fehlen im Geltungsbereich und im
direkten Umfeld naturschutzfachlich wertvolle Lebensraume oder Vegetationsbestande.

Der Bebauungsplan schafft Wohnraum fiir maximal 88 Wohnungen. Das Baugebiet wird als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies tragt auch der gewiinschten
Nutzung und dem Bedarf Rechnung.

Das stadtebauliche Entwurf sieht die Anlage von 12 Einfamilienhdusern, 7 Reihenhausern und
13 Mehrfamilienhdusern vor, deren Situierung hauptsachlich aus der Topographie (parrallel zu
den Hohenlinien) und einer guten Belichtung (durch Orientierung in Richtungen Sid- und
Sudwesten) resultiert. Es