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1. Begriindung Bebauungsplan

1.1 _Planungsanlass

Der Marktgemeinderat Schwarzach hat in der Sitzung vom 18.08.2021 die Aufstellung des Be-
bauungs- und Grinordnungsplans ,Schéfflerstrae” in Schwarzach beschlossen, um die Vo-
raussetzungen fiir Wohnbebauung zu schaffen.

Am 07. Mai 2021 wurde das ,Baulandmobilisierungsgesetz* von dem deutschen Bundestag
angenommen. Dieses beinhaltet u.a. den § 13b BauGB. Dieser erdffnet Stéadten und Gemein-
den ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsflachen
(Ortsrand) fiir den Wohnungsbau. Danach kénnen Gemeinden Bebauungspléane mit einer
Grundfliche bis zu 10.000 m? fir Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der
damit verbundene Vorteil fiir die Gemeinden besteht darin, dass das Erfordernis einer Umweli-
pritfung entfallt, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung suspendiert ist, die frihzeitige Tra-
ger- und Offentlichkeitsbeteiligung entféllt und der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden muss.

Da der Markt Schwarzach beabsichtigt, diese Vorteile, vor allem das Wegfallen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung und damit einhergehend das Ausweisen von Ausgleichsflachen, in
Anspruch zu nehmen bzw. dem Investor und Grundstiickseigentimer weiterzuleiten, soll fir das
vorliegende Vorhaben der § 13b angewendet werden.

Der Grundstiicksbesitzer, das Wohnbauzentrum Muihlbauer GmbH, Schwarzach hat das Inge-
nieurbiro Kiendl & Moosbauer, Deggendorf, mit der Erstellung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans beauftragt.



1.2 Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Schwarzach. Schwarzach liegt
ca. 17 km 6stlich der Kreisstadt Straubing.
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Abb. 1.1 Lage des Vorhabens

Die Flache des Geltungsbereiches liegt auf einer Teilflache der Flurnummer 1044/26 und befin-
det sich in privatem Besitz. Sie umfasst ca. 1,0 ha und soll zu einem Wohngebiet mit 7 Doppel-
hausern und 4 Einfamilienhdusern entwickelt werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan ist die Flache bereits als Wohngebiet dargestellt.



1.3 Stadtebauliche Begriindung

Die Marktgemeinde Schwarzach ist mit ca. 2.900 Einwohnern eine prosperierende Gemeinde.
Die Griinde der aktuell hohen Nachfrage an Wohnraum sind das Ergebnis der hohen Standort-
qualitdt (gute Infrastruktur und giinstige Verkehrsanbindung, gutes Vereinswesen, doérflicher
Charakter, ansprechende Landschatft etc.).

So betrug 2011 die Einwohnerzahl in Schwarzach noch 2734 EW, zum 31.12.2020 waren es

bereits 2908 EW.
Die Marktgemeinde strebt jedoch weiterhin eine positive Entwicklung der Bevélkerung an.

Vor diesem Hintergrund wurde bereits ein Vitalitdtscheck von der Gemeinde beauftragt, welcher
jedoch erst 2022 weiter ausgearbeitet wird. Vorab kann die Situation zu mdéglichen Entwick-
lungspotentialen jedoch wie folgt zusammengefasst werden:
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Abb. 1.2 Karte mit méglichen Entwicklungspotentialen

Die in der Karte dargestellten, moglichen Entwicklungsflachen kénnen wie folgt kurz erlautert
werden:

1. Vorliegender Bebauungsplan ,Schéfflerstrafie”

2. Flache an Penzkofener Stral3e; in Privateigentum, Verhandlungen 2021 erfolglos

3. Kiinikfeld, 2021 wurde Aufstellung des B- Plans ,WA Klinikfeld“, beschlossen

4. Flache ,Reisachanger”; Bauantrag fiir 2 MFH liegt im LRA vor

5. Flache hinter netto- Markt; in Privateigentum, Verhandlungen bisher erfolglos, teils Bio-
tope
Flache wird weiterhin als Festplatz fiir Gemeinde benétigt
Flache dient teils als Uberflutungsbereich, ein Bauantrag fiir ein MFH auf Teilflache l3uft
8. Flache wird als Gemeindepark genutzt
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Vor dem dargestellten Hintergrund soll der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung wie auch
bisher kiinftig im Norden des Hauptortes Schwarzach liegen, da andere Ortsgebiete aus den
genannten Griinden hierfir ausgeschlossen werden miissen bzw. bereits ebenfalls berplant
werden. Zwar soll es auch in Nebenorten ermdglicht werden, sich am Ort anzusiedeln bzw.
dauerhaft Bleibeperspektiven zu erméglichen, das Hauptaugenmerk liegt jedoch am Hauptort
Schwarzach. Vor diesem Hintergrund realisierte die Marktgemeinde in jungster Zeit bereits
Baugebiete, um dringend notwendiges Bauland zu schaffen.

Dass in der Marktgemeinde Schwarzach Wohnraumbedarf besteht, verdeutlicht die rasche Er-
schlieBung der zuletzt realisierten Baugebiete, die durch die rege Wohnungsbautatigkeit der
vergangenen Jahre bereits nahezu vollstéandig bebaut sind.

Diese positive Bevélkerungs- und wohnbauliche Entwicklung zeigt sich auch in zahlreichen An-
fragen nach Baugrundstiicken an die Gemeinde. So kénnen gegenwértig (iber 200 Interessen-
ten in der gemeindlichen Vormerkliste fir Baugrundstiicke verzeichnet werden.

Jedoch stehen derzeit, wie bereits dargestellt, aufgrund fehlender Abgabebereitschaft von
Grundstiicksbesitzern nur bedingt freie gemeindlichen Bauplatze zur Verfugung.

Diesem anhaltenden Siedlungsdruck will die Marktgemeinde durch die Ausweisung des vorlie-
genden Wohngebietes begegnen.

Die Marktgemeinde Schwarzach stellt neben dem vorliegenden Bebauungsplan ,Schafflerstra-
Re* aktuell den Bebauungsplan ,WA Klinikfeld“ auf, um den Wohnlandbedarf decken zu kén-
nen.

Weitere, vereinzelte Bauliicken stehen dem Markt jedoch wie erlautert nur bedingt zur Verfi-
gung.

Es muss davon ausgegangen werden, dass die Flachenverfigbarkeit dieser Baugrundstiicke
auf absehbarer Zeit nicht gegeben ist.

Die Méglichkeit, unbeplante Bereiche, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt sind, zu entwickeln, scheiterte bisher an der fehlenden Verkaufsbereitschaft.

Gerade um Familien und junge Menschen dauerhaft in Schwarzach zu halten und so eine aus-
gewogene demographische Entwicklung zu unterstiitzen, sind verfiigbare Baugrundstiicke er-
forderlich.

Somit muss, um eine angemessene Versorgung der Bevélkerung zu garantieren, die Neuaus-
weisung von Bauland auf vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen.

Beim tiberplanten Bereich handelt es sich um ein 1,0 ha groRes Gebiet am nérdlichen Ortsrand
von Schwarzach. Das vorliegende Konzept sieht die Entwicklung und Erschlieung von 18
Bauparzellen mit dorftypischen Gréfen vor.

Um den unterschiedlichen Bedirfnissen der Kaufinteressierten zu entsprechen, bzw. um auch
sorgsam mit Grund und Boden umzugehen, wurden sowohl Parzellen fir Einfamilienh&user als
auch Parzellen fur Doppelhduser geplant.

Den Planungsbereich umfasst ein Teilbereich der bislang landwirtschaftiich genutzten Flache
Flurnummer 1044/26, Gemarkung Schwarzach.

Um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, soll neben der Ausweisung der Dop-
pelhduser eine moglichst dichte Baustruktur mit kleinen Grundstiicken geschaffen werden, die
sich gleichzeitig in die bestehende dérfliche Struktur einpasst. Durch dieses Angebot an unter-
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schiedlichen Wohnformen (Doppelhaus und Einfamilienhaus) wird es zudem mehreren Kéufer-
schichten ermdglicht, hier Wohneigentum zu schaffen.

Neue Siedlungseinheiten sollen sich an bestehende Siedlungseinheiten anschlieen, um eine
Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden. Dies ist durch das bestehende, unmittelbar im Wes-
ten angrenzende Wohngebiet gegeben. Das Plangebiet schlieft sich nicht nur an den Sied-
lungsbestand an, sondern bildet einen Liickenschluss in der Bebauung, dadurch sind wesentli-
che Infrastruktureinrichtungen im unmittelbaren Anschlussbereich bereits vorhanden.
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Abb. 1.3: Luftbild vom nérdlichen Ortsrand von Schwarzach und dem geplantem Baugebiet (rot)

Auch unter Beachtung des Gebotes eines sparsamen Umgangs mit den natiirlichen Ressour-
cen und der Landschaft soll somit der Siedlungsbereich an geeigneter Stelle weiterentwickelt
werden. Es soll mit dem Baugebiet kein ,Vorrat* an Bauflaichen geschaffen werden, hiermit le-
diglich ein Teil des tatsachlich bestehenden Bedarfes gedeckt werden.



1.4 Immissionsschutz

Schallschutz

Als vielbefahrene Strafe befindet sich lediglich die St2147 im Westen des Geltungsbereiches.
Diese ist jedoch bereits durch einen Larmschutzwall zum Geltungsbereich und durch naher an
der Strafe liegende Bauparzellen abgetrennt. Larmintensives Gewerbe befindet sich nicht im
Umfeld des Geltungsbereiches.

Aufgrund dessen sowie wegen der Lage am bestehenden Ortsrand wurde auf ein schalltechni-
sches Gutachten verzichtet.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Es befinden sich nach ErschlieRung des Baugebietes keine landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen angrenzend zum Baugebiet. Die kiinftigen Bewohner bzw. Nutzer des gesamten Bauge-
bietes werden vorsorglich darauf hingewiesen, dass die ostlich und sidlich angrenzenden Fla-
chen als Wiesenflachen genutzt und entsprechend gepflegt werden.

Héfe mit Tierhaltung finden sich nicht im Umkreis des Geltungsbereiches. Von einer gegenseiti-
gen Beeintréchtigung, auch vor dem Hintergrund des Einfiige- und Ricksichtnahmegebots ist
nicht auszugehen.

1.5 ErschlieBung

Verkehr:
Das geplante Baugebiet kann iber die HartwigstraBe von Nordwesten her erschlossen werden.
Im Geltungsbereich verlduft eine Strae (Verlangerung der Hartwigstrale) in Richtung Osten.
Von dieser fiihrt eine Nebenstrale nach Siiden, welche in einem Wendehammer endet.
Die Verldngerung der HartwigstraRe im Norden weist wie diese folgenden Querschnitt auf:
Grinstreifen/ Langsparker ~ Stralle Gehweg

2,30 m 4,50 m 1,50 m
Die siidlich davon abzweigende NebenstralRe weist folgenden Querschnitt auf:
Grinstreifen/ Langsparker Stralle

2,30m 450m
Von der StraRe im Norden fuhrt eine Verlangerung als landwirtschaftlicher Weg in Richtung
Osten und kniipft an den bestehenden Weg an.

Gehwege/ Fuldigdngerverbindungen

Im Norden wird die StraRe von einem Gehweg begleitet, welcher im Osten an den landwirt-
schaftlichen Weg angrenzt und so eine fuRlaufige Verbindung nach Osten schafft. In der Strale
nach Stiden wird aufgrund des minimalen Verkehrsaufkommens auf einen Gehweg verzichtet.
Im Suden grenzt der geplante Wendehammer westlich an die gemeindliche Flache aullerhalb
des Geltungsbereiches an, um so die FuRlaufigkeit nach Westen und Siiden zu erméglichen.

Schmutzwasser:

Das gesammelte Schmutzwasser kann uber eine neu zu verlegende Leitung der gemeindliche
Schmutzwasserleitung (DN150, PEHD), welche &stlich des Baugebietes verlduft, zugefihrt
werden.



Oberflachenwasser:

Im Zuge des angrenzenden Baugebietes ,WA Stockach- Harpfen" wurden vom IB Sehlhoff,
Straubing, Unterlagen fir ein Wasserrechtsverfahren zur Einleitung des gesammelten und ge-
pufferten Niederschlagswassers erstellt und eingereicht. Der Geltungsbereich des hier behan-
delten ,WAs Schéfflerstrae” wurde in den Unterlagen bereits als Erweiterung beriicksichtigt.
Fur das eingereichte Wasserrecht wurde am 25.01.2021 der Bescheid vom LRA Straubing-
Bogen ausgestellt. In dem Wasserrecht wird dargestellt, dass die kinftigen Parzellenbesitzer
das auf ihrem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser in einer Regenriickhalteeinrichtung
mit gedrosselter Ableitung zum Regenwasserkanal zu fassen haben. So wird eine Regenriick-
haltemenge von 4 m% Parzelle und ein Drosselabfluss von 1,0 I/s Parzelle angegeben, was in
vorliegendem Bebauungsplan in die Festsetzungen iibernommen wurde. Somit kann das anfal-
lende Niederschlagswasser des gesamten Geltungsbereiches gesammelt und dem bestehen-
den Becken zugefihrt werden.

Von dort wird es gedrosselt dem Waldbach (Harpfenbach) zugefiihrt.

Wasser:
Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage.

Strom/Telefon:
Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungsunternehmen.

Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den ZAW Straubing.

Allgemein

Das hier geplante Baugebiet kniipft direkt an ein bestehendes Baugebiet, weiches bereits die
ErschlieBung des vorliegenden Baugebietes als Erweiterung beriicksichtigt hatte, an. Somit
kann die Ver- und Entsorgung ohne groRen Aufwand erstellt werden.



1.6 _Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) ist die geplante WA- Flache bereits als allgemeines
Wohngebiet WA dargestellt.
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Deggendorf, den 16.03.2022
Karl Kiendl, Landschaftsarchitekt

Abb. 1.4: Flachennufzungsplan mit Geltungsbereich des Baugebietes (gelb)
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2. Griinordnerische Begriindung

2.1. Beschreibung des Planungsbereiches

2.1.1 GroRe und Lage des Geltungsbereiches

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,0 ha und besteht aus einer Teil-
flaiche der Flurnummer 1044/26, Gemarkung Schwarzach. Er befindet sich im Norden der
Marktgemeinde Schwarzach.

Im Westen grenzt eine geplante Wohnbebauung an, im Norden ein gliedernder Griinstreifen
bzw. dahinter Wohnbebauung, im Osten ein Griinzug/ Béschung zum Waldbach (Harpfen-
bach) hin und im Silden Wiesen bzw. Bebauung.

_ =) [k €
Abb. 2.1 Luftbild mit dem Geltungsbereich (rot)

(e 34 i~ 23022021 09/28:55

Abb. 2.2: Geltungsbereich, Blick nach NO Abb. 2.3: Geltungsbereich, Blick nach SO
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2.1.2 Tatsachlicher Bestand

Die Flache des Geltungsbereichs wird hauptsachlich landwirtschaftlich intensiv, im sidlichen
Teil als Grinland genutzt.

Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich ein landschatftlich und okologisch schit-
zenswerter Hohlweg mit Gehélzbewuchs zwischen dem WA Stockach- Harpfen und dem
vorliegenden WA SchéfflerstralBe, welcher jedoch durch entsprechende Festsetzungen ge-
schiitzt wird. Schutzgebiete liegen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor.

2.1.3 Topographie

Der Geltungsbereich befindet sich an einem Ost- bzw. Studosthang. Die beiden Geltungsberei-
che umfassen eine Héhendifferenz von ca. 14 m.
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Abb. 2.4: Luftbild mit Geltungsbereich und Héhenlinien

2.2 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Folgende MaRnahmen werden zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes vorgesehen:

= Durchgriinung durch mind. 1 Geholz pro 400 m? Grundstiicksflache
»=  Eingriinung durch private 2- reihige Hecke im Siiden und Osten

= StraRenbegleitender Grinstreifen

» Rickhalt des Regenwassers durch Regenriickhaltebecken/ Zisternen

=  Verbot von Zaunsockel und Zaunen bis zum Boden

= Festsetzung von versickerungsfahigen Stellplatzen und Garagenvorplatzen
= Erhalt und Schutz des Griinzugs im Norden

= Schutz des angrenzenden Gewéassers wahrend der Bauphase
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2.3 Artenschutzrecht

Da der Geltungsbereich, wie oben dargestellt, keinerlei relevante, ékologisch wertvolle Struk-
turen aufweist bzw. zerstort, wurde auf eine artenschutzrechtliche Untersuchung verzichtet.

2.4 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen bei Durchfiih-
rung der Planung

Schutzgut Mensch

Durch die Ausweisung der Flache zum Wohngebiet reagiert die Marktgemeinde Schwarzach
auf die erhéhte Nachfrage nach Bauflichen. Da momentan andere Flachen fur eine Entwick-
lung zum Wohngebiet nur begrenzt zur Verfuigung stehen, ist die Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebiets dringend erforderlich, um gerade junge Familien in der Region zu hal-
ten. Auch wenn mit dieser Flache keine zentral gelegene Flache zum Wohngebiet wird, han-
delt es sich hier um eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung.

Durch das Angebot an Wohnflache kann die Aufstellung des Bebauungsplanes als positiv fur
die Region und ihre Bewohner bewertet werden.

Die Lage des Wohngebietes erscheint hierfir duBerst ginstig, da es sich neben bzw. zwi-
schen bereits ausgewiesenen Baugebieten befindet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Jede Versiegelung einer offenen Flache stellt eine Verschlechterung des Schutzgutes ,Tiere
und Pflanzen" dar. Da es sich hier tiberwiegend um landwirtschaftliche Flachen handelt und
keine relevanten, 6kologisch wertvolle Strukturen weichen missen, kann die Beeintréchti-
gung dieses Schutzgutes jedoch als hinnehmbar beurteiit werden.

Schutzgut Boden

Zur Umsetzung eines Bebauungsplanes sind zwangslaufig durch die Erschliefung Eingriffe
in das Bodengefiige notwendig, zumal es sich um eine Hanglage handelt.

Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt bzw. eingetragen.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich liegen keine oberirdischen Gewasser vor. Jedoch verlauft éstlich des
Geltungsbereiches der Waldbach (Harpfenbach), welcher in der Bauphase durch ent-
sprechende Festsetzungen vor Beeintrachtigungen zu schitzen ist.

Schutzgut Luft / Klima
Eine Verschlechterung des Schutzgutes Luft/ Klima ist bei der Ausweisung eines Baugebie-
tes nicht zu erwarten.

Landschaftsbild

Die Flache grenzt (iberwiegend an Bebauung an. Nach Osten hin, zum Ubergang in die freie
Landschaft, besteht an einer Boschung eine starke Griinstruktur, welche das Baugebiet hier
entsprechend zur Landschatt hin eingriint.

Kultur- und Sachgiiter

Ca. 100 m 6stlich des geplanten Baugebiets befindet sich das Baudenkmal ,Reisachmiihl 1,
ein Muhlengebdude um 1800. Angaben zu Denkmaélern bzw. Baudenkmalern innerhalb des
Geltungsbereiches liegen nicht vor.
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Abb. 2.5: Luftbild mit Geltungsbereich und Baudenkmal auferhalb davon

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zu-
sammenspiel eine erhhte Umweltbetroffenheit befurchten lassen.

2.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann vorerst vom Beibehalten des Ist- Zustandes ausge-
gangen werden. Aufgrund der Ausweisung der Flache bereits als ,allgemeines Wohngebiet
WA* im Flachennutzungsplan und der allgemeinen Entwicklung der Markigemeinde
Schwarzach ist jedoch von einer geplanten Bebauung zu einem spéteren Zeitpunkt auszuge-
hen.

14



2.6 Planungsalternativen

2.6.1 Standortalternativen

Aufgrund der Lage angrenzend an Wohngebiete und laut Flachennutzungsplan bereits als WA
ausgewiesen erscheint die Flache als eine der geeignetsten Flachen im Marktgemeindegebiet
Schwarzach zur Entwicklung eines Wohngebietes. Weitere, stadtebaulich giinstig erscheinende
Flachen scheiden momentan aus eigentumsrechtlichen Griinden fir eine Bebauung aus oder

werden aktuell bereits Uberplant.

2.6.2 Alternativen zur weiteren Nutzung der beplanten Flache

Wie in Punkt 1.6 bereits erwahnt, sieht der aktuelle Flachennutzungsplan die Fldche bereits
als ,allgemeines Wohngebiet* vor, so dass eine alternative Nutzung aktuell nicht realistisch
erscheint.

2.7 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Entsprechend § 4c, BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere un-
varhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von
Mafinahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4.

Aufgrund der maRigen Bedeutsamkeit werden faunistische Erhebungen im Zuge des Monito-
rings als nicht erforderlich gesehen. Das Monitoring kann sich somit auf eine regelmafige
Kontrolle (ca. alle 2-3 Jahre) der Gehdlze im é&ffentlichen Raum bzw. des angrenzenden
Grunzugs im Norden sowie auf die Einhaltungen der griinordnerischen Festsetzungen, auch
auf privaten Grundstiicken beschranken.

Dipl.-Ingenieure

Kiendl & Moosbauer
Am Tegelberg 3 e
94469 Deggendorf : J‘E
Tel.: 0991 - 37007 - O [l

Fax: 0991 - 37007 - 20
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e
o \ i | <
s aag Voas
Y, | 102348 )8

Dé‘;\ggap dp I‘f,‘I 6 . 03 2 022 Internet: www.klendl-moosbauer.de

Karl Kiendl, Landschaftsarchitekt
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3. Textliche Festsetzungen

3.1

WA- Wohngebiet fiir Einzelhduser und Doppelhduser

3.1.1

Festsetzungen nach §9 BauGB

3.1.1.1

3.1.1.2

3.1.13

3.1.1.4

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Pro Gebaude ,Einzelhaus" sind max. 2 Wohneinheiten, pro Geb&ude ,Doppelhaushalf-
te” ist max. 1 Wohneinheit zulassig.

Abstandsflachen
Allgemein sind die gesetzlichen Abstandsflaichen gem. Art. 6 BayBO einzuhalten

Gebaudehohen, traufseitige Wandhéhe

Als Wandhéhe gilt das MaR der Geb3udemitte des Hauptgebdudes an der Erschlie-
Rungsstrale bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut.

Festgesetzt werden entsprechend den Planzeichen max. zwei bzw. drei Vollgeschosse

Bauweise ,
Offene Bauweise (0) entsprechend § 22 (2) BauNVO

3.1.2 Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

3.1.2.1.Hauptgebaude (Einzelhaus und Doppelhaus)

Dach:

Dachform: Sattel- und (Krippel-) Walmdacher

Dachneigung: 16°-34°

Dachgauben: zulassig, wenn die Vorderansicht je Gaube nicht mehr als 2,

0 m breit ist. Die Dachgaube muss mind. 1,5 m von der Gie-
belmauer entfernt sein und mit dem First mind. 0,5 m unter
dem First des Hauptdaches enden.

Dachdeckung: Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton, rot bis
rotbraun und anthrazitfarbenen Ténen; verglaste Teilberei-
che sind zulassig. .
Déacher mit Zink- Blei- oder Kupferdeckung sind nicht zulas-
sig.

Solar- und Photovoltaik: Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung
und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei gleicher
Neigung auf der Dachflache. Freistehende Anlagen sind
nicht zulassig.

Baukorper:
Gebéudefirst: Der Gebaudefirst verlauft parallel z. l&ngeren Gebaudeseite

Traufseitige Wandhohe: Parzellen 1 — 11 und 14 — 18:
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max. 6,5 m
Parzelle 12:
max. 4 m

Doppelhauser sind in ihrer Fassade symmetrisch zu gestalten.

3.1.2.2 Nebengebdude (NG)/ Garagen

Dach:

Dachform: wie Hauptgebaude, zusétzlich Flachdacher und Griindacher

Dachdeckung: wie Hauptgebéude; bei Flachdach: Metalldach (nichtionisie-
rend) und Griindach mit mind. 10 cm Substrataufbau; Dach-
oberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht
zulassig

Dachneigung: wie Hauptgebdude, bzw. Flachdach

3.1.2.3

3.1.2.4

3.1.2.5

3.1.2.6

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen durch vom Haupthaus abgesetzte erdgeschos-
sige Anbauten bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflaichen um bis zu 3 m Uber-
schritten werden

Baukérper:
Wandhdéhen: max. 3,00 m (Bezugspunkt siehe 3.1.1.3)

Garagenvorplatze/ Stellplatze

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen, bei zuséatzlichen Wohnungen bis zu
50 m? Wohnflache ist ein zusétzlicher Stellplatz nachzuweisen.

Die Tiefe der Garagenvorplatze betragt mind. 5 m und max. 6 m ab Begrenzung Fahr-
bahnrand, kann jedoch nicht als Stellplatz herangezogen werden.

Fir die Garagenvorplatze und Stellplatze (private und &ffentliche) sind versickerungs-
fahige Belage festgesetzt (Rasenfugenpflaster, wassergebundene Wegedecke, Granit-
oder Betonpflaster mit Rasenfuge, OkoDrain-Pflaster).

Die Oberflachenentwasserung der Garagenvorplatze erfolgt in das Privatgrundstiick.

Sonstige Nebengebaude

Sonstige Nebengebaude wie Gerateraume, Gartenhauser, Gewachshauser etc. sind
auch auRerhalb der Baugrenze bis max. 10 m? Grundfliche und einer Wandhéhe von
max. 2,80 m Gber Gelande zuldssig.

Einz&unung der Parzellen
— Garagenzufahrten ohne stralenseitige Einfriedung
— Zum é6ffentlichen StraBenraum sind max. 1,20 m hohe, naturbelassene oder hell la-

sierte Holzzaune mit senkrechter Lattung, Metallzdune ohne Spitzen und lebende
Einfriedungen (Hecken) aus standortgerechten einheimischen Gehélzen zulassig.

— Zusétzlich sind bei seitlichen und riickwartigen Einfriedungen Maschenz&une mit ei-
ner Héhe von max. 1,20 m zulassig. Der Mindestabstand zwischen Boden und Zaun
darf 10 cm nicht unterschreiten.

— Sichtbare Zaunsockel, die Gber das jeweils zugehérige Geldnde herausragen, sind
wegen wandernder Kleintiere wie z.B. Kroten, Frosche, Igel etc. unzuldssig, Einzel-
fundamente flr Zaunsaulen sind zulassig.

— Mauern und Gabionen sind als Einfriedungen nicht zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen — Geplantes Gelénde
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- Vom Stralenniveau aus, tiefer liegende Grundstiicke diirfen im Vorgartenbereich
ausgehend von der Hohe der ErschlieBungsstrale mit max. 2% Steigung zum

Wohngebaude hin aufgefiillt werden (geplantes Gelande).
- Ansonsten sind Aufschittungen wie folgt zuléssig:
Parzelle 1 —12: max. 1,0 m
Parzelle 13 —-18: max. 0,5 m
- Abgrabungen sind wie folgt zulassig:
Parzelle 1 —18: max. 1,0 m

- Béschungen (Abgrabungen und Auffullungen) sind jeweils als natiirlich angelegte
Béschung max. 1:1,5 (H/L) auszufihren. Aligemein ist in diesem Zusammenhang
auf wild abflieRendes Wasser zu achten, insbesondere darf durch Anderungen des
Niederschlagsabflusses und der Vorflutsituation keine Beeintrachtigung Dritter erfol-

gen.

- Gelandemodellierungen sind so zu bewerkstelligen, dass diese sich im Bereich der
Grenze zu den benachbarten Grundstiicken wieder an das Urgeldnde anpassen, so
dass keine Benachteiligung angrenzender Grundstiicke entsteht. Mauern direkt an
der Grundstiicksgrenze sind nicht zuldssig. Diese sind ausreichend ins eigene
Grundstiick zu ricken, um die Mauer auf dem eigenen Grundstiick von unten war-

ten zu kénnen.

- Stitzmauern sind bis max. 1,0 m Ansichtshohe, als Naturstein- oder Trockenmauer

zuldssig.

- Zu jedem Bauantrag (auch Genehmigungsfreistellung) ist ein Geléndeschnitt einzu-
reichen, der den Anschluss zur StralRe mit Hohenbezugspunkt, die Héhenlage des
Eingangs, die Wandhéhen, den geplanten und urspriinglichen Geléndeverlauf (je-

weils in Schnitt und Ansichten) auf dem Grundstiick, darstelit.

- Abgrabungen im Mastbereich der Freileitung kénnen die Standsicherheit des Mas-
tes gefahrden und sind nur mit Einverstandnis des Bayernwerkes mdglich. Die
Standsicherheit der Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den Standorten muss zu

jeder Zeit gewahrleistet sein. Dies gilt auch fur vorilbergehende Maflnahmen.

3.1.3 Sonstige Festsetzungen

3.1.3.1

Niederschlagswasser

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers des vorliegenden Geltungsbe-
reichs sowie angrenzender Wohngebiete wurden vom Biro Sehlhoff GmbH,
Straubing die Unterlagen fir das Wasserrecht ,ErschlieBung des allgemeinen
Wohnbaugebietes WA ,Stockach- Harpfen” erstellt und eingereicht. Auf der
Grundlage dieser Planungs- und Berechnungsunterlagen wurde vom Landrats-
amt Straubing- Bogen mit Bescheid vom 25.01.2021 die gehobene Erlaubnis
fur das Einleiten von Niederschlagswasser aus dem WA ,Stockach- Harpfen
BA2" und der kiinftigen Erweiterung aus einem Teilbereich der ST 2147 in den
Waldbach (Harpfenbach) erteilt.

Das in den Unterlagen errechnete und geplante Regenrickhaltebecken wurde
bereits realisiert.

Als zusatzlichen Riickhalt vorgelagert zu dem Regenriickhaltebecken sind pri-
vate Regenriickhalteeinrichtungen von 4m?® und einer Drosselung auf 1 I/s vor-
gesehen.

Diese sind auf den Parzellen entsprechend zu realisieren.

Erganzend hierzu kann zur Schonung der Ressource Trinkwasser Regenwas-
ser in ausreichend dimensionierten Regenwassersammelanlagen (Zisternen)
gesammelt und tUber gesonderte Regenwasserleitungen einer dkologisch sinn-
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3.1.3.2

il
1

vollen Verwendung (z.B. Gartenbewasserung, Toilettenspulung) zugefihrt
werden. Auf die Toxizitat von Kupferrinnen (daher Verwendung von Titanzink)
sowie auf nicht zuléssige direkte Verbindung zwischen Trinkwasser- und Re-
genwassernetz wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

Energieversorgung

- 20 kV- Leitung

Aufgrabungen und Abgrabungen im Bereich der Masten der Freileitung sind
von der Bayernwerk AG zu genehmigen. Plane fur Bau- oder Pflanzmaf3nah-
men innerhalb der Leistungsschutzzone sind der Bayernwerk AG zur Stellung-
nahme vorzulegen.

3.2 Griinordnerische Festsetzungen durch Text

3.2.1 Umsetzung, Pflanzenqualitaten, Mindestaréen

ALLGEMEINES
Die privaten und 6ffentlichen Griinflachen sind entsprechend den planlichen und textli-
chen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spétes-
tens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschiieBungsflachen fertigzustellen.
Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitaten des Griinordnungsplanes zu entspre-
chen.
Die Pflanzenqualitiaten missen den Giitebestimmungen des Bundes deutscher Baum-
schulen (BdB) entsprechen.
Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den 6ffentlichen und
privaten Grunflachen wird die Verwendung der in Punkt 3.2.5 ausgewiesenen Béume
und Straucher festgesetzt. Im privaten Bereich kénnen alle Ziergehélze verwendet
werden, auf3er die in Punkt 3.2.6 beschriebenen Arten.
Fur Geholze, freiwachsende Hecken u. Gehdlzgruppen gilt:
Pflanzabstand: 1,50 m
Pflanzqualitaten:
Baume |. Ordnung:
Baume in 6ffentl. Grinflachen: Hochstamm, 3xv., STU 16-18 cm
Baume in privaten Grinflachen: Hochstamm, 3xv., STU 14-16 cm

oder v. Heister 200-250 cm
Bdume |l. Ordnuna: Hochstamm, 3xv., STU 12-14 cm

oder v. Heister, 150-200 cm
Obstbdaume: Halb-/Hochstamm, mind. 2xv.
Bei Hecken: Baume: v. Heister, 100 -150 cm

Stréducher: v. Str., mind. 3 - 5 Triebe, 60 -100 cm

3.2.2  Private Griinflichen

= Private Griinflichen: Pro angefangener 400 m? privater Grundstiicksflache wird
die Pflanzung und der dauerhafte Erhalt eines standortgerechten und heimischen
grofRkronigen Laubbaumes oder Hochstammobstbaumes festgesetzt. Die bereits
planlich festgesetzten Gehdlze kénnen angerechnet werden.

=  Ortsrandeingriinung:

Aufbau eines ca. 3,0 m breiten Griinstreifens mit einer 2- reihigen Gehélzpflan-
zung aus Strauchern (90%) und Baumen Il. Ordnung (10%) auf 80 % der Lénge
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der jeweiligen Grundstiicke unter Verwendung der in Punkt 3.2.5 angegebenen
B&ume und Straucher im Siiden und Osten.
Im Bereich des Schutzstreifens zur 20- kV- Freileitung dirfen nur Gehélze mit ei-
ner maximalen Aufwuchshéhe von 2,5 m angepflanzt werden, bzw. sind die Ge-
holze regelmaBig zu schneiden, um den Mindestabstand zur Freileitung auf jeden
Fall einzuhalten.

= Die Pflanzung auf den privaten Baugrundstiicken und die Anlage der Ortsrandein-
griinung sind spatestens in der Pflanzperiode nach Errichtung der Gebaude vor-
zunehmen.

3.2.3  Verbot von Streusalz, Pestiziden und Mineraldiinger

= Auf 6ffentlichen und privaten Flachen ist der Einsatz von Streusalz, Pestiziden und
Mineraldiinger zum Schutz von Boden und Grundwasser unzuldssig.

3.2.4 _ Offentliche Wiesenflichen
= Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Kréuter- und
Staudenanteil (zertifiziertem Regio- Saatgut fur die Region 19) vorzunehmen.

3.2.5 Zu verwendende Gehdlze

a) Auswabhlliste Baume der Wuchsklasse I:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

b) Auswabhlliste Biume der Wuchsklasse ll:
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

alle Obst- und Nussbaume
(Qualitat: Hoch- bzw. Halbstamm) u. a. aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchener Renette, Schéner von Schonstein, Roter Eiserapfel, Bretta-
cher, Bittenfelder, Jakob Fischer, Winterrambour;
Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle;

Zwetschge: Hauszwetschge

Kirschen: GrofRle Schwarze Knorpelkirsche; Hedelfinger, Schattenmorelle, Kassins
Frihe Herzkirsche;

Walnuss:  als Samling

c) Auswahlliste Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

3.2.6  Unzuldssige Pflanzenarten

Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalli-
ger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.

20



N
|

sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dirfen nicht gepflanzt
werden.

3.2.7 Regenriickhalt
Zum Ruckhalt des Niederschlagswassers ist das Regenwasser auf dem Grundstiick
der Parzelle zu sammeln und zu puffern, siehe 3.1.3.1.
Das dort gesammelte und gepufferte Regenwasser ist in ein bestehendes Regenriick-
haltebecken auBerhalb des Geltungsbereiches einzuleiten. Ein Wasserrecht fir die
Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in den Vorfluter liegt vor.

3.2.8  Freiflachengestaltungsplan

Fir die Bauparzellen 5, 7, 8,9, 10, 11 und 12 ist auf Ebene der Baugenehmigung ein
aussagekraftiger Freiflachengestaltungsplan anzufertigen.

3.2.9  Aushubmaterial
Uberschissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Es darf nicht in der
freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf 6kologisch
wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehélzen,
alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldréandern usw..

3.2.10 _Pflanzzeitpunkt
Die Pflanzungen sind spatestens im Laufe eines Jahres nach Erschliefung bzw. Inbe-
triebnahme der Gebéude fertig zu stellen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Ge-
hélze sind in der jeweils folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

3.2.11 Insektenschutz
Fir den Insektenschutz im Bereich u.a. der ErschlieBungsstraen ist folgendes zu be-
achten: Statt langwellige, blauweiRe LED-Lampen, sollen warm-wei3e LEDs eingesetzt
werden. Dadurch kann eine erhebliche Reduzierung der Insektenverluste und damit ei-
ne umweltfreundlichere Beleuchtung erreicht werden.
AuBerdem soll die Beleuchtungsstirke auf das erforderliche MaR und eine bedarfsori-
entierte Steuerung reduziert werden. Die Lichtstrahlung soll nach unten gerichtet und

mdglichst wenig Licht horizontal oder nach oben abstrahlt werden.

3.2.12 Schutz der angrenzenden Griinstrukturen
Die direkt angrenzende Grunstruktur im Norden sowie die grinen Strukturen im Osten
(auBerhalb des Geltungsbereiches) sind auch wahrend der Bauphase durch entspre-
chende MaBnahmen (z.B. Bauzaun) zu schiitzen

3.2.13 Schutz des angrenzenden Gewassers
Der im Osten verlaufende Waldbach ist wahrend der Bauphase durch entsprechende
MaRnahmen (z.B. Wasserhaltung, prov. Riickhaltebecken) zu schiitzen.
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4. Planliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

4.2  MaR der baulichen Nutzung
7~ %

421 ;f WA/E WA : Wohngebiet fur Einzel- und Doppelhauser
N

Grund- und GeschofRflachenzahl:
maximale GRZ= 0,35
maximale GFZ= 0,60

Il bzw. 1l max. 2 bzw. max. 3 VollgeschoRe
422 Hauptgebaude, vorgeschlagener Standort
423 il Garagen, vorgeschlagener Standort

4.3 Bauweise, Baugrenzen

431 e——————— Baugrenze

4.4 Verkehrsflichen

441 A= 6ffentl. ErschlieBung im Norden:
Gehweg: 1,50 m

=3
| | Stralle: 4,50 m
Griinstreifen/ 6ffentliche Stellplatze: 2,30 m

442 SE' éffentl. ErschlieBung nach Siiden:
Al S Strale: 4,50 m
Grinstreifen/ offentliche Stellplétze: 2,30 m

443 |:’ privater Weg im Nordosten
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4.5

Planliche Festsetzungen zum Griinordnungsplan

451

452

45.3

454

Offentlicher Hohlweg mit zu schiitzendem Gehélzbestand

Natirliche Hecke, privat

Im Bereich nach Suden und Osten sind 2-reihige, 3 m breite heimi-
sche Hecken entsprechend 3.2.2 zu pflanzen. Die Pflanzauswahl ist
unter 3.2.5 b und ¢ angegeben.

Private Griinflache

Zu pflanzender Einzelbaum bzw. Obstgehdélz mit Standortvorschlag
entsprechend 3.2.2. Die Pflanzauswahl ist unter 3.2.5 a und b ange-
geben.
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Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Garagenzufahrten, nicht eingez&unt, mit Stauraum vor den Garagen
mindestens 5 m zum offentlichen StralRenraum. Lage&dnderungen im
Einzelfall kdnnen nur dann bericksichtigt werden, falls stadtebaulich
vertretbar, wenn keine festen Einbauten (StraRenbdume, Laternen,
Verteilerschranke, Hydranten usw.) dem Anderungswunsch entge-
genstehen, oder wenn samtliche anfallenden Kosten fiir eine Umver-
legung vom Antragsteller getragen werden.

Vorschlag fiir die Teilung der Grundstilcke im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung

durchgehende Nummerierung der Parzellen

bestehende Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein

Flursticknummern

bestehende Freileitung

8 m Schutzstreifen zur Freileitung

Hohenschichtlinien Abstand 0,5 m

4.6 Sonstige Planzeichen
461 W ERER

4.6.2 >

463 -

464 4

4.6.5 4/

46.6 1044/42

46.7

46.8

469

4.6.10 Nutzungsschablonen:

0,35

0.6

6,5m/4m | Il bzw. i

WA = allgemeines Wohngebiet

o} = offene Bauweise

0,35 = maximal zulassige GRZ

0,6 = maximal zulassige GFZ

6,5 m bzw. 4m= max. Wandhothe

Il bzw. 11l = Anzahl zulassiger Vollgeschole
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5. HINWEISE

5.1

5.2

5.3

Grundwasserschutz

Nutzung von Regenwasser

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Fiachen wird Uber Rickhalt in
privaten Zisternen durch ein neu zu erstellendes Kanalsystem zu einem bestehenden
Regenriickhaltebecken transportiert und von dort gepuffert und gedrosselt an den Vor-
fluter abgegeben. Hierzu ist ein wasserrechtliches Verfahren vorhanden.

Zur Entlastung der Regenwasserabflisse sollte pro Parzelle wenigstens ein Beitrag aus
nachfolgender Liste geleistet werden:

* Griindach auf Nebengebéude
* Regenwasserspeicher als Zisterne (unterirdisch oder oberirdisch)

Die Grundstiicks- und Gebaudeentwésserung hat nach den anerkannten Regeln der
Technik zu erfolgen (Riickstauebene beachten).

Fur den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Heizél usw.) ist die Anla-
genverordnung —AwSV - einschlégig.

Energieversorqung
Auf die mégliche Energieversorgung der Gebaude mittels erneuerbarer Energien insbe-

sondere der Solarenergie wird hingewiesen.

Samtliche Kabelverlegungen (Strom, Telefon... usw.) erfolgen unterirdisch.

Pflanzen im Leitungsbereich von Erdkabeln: Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in
einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln erfolgen, sind im Einver-
nehmen mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete Schutzmaf-
nahmen durchzufiihren. Das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Straen- und
Verkehrswesen, ist zu beachten. Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Be-
triebsmittel (VBG4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Brauchwassernutzungsanlagen

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind zumindest die
Vorgaben der jeweils giltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN
806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Markt Schwarzach unaufge-
fordert anzuzeigen. Eine Bestétigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach
dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen
ist dem Gesundheitsamt vorzulegen. Eine direkte Verbindung mit der Trinkwasserver-
sorgungsanlage ist unzuléssig. Die farbliche Kennzeichnung von Leitungen und Ent-
nahmestellen ist erforderlich.

25

B



5.4

5.5

5.6

5.7

L

Baustoffe, alternative Energien, Okologie, Gestaltung

Es sollten nach Méglichkeit ékologisch vertragliche Baumaterialien verwendet werden
(z.B. Holz, Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle, Mineralische Putze und
Naturfarben, Linoleum,....).

Fassaden, insbesondere Garagenwinde und Stitzmauern, sollen mit Kletterpflanzen
begriint werden.

Zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes wird die Verwendung ziegelroter
Dachpfannen empfohlen.

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsétzlich empfohlen, dabei sollte eine gestalte-
risch vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet wer-
den. In diesem Zusammenhang wird auf mégliche Férderprogramme hingewiesen.

Denkmalpflege

Im Baugebiet gibt es keine konkreten Hinweise auf mégliche Bodendenkmaéler, jedoch
befindet sich ca. 100 m 6stlich davon ein Baudenkmal. Daher ist es nicht auszuschlie-
Ren, dass sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Boden-
denkmaler in der Erde befinden. Es wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten sind. Bei
Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
dem Landratsamt Straubing oder dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Es gelten folgende gesetzlichen Grundlagen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die iibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wild abflieRendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten
Aufgrund der Hanglage des Vorhabengebiets wird auf die grundsétzliche Problematik
hingewiesen.

Angrenzende Landwirtschaft
- Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen genutzten Grundstiicken und Tierhal-

tungsbetrieben ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Er-
schitterungen, auch tber das iibliche MaB hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere
auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Fei-
ertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wah-
rend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

- Auf die Grenzabstinde bei landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48 AG-BGB ist
hinzuweisen.
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Regenwassernutzung

Fir anfallendes Dachflachenwasser wird auf die mégliche Nutzung mittels ausreichend
dimensionierter Regenwasserzisternen fiir Freiflichenbewésserung und/oder Toiletten-
spiilung hingewiesen. Das dient neben dem Schutz vor den Auswirkungen von Extrem-
niederschldgen auch dem Schutz der Wasserversorgung in Trockenperioden.

Grundwasserwdarmepumpen
Fiur den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen ist eine wasserrechtliche Gestattung

erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-Bogen,
Sachgebiet Wasserrecht, Herrn Brandt (Tel.: 09421/973-264), abzusprechen.

Lirmbeeintrachtiqgung durch die St2147

Es wird darauf hingewiesen, dass das staatliche Bauamt Passau als StraBenbaulasttra-
ger der Staatsstralle auch kiinftige Anspriiche auf Larmschutz oder Entschadigung, die
vom Markt Schwarzach oder von Anwohnern und Grundstiicksbesitzern in dem behan-
delten WA-Gebiet gestellt werden, ablehnt.

Dipl.-Ingenieure

Kiendl & Moosbauer

Am Tegelberg 3 S—
94469 Deggendorf i 'E]
Tel: 0991 - 37007 - O —
Fax: 0991 - 370 07 - 20 |

E-moail: Ib@kiend!-moosbauerde ﬁ
Intfemet: www.kiendl-moosbauer.de
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Verfahrenshinweise
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Markt Schwarzach hat in der Sitzung vom 18.08.2021 beschlossen, den
Bebauungsplan aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.09.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Schwarzach, den 16.05.2022 C—~ (Ceo—

Georg Edbauer, 1. Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die von der Planung beriihrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 27.08.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf
aufgefordert.

Schwarzach, den 16.05.2022 C'—C)f—cjl" -

Georg Edbauer, 1. Burgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in der Zeit vom 08.09.2021 bis
12.10.2021 durchgefuhrt worden.

Schwarzach, den 16.05.2022 C\_& .................

Georg Edbauer, 1. Burgermeister

BILLIGUNGS-UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS IM GEMEINDERAT

Mit Beschluss vom 08.12.2021 wurde vom Marktgemeinderat der Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt und die Auslegung veranlasst.

Schwarzach, den 16.05.2022 — ) g_‘C/‘L--—u ——

Georg Edbauer, 1. Burgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
03.02.2022 bis 06.03.2022 ausgelegen. Die ¢ffentliche Auslegung ist mit dem
Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am
27.01.2022 ortsublich bekannt gemacht worden.

Schwarzach, den 16.05.2022 - C- TCQ.A —_—

Georg Edbauer, 1. Burgermeister
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BETEILIGUNG DER BEHORDEN ZUM ENTWURF

Die von der Planung beriihrten Behérden sind mit Schreiben vom 25.01.2022 zur
Abgabe einer zweiten Stellungnahme aufgefordert worden.

Schwarzach, den 16.05.2022 Cs ce —

Georg Etibauer, 1. Burgermeister

ABWAGUNG

Der Markt Schwarzach hat in der Sitzung am 16.03.2022 die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen, sowie die Stellungnahmen Behérden geprift und
abgewogen.

Schwarzach, den 16.05.2022 NG S

Georg Edbauer, 1. Birgermeister

BESCHLUSS / SATZUNG

Der Markt Schwarzach hat mit dem Beschluss des Marktgemeinderates Schwarzach
vom 16.03.2022 den Bebauungsplan mit Begriundung gemaf §10 BauGB und Art. 91
BayBO als Satzung beschlossen.

Schwarzach, den 16.05.2022 Cb_& ........ Z—C/Q/‘ —

Georg Edbauer, 1. Blirgermeister

BEKANNTMACHUNG / INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am 19.05.2022 geméaf §10
Abs. 3 BauGB ortstiblich durch Anschlag an der Amtstafel bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus des Marktes Schwarzach zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan tritt damit in Kraft und ist rechtsverbindlich. Auf die
Rechtsfolgen des §44 und §§214,215 Bau GB ist hingewiesen worden.

e (oo~

Schwarzach, den 17.05.2022 o\ B

Georg Edbauer, 1. Birgermeister



