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| TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO)

1.1  MabB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) Soweit sich aus der
Plandarstellung (liberbaubare Flachen) nicht geringere Werte ergeben, wird
die Grundfldchenzahl (GRZ) gemaB § 17 BauNVO wie folgt festgesetzt: Im
Allgemeinen Wohngebiet (WA): GRZ maximal zuldssige Grundflachenzahl:
0,35
GFZ maximal zulassige Geschossflachenzahl: 0,60

maximale Zahl der Vollgeschosse: 2 bzw. 3
Aufgrund der Topographie ist ein Untergeschoss als Vollgeschoss zulassig.

1.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) Bauweise Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO).

Baugrenzen: Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch
Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1BauNVO festgesetzt.

1.3 Aufschiittungen, Abgrabungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB) Aufschittungen und Abgrabungen zur
Herstellung von ebenen Flachen sind bis max. 1,50 m Héhe dber oder unter
vorhandenem Gelandeniveau zuléssig.

Stitzmauern diirfen maximal 1 m hoch sein. Zulassige Materialien fur
Stitzmauern sind gestockte Betonflachen, Natursteinmauerwerk oder
verputzte bzw. begriinte Mauern.

2 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fir den Geltungsbereich des Satzungsbereiches wird als Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem&nB der Plandarstellung
festgesetzt (gem. § 4 BauNVO).

Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gem. § 1
Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.
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3  Ortliche Bauvorschriften
3.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

3.1.1 Dachform / Dachneigung:

Es sind folgende Dachformen zugelassen:
Sattelddcher, Walmdéacher, Pultdécher.
Dachformen:

Satteldach: max. 30° Dachneigung
Walmdach, max. 30° Dachneigung
Pultdach: max. 18° Dachneigung

Garagen: Die Dachformen der Wohngebaude sind auch bei den Garagen
zugelassen.

3.1.2 Dachdeckung

zulassig sind Dachsteine aus Ziegel oder Beton in grauen oder roten Farben;
unbeschichtete Kupfer-, Zink- und Bleideckungen sind unzuléssig;

3.1.3 Wandhohe

Als Wandhdhe gilt das Maf von der Oberkante des hdchsten Punktes der
angrenzenden ErschlieBungsstraBe an der Grundstiicksgrenze bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Maximale Wandhoéhen im WA-Gebiet: 6,50 m

3.1.4 Garagen / Stellplatze

Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze vorgeschrieben.
Zufahrten zu Garagen mit einer Tiefe von mind. 5,50 m kénnen darauf
angerechnet werden.

Stellplatze: Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise
auszufiihren. Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auBBerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig (Baugrenzen).

3.1.5 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Holzlatten-, Metall- und Maschendrahtz&une bis max.
1,2m Héhe zulassig. Ferner sind Hecken aus standortheimischen Gehdlzen
zulassig. Durchgehende Zaunsockel sind nicht zulassig (ausschlieBlich
Punkifundamente zuldssig). Stlitz- und Béschungsmauern sind an den
Parzellengrenzen nur im notwendigen Bereich von Zufahrten zulassig.
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Einfriedungen sind erst hinter StraBenbegleitgriinstreifen zulassig soweit
StraBenbegleitgriinstreifen geplant sind um Raum fiir Schneerdumbereiche
zu schaffen.

4. Sonstige Festsetzungen

4.1 Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) Der Anschluss an das StraBennetz erfolgt durch

eine Anbindung an die KreuzstraBe
Die Entwurfsgrundsatze der RAST 06 sind anzuwenden.

4.2 Fihrung von Versorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

4.3 Energie

Die Gebiude sind energieeffizient zu errichten. Bei neuen Wohngebéude ist eine
individuelle Wirmeschutzberechnung zum Nachweis der energieeffizienten
Bauweise nachzuweisen. Neubauten miissen die Standards fiir Energiegewinn-,
Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-, Niedrigenergie- oder zumindest die Einhaltung der
aktuellen ENEV erfiillen.

Wintergérten sind nur als unbebeizte und vom Gebzude thermisch isoliert oder in
die Gesamtddmmung mit entsprechender Wiarmeschutzverglasung integriert
zuléssig.

5. Griinordnung

5.1 Schutz des Oberbodens und Bodenschutzes

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der Oberboden in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Im Zuge von BaumaBnahmen anfallender Bodenaushub soll moglichst vor Ort
wiederverwendet werden. Sofern dies nicht moglich ist, sind die materiell-
rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts § 12 BBodSchV

einzuhalten. Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die
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Vorsorgewerte der BBodSchV (bei landwirtschaftlich genutzten Fldchen 70% davon)
nicht tiberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu
verwertendem Bodenmaterial mit dem Boden der Verwertungsfldche nach DIN
19731 gegeben sein. Ferner ist eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu
gewihrleisten.

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Abfille oder Altlastenverdachtsflichen zu
Tage treten, ist unverziiglich das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am
Landratsamt zu informieren.

Beim Unterbau von Straen, Wegen und Stellplitzen soll zur Schonung natiirlicher
Ressourcen aufbereitetes und gereinigtes Bausschutt-Granulat bevorzugt verwendet
werden.

5.2 Vermeidung der Bodenversiegelung

Die Versiegelung ist auf das notwendige MaB} zu beschrinken. Befestige Flachen,
wenig befahrene Fahrbereiche und Stellplétze sind nur im unbedingt notwendigen
Umfang zu befestigen. Hierfiir sind versickerungsfahige Beldge zu verwenden.

5.3 Niederschlagswasser / Versickerung

Die auf den privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlagswisser sind so weit
wie moglich auf diesen zu versickern oder zuriickgehalten und als Brauchwasser
genutzt werden. Alle Uberfahrten iiber Griinstreifen sind versickerungsféhig zu
gestalten. Fiir das anfallende Dachfldchenwasser der neuen Gebédude sind
ausreichend dimensionierte Regenwasserzisternen vorzusehen.

Nur die hieraus entstehenden Uberschusswisser, die nicht versickert werden kénnen
diirfen der Regenwasserkanalisation zugefiihrt werden.

5.4 Griinflachen

Nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen sind als Griinflichen anzulegen.

Pro angefangener 400 m? der nicht mit Stréuchern bepflanzten Grundstiicksfléche ist
ein standortgerechter und heimischer groBkronigen Laubbaum oder
Hochstammobstbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Alternativ kénnen Strauchpflanzungen mit mindestens 5 Geholzen je angefangener
300 m? Grundstiicksfldche erfolgen

Entlang der Siidostgrenze des Planungsgebietes ist eine 3-reihige
Strauchbepflanzung mit 10% Heisteranteil als Heckenbepflanzung anzulegen und zu
erhalten.

Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundstiicken sind so
durchzufiihren, dass bei der Nutzung keine Beeintrichtigungen, vor allem durch
Schattenwirkung und Wurzelwerk entstehen. Die Grenzabstidnde bei
landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art 48 AGBGB sind einzuhalten.
Unzulissig sind neben nicht standortgerechten heimischen Geholzen auch fiir die
Tierhaltung schidliche Béiume und Strducher. (Beispiele sh. Pflanzliste)
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In 6ffentlichen Ausgleichs- und sonstigen Griinflichen sind standortgerechte,
heimische Gehdlze aus kontrolliert biologischer Aufzucht (autochthone Herkunft)
einzusetzen.

(Pflanzarten siche Pflanzliste)

5.5 SchallschutzmaBnahmen /Larmschutzwand

Das offene Lagerregal auf Flurnummer 299 an der nordwestlichen Grenze des
Planungsbereiches ist mit einer Héhe von ca. 5,0 m zum Planungsgebiet als
Schallschutzwand zu schlieBen, um den Gewerbeldrm aus der Zimmerei zu
vermindern. Uber das Regallager hinaus ist die Larmschutzwand entsprechend zu
verldngem. Gesamtlinge Larmschutzwand ca. 103 m.

5.6 Sonstiges — (Unzulédssiger Einsatz von Pestizide,
Streusalz, Kompost, zu duldende Emissionen)

Auf ffentlichen und privaten Fldchen ist der Einsatz von Pestiziden und Mineral- /
Industriediinger und Streusalz zum Schutz von Boden und Grundwasser sowie
angrenzender Vegetation und zum Schutz der Pfoten von Haustieren unzuléssig

Pro Parzelle ist ein Kompostplatz zur Eigenkompostierung zumindest von
Gartenabfillen, und moglichst von organischen Kiichenabfillen einzurichten.

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
konnen trotz ordnungsgemiBer Nutzung gelegentlich Staub, Larm und
Geruchsemissionen auftreten. Diese sind zu dulden.

Bei der Pferdehaltung auf dem angrenzenden Fliche, vor allem auf der Flurstiick Nr.
303, ist mit besonderen Geruchsemissionen zu rechnen. Diese sind zu dulden.

Pro Parzelle soll ein Kompostplatz zur Eigenkompostierung zumindest von
Gartenabfillen, und méglichst von organischen Kiichenabfillen eingerichtet werden.
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Il BEGRUNDUNG

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Schwarzach beabsichtigt einen Bebauungs- und Griinordnungsplan fir ein
neues Wohngebiet im Bereich Lindforst KreuzstraBe, Markt Schwarzach aufzustellen.

Es ist vorgesehen, im Bereich des Bebauungsplanes ein kleines aligemeines Wohngebiet
(WA) auszuweisen.

Zielsetzung ist die Bereitstellung von ca. 16 Bauplatzen um die hohe Nachfrage nach
Bauland innerhalb des Marktes Schwarzach zu bedienen.

Um entsprechender Nachfrage Rechnung zu tragen, soll die geplante
Wohnhausgebietsausweisung als Siedlungserweiterung an diesem Ortsrand
vorgenommen werden.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb dargestellter landwirtschaftlicher Flachen bzw.
Grinflichen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes des Marktes Schwarzach.

Der vorliegende Bebauungsplan soll den zukiinftigen Planungsabsichten der Entwicklung
des Marktes im Bereich Lindforst/KreuzstraBe mit dem Ziel nun eine stadtebaulich
geordnete, nachhaltige Bebauung zu erméglichen, Rechnung tragen.

Im Rahmen der Bauleitplanung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter
Beriicksichtigung der landschafts- und griinordnungsplanerischen Belange sichergestellt
werden.

Da der bisherige Standort im AuBenbereich liegt, ist es notwendig, einen Bebauungsplan
aufzustellen.

Ziel ist es auch, eine Nachverdichtung zu erméglichen. Die Nachverdichtung des
Standortes Lindforst tragt dem Gebot nach sparsamer und schonenden Umgang mit
Grund und Boden Rechnung.

Dieses geplante Baugebiet schafft dringend benétigte Wohnbauflachen in Anbindung an
die bestehenden Siedlungsflachen.

#

Es sollen funktionelle und baurechtliche Voraussetzungen fiir das geplante
Allgemeine Wohngebiet geschaffen werden.

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche Bauleitplanung) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der
Flachen in dem bezeichneten Gebiet. Diese Festsetzungen bilden die Grundlage flr die
Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche, auch wéhrend der Planaufstellung. Die
Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung
durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB geregelt. Die
Baugesetzbuch-Novelle und damit das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU
im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt® wurde am
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12. Mai 2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. Teil | Nr. 25, S. 1057 ff.) bekannt gemacht. Es
trat damit einen Tag spéter, also am Samstag, 13. Mai 2017, in Kraft[...]

[...] Ein neuer § 13b BauGB eréffnet Stadten und Gemeinden zuk(inftig ein vereinfachtes,
beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsflachen (Ortsrand) fiir den
Wohnungsbau. Gemeinden kdnnen kiinftig Bebauungspldne mit einer Grundflache bis zu
10.000 m2 (durch das Hauptgebaude versiegelte Flache) fir Wohnnutzung im
beschleunigten Verfahren aufstellen. Der damit verbundene Vorteil bestent darin, dass das
Erfordernis einer Umweltpriifung entfallt, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf)
suspendiert ist, die frihzeitige Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung entfallt und der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss. Das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB kann nur bis zum 31.
Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1
ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen. Da die Voraussetzungen flir ein vereinfachtes,
beschleunigtes Verfahren fiir die Ausweisung des Baugebiets ,Lindforst Kreuzstral3e®
aufgrund der direkten Anbindung an die bestehende Siedlung sowie einer max.
Gberbaubaren Grundflache durch das neue Baugebiet unter 10. 00(3 m? gelﬁeben sind, hat
der Markt Schwarzach in der Sitzung des Gemeinderates vom die
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB mit integrierter Griinordnung far
das Allgemeine Wohngebiet ,Lindforst KreuzstraBe® beschlossen.

Nach den Berechnungen flir Gemeinden mit weniger als 5000 Einwohner bis 2034 im
Rahmen des Demographie Spiegels fiir Bayern (Hrsg. Bayerisches Landesamt flir Statistik
und Datenverarbeitung,

Markt Schwarzach 09 278 187 Statistik kommunal 2017)

wird prognostiziert, dass die Einwohnerzahl fir den Markt Schwarzach seit 1961 stetig
steigt.

Grundsatzlich wird die Bevolkerungsentwicklung flr den Landkreis Straubing-Bogen als
,Stabil* eingestuft. Die Anzahl der Einwohner unter 18 Jahren wird sich voraussichtlich
nach den Prognosen verringern. Demgegeniber wird die Zahl &lterer Mitblrger steigen.
Deshalb soll auch mit der Wohngebietsausweisung ,,Lindforst Kreuzstra3e® erreicht
werden, hier fiir junge Familien kostenglnstiges Bauland bereitzustellen und hierdurch
auch dem gegenwartigen Trend des demographischen Wandels entgegen zu wirken.

Der Markt Schwarzach besitzt nur noch wenige freie Baugrundstiicke, die an Bauwillige
verduBert werden kdnnen. Es besteht groBe Nachfrage in Schwarzach nach Bauland, die
es unabdingbar macht, dort zligig Fldchen auszuweisen und zu erschlieBen, um
Bauwillige, insbesondere junge Familien, am Ort halten zu kénnen bzw. junge Familien
von auswarts zum Zuzug bewegen zu kdnnen. Es ist vor allem das Ziel des Marktes,
durch Ansiedlung junger Familien den derzeit prognostizierten Ruckgang der Bevolkerung
in Schwarzach zu stoppen. Zum Erhalt der vorhandenen Infrastruktur wie Metzger, Arzte,
Lebensmittelgeschafte sowie der Grundschule ist es von entscheidender Bedeutung vor
allem junge Familien zur Ansiedlung in Schwarzach zu bewegen. Ohne verfligbares
Bauland kann dies nicht realisiert werden. Auch zeichnet sich der Bedarf an Bauland an
der Bautatigkeit der letzten ein bis zwei Jahre ab.

10
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Verfahren

Der Markt wihlt das beschleunigte Verfahren fur die Einbeziehung von
Aufenbereichsflachen. Der § 13 b BauGB erméglicht ein vereinfachtes, beschleunigtes
Verfahren zur Uberplanung von AuRenbereichsflachen (Ortsrand) fur den Wohnungsbau.
Durch die Aufstellung nach § 13b BauGB entfélit die Erfordernis einer Umweltprifung, die
Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf) ist suspendiert, die frihzeitige Trager- und
Offentlichkeitsbeteiligung entfalit und der Bebauungsplan muss nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung
(PlanzV), Bayerische Bauordnung (BayBO) Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG),
Denkmalschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Bayerisches Wassergesetz
(BayWG) in der jeweils gultigen Fassung.

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Marktes Schwarzach stellt den Planbereich
als Flache fur Landwirtschaft (=AuRenbereich gem. § 35 BauGB) dar. Der
Flachennutzungsplan wird berichtigt, da eine Anderung mittels Deckblatt durch die Wahl
des Verfahrens nach § 13 b BauGB nicht erforderlich ist.

1.2 Landes- und Regionalplanung

Der Markt Schwarzach ist regionalplanerisch als allgemeiner, landlicher Raum eingestuft,
dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestéarkt werden soll. Einschrankende Aussagen
aus der Regionalplanung liegen fur den Geltungsbereich nicht vor.

F ol fey ol
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2. Ausgangssituation

2.1 Lage im Ortszusammenhang

Das fiir den Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt am Ortsrand von Lindforst
im Bereich nérdlich der KreuzstraBe und wird Uber die Kreuzstra3e erschlossen. Die
KreuzstraBe soll entsprechend ausgebaut werden.

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um ein geneigtes Gelande.
Im nordlichen Bereich ist starke Hanglage vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,KreuzstraBe* umfasst eine Gesamtflache von
ca. 20.100 m2.

mit folgendem Flurstiick der Gemarkung : Schwarzach
Flurstiicke 301, 303, 306, 307, 308, 309.

Das Gelande fallt von Nordwesten nach Osten
von ca. 348,5 m G NN auf ca. 336 m 0. NN.

2.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Der Markt Schwarzach liegt in der Planungsregion Donau-Wald.

Die Marktgemeinde Schwarzach umfasst eine Flache von rund 33 gkm und liegt im
dstlichen Teil des Landkreises Straubing-Bogen zwischen den Vorwaldbergen des
Bayerischen Waldes und dem Hausberg Hirschenstein (1.095m) und der Autobahn BAB 3.

Die Einwohnerzahl stieg tendenzids in den letzten Jahren leicht an und betrug zum
31.12.2016 laut dem bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
2.798 Einwohner.

2.3 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeitig landwirtschaftlich genutzt.
Ackerbau, geringfligige Pferdehaltung und Wiesenflachen.

2.4 Umgebungsbebauung, Infrastruktur
Im Wesentlichen besteht die Umgebungsbebauung aus Wohnbebauung. Lt.
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Flachennutzungsplan schlieBt nach Norden und Nordwesten ein Mischgebiet an.
Im Nord-Nordwesten grenzt eine Zimmerei an.

Zum Zentrum des Marktes Schwarzach betragt die Entfernung ca. 2 km

Grundschule, kath. Kirche und Einkaufsmoglichkeiten befinden sich innerhalb dieser
Entfernung. Hier sind auch Lebensmittelgeschéfte, Poststelle und Metzgerei sowie das
Rathaus des Marktes vorhanden.

2.5 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des Marktes Schwarzach ist hervorragend.
Die VerbindungsstraBe zum Markt ist die KreuzstraBe SR29
Zur Autobahn A3 betrigt die Entfernung vom Baugebiet nur ca. 1 km.

Der Geltungsbereich liegt stidlich der KreisstraBe SR 33 und 0stlich
der KreisstraB3e SR 29.
Das innere ErschlieBungssystem wird an die bestehende KreuzstraBe angebunden.

2.6 Ver- und Entsorgung - Trinkwasser

Der Markt Schwarzach verfiigt Gber eine eigene Wasserversorgung.

Das neue Baugebiet wird an das gemeindliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt ebenfalls ber die bestehenden Anschlussleitungen des
Marktes.

Die Klaranlage ist ausreichend aufnahmeféhig.

Regenwasser von unverschmutzten Dach- und Hofflachen ist in privaten
Regenwasserzisternen zu sammeln und fdr Gartenbewasserung und Brauchwasser zu
nutzen. Uberschiissiges Oberflachenwasser ist soweit moglich auf dem Privatgrundstick
zu versickern. Nur anfallendes Notiiberlaufwasser darf an die Abwasseranlage des
Marktes angeschlossen werden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch die Bayernwerk Netz GmbH gesichert.

Fiir das Baugebiet erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Erdkabel.

Im Multifunktionsstreifen an der ErschlieBungsstraBe werden geeignete Trassen fir die

Unterbringung der Versorgungstréger vorgesehen.

Hinweise:
Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen,
Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.
Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten sind, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschréankt werden.
Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920)
bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
Die Hinweise im ,Merkblatt ilber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und
Entsorgungsleitungen* herausgegeben von der Forschungsanstalt fir Stra3enbau und
Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.
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Im Giberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es
sollen neue erstellt werden.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und
der Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich friihzeitig (mind. 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayerwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird.

Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden konnen.

Ausfithrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

- Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgiiltigen Héhenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw, Gehwegen und den
erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager
(Gemeinde) abzustecken.

- Firr die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein
angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne
Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden konnen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fiir Kabelhausanschliisse nur marktiibliche
Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Prifnachweise sind vorzulegen.

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die ZAW Straubing

Beim Entwurf des Bebauungsplanes sind die Vorgaben in Bezug auf
ErschlieBungsstraBen und Wendeanlagen (RASt 06) hinsichtlich der
Mullsammelfahrzeuge zu berticksichtigen.

Bei der ErschlieBungsplanung werden die Vorgaben weiter konkretisiert.

2.7 Loschwasserversorgung

Als notwendige Loschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405 ein Wert von
48 md/h furr das geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hydrantensystem
sicherzustellen. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garantiert werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Loschwasser ist liber das Leitungsnetz der
gemeindlichen Wasserversorgung gesichert.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen firr das geplante Baugebiet werden groBtenteils vom Markt Schwarzach
erworben. Teilweise bleiben die Fl&chen privates Eigentum.

2.9 Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemas der Ubersichtsbodenkarte (M
1:25.000) Uberwiegend Pseudogley-Braunerde und verbreitet pseudovergleyte Braunerde
aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm)

Das Gebiet weist intakten Grundwasserflurabstand auf.
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2.10 Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Im Bereich des geplanten Wohngebietes finden sich geméas Bayern-Viewer Denkmal
keinerlei Hinweise auf Bodendenkmaler wieder. Archaologische Bodenfunde sind nicht
auszuschlieBen, es gibt aber keinerlei Hinweise darauf.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.
Auf Art. 8 Abs. 1 BayDSchG und Art. 8 Abs. 2 BayDSchG wird ausdriicklich hingewiesen.

2.11 Altlasten

GemaB dem bayerischen ,Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem —
ABuDIS“ sind keine Altlasten fir den Anderungsbereich bekannt.

2.12 Immissionen

Aus schalltechnischer Sicht ist vor allem die direkt an das Baugebiet angrenzende
Zimmerei im Nordwesten des geplanten Baugebiets und die daraus resultierende
Larmbelastung von Interesse.

Verkehrslarm ausgehend von der SR29 und SR33 sind nicht relevant.

Um die aus schalltechnischer Sicht relevanten Auswirkungen

auf die geplante Erweiterung der Wohngebietes einschétzen zu kdnnen, wurde ein
Ingenieurbiiro mit der Uberpriifung der Larmsituation beauftragt.

Schallgutachten des IFB Eigenschenk vom 10.1.2019 sh. Anhang.

Beziiglich des Verkehrslarms kann festgehalten werden, dass die Orientierungsrichtwerte
nach der DIN 18005 an allen Parzellen tagsiiber sowie nachts eingehalten werden
kénnen.

Es wird die Errichtung eines aktiven Larmschutzes (VerschlieBen des Lagerregals)
empfohlen. Der Larmschutz ist im Bereich des Lagerregals entsprechend dem
Larmgutachten auszufiihren. Somit ist ein sehr guter Larmschutz zu erreichen weil die
Wirkung als Larmschutz durch die Dachform des Lagerregals erh6ht wird. In der
Fortsetzung in dem Bereich, in dem kein Lagerregal oder Gebdude vorhanden ist soll der
erforderliche Larmschutz durch Errichtung eines Wall-Wand-Konstruktion mit einer
Gesamthéhe von 5 m hergestellt werden. Es soll also dort ein Erdwall mit aufgesetzter
Larmschutzwand ausgefiihrt werden.

Insgesamt sind die geplanten Wohnhauser nachweislich entsprechend den Anforderungen
an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile geméai DIN 4109 [3] unter Beriicksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten in Abhéngigkeit der resultierenden Larmpegelbereiche
auszufihren.
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Der weitere Umgriff des Baugebiets wird von landwirtschaftlichen Nutzflachen mit
intensiver Bewirtschaftung und Pferdehaltung in geringem Umfang bestimmt. Mit
ortsiiblichen Emissionen durch Staub, Larm und Geruch bei der Gille- und
Pflanzenschutzmittelausbringung sowie bei Erntearbeiten ist zu rechnen.

2.13 Kindergarten-, Grundschul- und Hauptschulplatze sowie
Bestattungsplatze

Nach den Berechnungen fiir Gemeinden mit weniger als 5000 Einwohner bis 2034 im
Rahmen des Demographie Spiegels fiir Bayern (Hrsg. Bayerisches Landesamt fiir Statistik
und Datenverarbeitung, Mai 2011) ist zu erwarten, dass die Einwohnerzahl far
Schwarzach weiterhin leicht steigt.

Grundsatzlich wird die Bevélkerungsentwicklung fir den Landkreis Straubing-Bogen als
~stabil“ eingestuft.

Die Anzah! der Einwohner unter 18 Jahren wird sich voraussichtlich nach den Prognosen
geringfiigig verringern oder gleich bleiben. Demgegeniber wird die Zahl alterer Mitbdrger
steigen.

Deshalb soll auch mit der Wohngebietsausweisung ,LINDFORST KREUZSTRASSE®
erreicht werden, hier firr junge Familien kostengiinstiges Bauland bereitzustellen und
hierdurch auch dem gegenwartigen Trend des demographischen Wandels entgegen zu
wirken. Die Kinder des Marktes Schwarzach gehen derzeit iberwiegend in den
Kindergarten in Schwarzach. Hier sind derzeit ausreichend Kindergartenplétze vorhanden.
Sollte sich in Zukunft ein erhdhter Bedarf ergeben, bietet der genannte Standort auch in

Zukunft ausreichend Erweiterungsméglichkeiten. Die Grundschule in Schwarzach wurde
2016 saniert und ist fiir den zukiinftigen Schulbetrieb geristet.

Weiterfiihrende Schulen sind in Straubing, Deggendorf und Regensburg vorhanden. Am
Friedhof Schwarzach sind noch ausreichend Graber (Urnen-, Einzel- und Familiengraber)
frei. Der langerfristige Bedarf sollte somit abgedeckt sein.

3. Alternative Planungsméglichkeiten

Der Markt Schwarzach besitzt noch wenige landwirtschaftliche Betriebe in Haupterwerb
sowie Nebenerwerb. Aufgrund der Uiblichen Emissionen, die bei den vorhandenen
Gewerbebetrieben und landwirtschaftlichen Betrieben zu erwarten sind, bestehen im
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engeren Umfeld der Betriebe erhebliche Einschrankungen bei der Ausweisung neuer
Wohnbauflachen. Die noch verbliebenen Landwirte bendtigen die noch vorhandenen
Flachen dringend fiir die Bewirtschaftung der Betriebe.

Unter Berticksichtigung der Flachenverfiigbarkeit, hat der Markt den jetzigen Standort als
den geeignetsten erachtet.

Die Flachenverfligbarkeit am gewahlten Standort sowie die gute Verkehrsanbindung und
die gute Anbindung an die bestehenden zentralen Versorgungseinrichtungen waren
zudem entscheidend fiir die Standortwahl.

4. Potentiale der Innenentwicklung

Die moglichen Potentiale der Innenentwicklung werden vom Markt Schwarzach standig
untersucht und bei Méglichkeit, Flachen zu erwerben werden diese Potentiale genutzt.
Der Markt Schwarzach verfiigt Giber keine nennenswerten Flachen im Besitz, die zur
Bebauung méglich wéren.

Sobald Flachen aus Privatbesitz zu annehmbaren Preisen

erworben werden kénnen, wird dies in der Regel genutzt.

Die Potentiale zur Innenentwicklung sind somit sehr eingeschrankt und allenfalls fir
einzelne Bauvorhaben vorhanden.

Potentiale der Innenentwicklung beim Hauptort Schwarzach:
Im Hauptort Schwarzach gibt es derzeit keine Flachen, die erworben werden konnen.
Aktuelle Anfragen der Gemeinde blieben bisher ohne Ergebnis.

Die folgenden Bereiche sind in der Ubersicht sh. Anlage Bild 1 — Potentiale der

Innenentwicklung im Hauptort Schwarzach als Nummern dargestellt.

Erlauterung:

Bereich 1: Baugebiet Stockach/Harpfen Bauabschnitt I1. ;
Alle Grundstiicke sind bereits reserviert und in Planung zur Bebauung. Es
stehen hier keine Grundstiicke mehr zur Verflgung.

Bereich 2: Die Flache ist in Privatbesitz und ist derzeit nicht zu erwerben.

Bereich 3: Die Flache ist in Privatbesitz, wird landwirtschaftlich genutzt und ist derzeit
nicht zu erwerben.

Bereich 4: Die Flache befindet sich im Wasserschutzgebiet und ist deshalb nicht fiir eine
Bebauung geeignet.

Bereich 5: Die Flache befindet sich in Privatbesitz und ist derzeit nicht zu erwerben.

Bereich 6: Die Fliache befindet sich im Privatbesitz. Es ist ein Potential von bis zu 5
Einfamilienwohnhausern geplant. Die Flache kann vom Markt Schwarzach
nicht erworben werden. Dem Markt Schwarzach steht keine Méglichkeit zur
Verfligung, dass die Grundstlicke bebaut werden mussten.

Bereich 7: Die Flache befindet sich im Privatbesitz. Das Grundsttick kann nur teilweise
bebaut werden weil es sich im Uberschwemmungsbereich des angrenzenden
Baches befindet.
Die Mdglichkeit der Bebauung wird derzeit privat untersucht. Soweit mdglich
soll das Grundstiick bebaut werden weil der Grundstiicksbesitzer (Baufirma)
bereits eigene Interessenten hat. Dies hat aber keinen Einfluss auf die
Nachfrage bei der Gemeinde.
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Bereich 8: Die Flache ist in Privatbesitz, wird landwirtschaftlich genutzt und ist derzeit
nicht zu erwerben.

Bereich 9: Die Flache ist in Privatbesitz, wird landwirtschaftlich genutzt und ist derzeit
nicht zu erwerben.

Bereich 10: Fur die Flache ist ein Gewerbegebiet in Planung.

Moglichkeiten der Nachverdichtung im Ortsteil Lindforst:

Im Bereich der Ortsabrundungssatzung Lindforst kénnen theoretisch noch 2 bis 3
Wohnhauser gebaut werden. (ca. 1600 m?)

Davon waren zwei Grundstiicke grundsétzlich bebaubar, jedoch sind diese Grundstlicke in
Privatbesitz und mittel- oder langfristig nicht zu erwerben.

Bereich Einbeziehungssatzung ,Lindforst-KreuzstraBe” wéren theoretisch noch drei
Privatgrundstlicke mit Wohnhausern zu bebauen. (ca. 3500 m2)

Auch diese Grundstiicke sind mittel- oder langfristig nicht zu erwerben.

Jedoch soll hier ein Grundstiick in den n&chsten Jahren von den Nachkommen bebaut

werden.
Der aktuelle Bedarf an Grundstiicken fiir Wohnhauser kann also damit nicht gedeckt

werden.
Im Ortsteil Lindforst waren also insgesamt nur 6 Grundtiicke fur eine Nachverdichtung

theoretisch denkbar.

Es ist aber keines dieser Grundstiicke zu erwerben. Die Grundstiicke stehen aufgrund
gegenlaufiger Eigentlimerinteressen nicht zur Verflgung.

In Schwarzach besteht aktuell keine Moglichkeit, Baulandreserven bzw.
Innenentwicklungspotentiale zeitnah zu aktivieren.

Aus der Auswertung der Eigentimeransprache kann der Riickschluss gezogen werden,

dass
Entwicklungspotential fiir ,tatsachlich“ benétigte und realisierbare Wohnbauflachen
dringend erforderlich ist.

5 Planungskonzept

5.1 Entwurf

Das geplante Baugebiet ,Lindforst KreuzstraBe“ wird der in Schwarzach vorherrschenden
Nachfrage entsprechend fiir freistehende Wohngebaude konzipiert.

Die Gebaudestellungen sind frei wahlbar und erméglichten eine optimale Ausrichtung auch
in Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen.

Die Wohngebéude kénnen so ausgerichtet werden, dass ausreichende Frei- und
Gartenflachen in attraktiver Slidwestlage zugeordnet sind.

Es eine neue RingerschlieBung geplant.

Zum Anschluss der fuBlaufigen Verbindung an das Zentrum der KreuzstraBe ist innerhalb
des Geltungsbereiches eine FuBverbindung vorgesehen.
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Die geplanten Baugrundstiicke sind zwischen 650 m? bis knapp ber 900 m? grof3 und
entsprechen somit der Nachfrage der letzten Jahre. Der Entwurf geht von einer
hauptsachlichen Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern aus. Zuléssig sind im
Entwurf maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und eine Wohnung je Doppelhaushaélfte.

5.2 VerkehrserschlieBung

Das geplante Baugebiet wird direkt an der sich abzweigenden KreuzstraBe erschlossen,
deren siidwestliche Seite bereits bebaut ist. Die KreuzstraBe wird dazu im Bereich des
Baugebietes verbreitert, ausgebaut und erweitert.

Es ist in dem Bereich eine Ringstrae geplant, die eine gute Wendemdglichkeit schafft und
auch fur die Milisammelfahrzeuge eine gute Zufahrts- und Wendemdglichkeit schafft.

5.3 Héhenlage und Hohe der Gebaude

Fur die Gebaude werden Wandhdhen (bezogen auf ErschlieBungsstraBe und Urgelénde)
und Dachneigungen festgesetzt. Diese Festsetzungen bewirken auch, dass die Hohenlage
der Dacher weitgehend dem natiirlichen Gelénde folgt.

5.4 Griinordnung

Im Planungsgebiet werden zur Durchgriinung je 400 m2 der nicht mit Strauchern
bepflanzten Griinflaiche die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obstbaumes oder
alternativ eine Bepflanzung mit Strauchern festgesetzt. Entlang der Grundstlickgrenzen
zur freien Landschaft ist gemaB den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ein
Ortsrand mit freiwachsenden Hecken aus heimischen Wildstrauchern auszubilden.

5.5 Abwasser- / Niederschlagswasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung wird im Trennsystem erfolgen. Das anfallende Schmutzwasser
wird (ber die bestehende Mischwasserkanalisation zur Kléranlage geleitet.
Niederschlagswasser wird, soweit technisch moglich, auf den Parzellen zur Versickerung
gebracht. Niederschlagswasser, dass nicht mehr versickert werden kann wird Gber einen
Notlberlauf dem gemeindlichen Regenwasserkanal zugefihri.

Um versiegelte Fldchen méglichst zu reduzieren sind Privatzufahrten und
Garagenzufahrten mit versickerungsfahigen Belagen auszufihren.

Offentliche Gehwege sind ebenfalls mit versickerungsfahiger Oberflachengestaltung
auszufiihren.

5.6 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr
Generell nimmt das Verkehrsaufkommen durch die neuen Anwohner zu. Fir die bebauten

Bereiche der Siedlung hat dieser Umstand jedoch nur geringfligige Auswirkungen, da die
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ErschlieBung des Neubaugebietes iiber die abzweigende KreuzstraB3e erfolgt und den Ort
nur in einer relativ kleinen Abschnitt betrifft.
Ein deutlich erhéhter Durchgangsverkehr ist somit nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen durch das vorliegende Wohngebiet kann nicht durch die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere MaBnahmen
verringert werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung beriicksichtigt,
insbesondere durch den Anschluss der Bebauung an die bestehende Siedlung.

Fauna

Zur Durchgangigkeit des Baugebiets fiir Amphibien und andere Kleinsauger wird jedoch
hdchstvorsorglich festgesetzt, dass die Einfriedungen sockellos hergestellt werden
miissen. Zudem missen die Zaune einen Mindestabstand von 10 cm zum gewachsenen
Boden aufweisen.

Bodenordnende MaBnahmen
Zur Verwirklichung des Bebauungsplans muss eine Neuparzellierung der Flachen
durchgefiihrt werden. Sonstige bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

6 Planungsinhalt (Abwégung und Begriindung)

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet geméB § 4 BauNVO fest- gesetzt
und dient vorwiegend dem Wohnen.

Das MaB der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) von = 0,35 bestimmt. Bei einem 700 m? Grundstlick dirften somit
245 m?2 iiberbaut werden. Die zulassigen Grundflachen dirfen durch Garagen, Stellplatze
und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert (iberschritten werden.
Die zulassige Geschossflachenzahl gemaB § 20 BauNVO wird mit 0,6 festgesetzt. Die
Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

6.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
Im Geltungsbereich wird als Bauweise eine offene Bauweise geméaB § 22 Abs. 1 BauNVO
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festgesetzt. In der offenen Bauweise konnen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhauser oder Doppelhduser errichtet werden.

6.3 MindestgroBen der Baugrundstiicke
Die MindestgroBe der Baugrundstlicke wird auf 500 m? festgesetzt.

6.4 Festlegung privater Grunflachen

Der Nord- und Ostrand des neuen Baugebietes sollen durch heimische Laubbaume und
Straucher in einem im Oberwiegenden Fall 2 m breiten Streifen ab Grundstlicksgrenze
wirksam eingegriint werden. Zur Durchgriinung der Parzellen ist pro Parzelle ein
heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen.

6.5 Pflanzbindungen

Zur Schaffung eines gliedernden StraBenraumes und zur Verkehrsberuhigung werden
heimische Laubbiaume der Wuchsklasse 1/ |l festgesetzt. Weitere Pflanzbindungen
werden flir die zu gestaltenden Ortsrénder festgesetzt.

Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell natiirlichen Vegetation fir den
Standort des Baugebiets. Firr die festgesetzten Pflanzungen werden die angefiihrten Arten
empfohlen. Bestimmte Baumarten sind wegen der angrenzenden Pferdehaltung
unzuldssig. (sh. Hinweise in der Pflanzliste)

6.6 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Geléndes

Beim bestehenden Geldnde handelt es sich um ein relativ steiles Gelande. Im Zuge der
ErschlieBung und Bebauung werden Gelandeveranderungen (Abgrabungen /
Auffiillungen) erforderlich.

6.7 Festlegung der Hohenlage der Gebaude und Wandhohen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fiir die Wandhdhen der Gebaude Uber dem
Hohenbezugspunkt vor.

6.8 Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Die Bebauungsplanflache ,KreuzstraBe®

stellt eine Fortfiihrung der bestehenden Bebauung dar.

Es ist Wille des Marktes die festgesetzten Dachformen zu ermdglichen. Auch soll eine
freie Wahl der Firstrichtung erméglicht werden.

Fir das Planungsgebiet ist keine ausreichende stadtebauliche Begriindung fir die
Festlegung bestimmter einheitlicher Dacher ersichtlich. Enge Vorgaben flhren nur zu
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Verhinderung von architektonischer Freiheit und stéren die zeitgeméBe Entwicklungen.

6.9 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstlcken zu schaffen.

Je Wohneinheit sind 1,5 KFZ-Stellplatze erforderlich.

Die StraBenquerschnitte werden so ausgebildet, dass auch hier Langsparken méglich ist.
Vor den Garagen zum 6ffentlichen StraBenraum wird ein Vorplatz mit einer Mindesttiefe
von flnf Metern festgesetzt.

6.10 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten / Bereiche flir Garagen

Im Bebauungsplan werden Bereiche fir Garagen festgesetzt. Diese dienen zur
geordneten Gliederung und Anordnung der Hauser / Geb&ude innerhalb der Siedlung.
Fir die Anordnung der Garagen gilt auch BayBO Art 6 (9).

6.11 Hinweise

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und umliegenden
landwirtschaftlichen Betriebsstétten treten trotz ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
gelegentlich Staub-, Larm- und Geruchsemissionen auf. Diese sind zu dulden. Diese
Beeintrachtigungen sind auch nachts und am Wochenende hinzunehmen.

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte ,Bodenschutz®,
,Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen*, ,Wassergeféhrdende Stoffe“ sowie
Abwasserbehandlung®, ,Niederschlagswasserbeseitigung®, ,Abwehrender Brandschutz®,
_Telekommunikation® und ,behindertengerechter Ausbau der &ffentlichen Bereiche®
angefihrt.

7 Griinordnung, Natur und Umwelt

Die Griinordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische und
textliche Festsetzungen integriert. Die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Erstellung
eines Umweltberichtes sind aufgrund der Durchflihrung des vereinfachten, beschleunigten
Verfahren nach § 13 b BauGB und der Tatsache, dass keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
bestehen, nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich intensiv genutzte Ackerflachen. Das Gebiet
steigt in Richtung Westen an. Stdlich und westlich schlieBt die bestehende Siedlung an.
Nordlich, westlich und 8stlich kommen intensiv genutzte Ackerflachen vor.
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Biotopkartierte Fléchen oder Schutzgebiete kommen innerhalb des Geltungsbereiches
nicht vor. Zudem sind keine Kleinstrukturen oder Gehdlze vorhanden.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgriinung des
Plangebiets sichergestellt. Die Ein- und Durchgriinung des Baugebietes soll durch die
Kombination von PflanzmaBnahmen in 6ffentlichem und privatem Griin erreicht werden.
Pro Parzelle ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein
Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird flr die Ausbildung eines Ortsrandes ein mind. 2 m
breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen gemaf den zeichnerischen
Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft erhalten. Alle weiteren Freiflachen
werden als Rasen oder Wiese ausgebildet.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7) sollten hierdurch ausreichend berlcksichtigt
sein.

7.1 Ziele der Griinordnung

Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingrinung.
Durchgriinung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen.
und zum 6ffentlichen StraBenraum hin.

Forderung des Wohnumfeldes

7.2 MaBnahmen

Pflanzung von einzelnen mittel- bis groBkronigen Baumen

Pflanzung von mittel- bis groBkronigen Baumen im Bereich der Bauparzellen
Festsetzungen zur Begriinung der Garten mit vorwiegend einheimischen

und standortgerechten Baumen und Strauchern.

Festsetzung versickerungsfahiger Belage fiir private Verkehrs- und
Stellplatzflachen

Dariber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die
ortstypischen, empfohlenen Gehdlze in der Pflanzliste enthalten.

Zur Durchgriinung der bebauten Flachen sind im Bebauungsplan umfangreiche
Baum- und Strauchpflanzungen im privaten Bereich festgesetzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 b BauGB mit integrierter
Griinordnung werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft erwartet.
Mégliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen
und den griinordnerischen Festsetzungen gemindert bzw. ausgeglichen.

7.3 Flachenzusammenstellung

Flache (m?) Y%-Anteil
Bauparzellen WA 12174 60,57
Offentliche Verkehrsflachen 3913 19,47
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Private Grinflache — nicht bebaubar 3238 16,11
keine Ba_luparzellen

_C")ffentliche_GrUnfléche 775 3,86
Gesamtflache Bebauungsplan 20100 100

8 Priifung des speziellen Artenschutzes in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ist in Bezug auf die rechtlichen Vorgaben des ,speziellen
Artenschutzes®, der das européische Artenschutzrecht in Verbindung mit dem nationalen
Naturschutzrecht erfasst, zu priifen. Bezliglich der gemeinschafts- rechtlich geschitzten
Arten (Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat- Richtlinie und Europaische
Vogelarten gemaB Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie) wird daher nachfolgend dargestellt,
inwieweit sie von dem Vorhaben betroffen sind bzw. betroffen sein kénnen. Im Falle einer
Betroffenheit kénnen sich aus den EU-Richtlinien und § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG folgende Verbote ergeben:
° Schadigungsverbot (Beeintrachtigung oder Zerstorung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten; § 44 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5
Satz 1 - 3 u. 5 BNatSchG)
® Storungsverbot (erhebliche Stérung von Tieren; § 44 Abs. 1 Nr. 2i. V. m.
Abs. 5 Satz 1, 3 u. 5 BNatSchG)

° Tétungs- und Verletzungsverbot in Bezug auf Individuen oder
Fortpflanzungsstadien (§ 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5
Satz 1, 3 u. 5 BnatSchG)

Im Bereich der Ackerlagen, die sich an das geplante Baugebiet anschlieBen und sich
groBflachig tiber die weitere Umgebung erstrecken, sind als typische Bodenbrter der
offenen Feldflur potenziell Feldlerche, Kiebitz, Wachtet und Wiesenschafstelze sowie mit
gewissen Einschrénkungen das Rebhuhn (bevorzugt strukturreichere Agrarlandschaften)
Zu erwarten.

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass im Einflussbereich des Vorhabens lediglich von
suboptimalen Habitatbedingungen auszugehen ist, da die bodenbritenden Vogelarten
tiblicherweise tiber hohe Effektdistanzen zu StraBen oder Siedlungsgebieten verfliigen; vor
allem wenn sich dort sichtbar Menschen bewegen. Beispielsweise beim Kiebitz liegen
diese Effektdistanzen zu StraBen bei ca. 200 m; bei Geh- und Radwegen, auf denen sich
sichtbar Menschen (z.T. auch mit Hunden) bewegen, betragt die Effekidistanz sogar bis zu
400 m. Bei der Feldlerche wurden sogar noch groBere Effektdistanzen festgestellit.

Um eine mdgliche Betroffenheit sicher beurteilen zu kénnen, erfolgte am 04.04.2018 bei
geeigneten Witterungsbedingungen eine Begehung zur Erfassung von Brutrevieren der
relevanten Vogelarten im Umfeld des geplanten Baugebiets.

Dabei waren keine relevanten Vogelarten festzustellen.
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Die beiden nachstgelegenen Brutreviere befinden sich mit Sicherheit tiber 400 m von dem
geplanten Baugebiet entfernt.

Als boden- briitende Vogelart konnte erwartungsgemas die in den letzten Jahren vermehrt
in Ackerlagen auftretende Wiesenschafstelze (Motacilla flava, aktuell in Bayern
ungefahrdet) festgestellt werden; das nichstgelegene Revierzentrum liegt in ca. 400 m
Entfernung nérdlich des aktuellen Siedlungsrands. Demnach ist festzuhalten, dass im
vorliegenden Fall kein Brutrevier einer bodenbritenden Vogelart weder direkt noch indirekt

betroffen ist.

Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich teils um einen Liickenschluss und teils um
eine Erweiterung in die weitrdumige, ausgeraumte Feldflur, wobei der Siedlungsrand in
diesem Bereich kiinftig im Maximum ca. 97 m weiter nach Norden riickt. Fir die dort
briitenden Vogelarten der Feldflur bestehen weitraumige Ausweichmdglichkeiten; insofern
ist auch mittelbar nicht von einer relevanten Betroffenheit auszugehen und
artenschutzrechtlich relevante Einfliisse auf die hier zu betrachtenden Vogelarten kdnnen
ausgeschlossen werden

9 PFLANZLISTE

Auf das MABL Nr. 21/76 (Geféahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen) wird
hingewiesen.

9.1 Private Grunflachen

Die Pflanzung landschaftsfremder Gehdlze ist zu vermeiden

wie:
Insbesondere nicht heimische Koniferen-Arten wie Blaufichte,
Scheinzypressen, Thujen,

Saulen und Kugelformen,

Alle Hange-, Kriippel- und buntlaubigen Formen

9.2  Empfehlung fur private Grundstiicke: Mind. ein Obstbaum
aus Liste 9.7 a) pflanzen.

In den privaten Hausgarten sollen Pflanzen aus Liste 9.7 e) -
gruppenweise gepflanzt werden. Heckenartige Pflanzungen als
Abschottung zur StraBe sind ungeeignet.

In den riickwartigen Grundstiicksbereichen und als Abgrenzung

zur freien Feldflur sollen heimische Straucher nach Liste 9.7 d) und
Baumen aus Liste 9.7 ¢c) und 9.7 b) gepflanzt werden.

Es wird empfohlen, die Hauser intensiv einzugriinen. Hochwachsende Laubbaume
und ungleichmaBig verteilte Strauch- bzw. Heckengruppen aus der Pflanzliste sollen
die Gebaude umgeben.

9.3 Bei Baumpflanzungen ist von Erdkabeln beiderseits eine
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Abstandszone von 2,50 m einzuhalten.

Pflanzlisten:

Obstbdume:
l. S., nach Wahl
Pflanzqualitat: Hst 3 x v ew mDb
Stui12-14

(Erlauterung: Hochstamm 3 x verpflanzt, extraweiter Stand mit Drahtballierung,
Stammumfang 12 bis 14 cm)
und ha 2 x v Stammhéhe 100 - 120
StU ab 6 cm
(Erlauterung: Halbstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang ab 6 cm)

Baume 1. Ordnung:
Acer platanoides - Spitzahorn
Betula pendula - Sandbirke
Fraxinus excelsior - Esche

Quercus robur - Stieleiche

Quercus petraea - Traubeneiche
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia platyphyllus - Sommerlinde
Pyrus communis - Wildbirne

Pflanzqualitat :
Als Einzelbdume: Hst od Stbu 3 x vew mB

StU 16 - 18 oder 18 - 20

Im Heckenverbund:

Baume 2. Ordnung:

Malus silvestris
Prunus avium
Populus tremula
Salix fragilis
Salix caprea

Pflanzqualitat:
Als Einzelbdume:

Hei 2 x v 150 - 200 oder 200 - 250

- Wildapfel

- Vogelkirsche
- Zitterpappel
- Bruchweide
- Salweide

Hst od Stbu 3 x vew mB
StU 16 - 18 oder 18 - 20

(Erlauterung: Hochstamm oder Stammbusch 3 x verpflanzt, extraweiter Stand mit Ballen,
Stammumfang 16 bis 18 cm oder 18 bis 20 cm)

Im Heckenverbund: Hei 2 x v 150 - 200 oder 200 - 250
(Erlauterung: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 150 bis 200 cm oder 200 bis 250 cm)

Straucher, heimisch:
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna- Eingriffeliger Wei3dorn
Crataegus laevigata - Zweigriffeliger Weil3dorn

Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hundsrose
Salix aurita - Ohrweide
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Salix cinerea - Grauweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - - Traubenholunder
Pflanzqualitat : Str 2 x v Héhe ab 60 cm

(Erlauterung: Strauch, 2x verpflanzt, Héhe ab 60 cm)

e) im Baugebiet unzulédssige Geholze:
unzulassige Baumarten:
sind neben nicht heimischen Gehdlzen fir die Tierhaltung schadliche Gehdlze wie:

Acer pseudo-platanus - Bergahorn
Sorbus aucuparia - Eberesche

unzulassige Straucher:
Viburnum opulus - Gem. Schneeball

weitere unzulissige Pflanzen bei angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen:
-Hortensien.
-Fingerhut; Roter, gelber oder GroBblutiger Fingerhut.
-Bilsenkraut oder "Hexenkraut" ...
-Herbstzeitlose. ...
-Tollkirsche oder "Belladonna” ...
-Maigléckehen. ...
-Blauer Eisenhut.
-Adonisréschchen
-Liguster
-Eibe
-Gemeiner Goldregen
-Buchsbaum
-Wasserschierling

10.1 BETEILIGTE BEHORDEN UND TRAGER OFFENTL.
BELANGE (TOB)

(gem. § 4 BauGB)

1. Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsstelle, Landshut

2. Staatl. Bauamt Passau - StraBenbau

3. Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Bauverwaltung/Stadtebau, Untere
Immissionsschutzbehorde, Untere Naturschutzbehdrde,
KreisstraBenbaubehdrde, Gesundheitsbehdrde, Kreisarchaologie)

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

5. Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
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7. Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Referat G23-Bauleitplanung,
Postfach 100 203, 80076 Miuinchen

8. Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

9. Bayernwerk AG, Netzcenter Vilshofen

10. Bayerischer Bauernverband, Straubing

11. Deutsche Telekom Technik GmbH, Tl NL Sud PTI 12

12. Deutsche Post AG

13. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen

14. Landesbund fir Vogelschutz, Kreisgruppe Straubing-Bogen

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

16. Kreisbrandrat Albert Uttendorfer

17. Gewerbeaufsichtsamt

18. Industrie- und Handelskammer Passau

19. Handwerkskammer Niederbayern/Oberpfalz, Hauptverwaltung Passau
20. Energie Sudbayern GmbH (ESB), Minchen

aufgestellt: Schwarzach, im Mai 2020

...............................................................................................

Dipl. Ing. (FH) Michael Wimschneider Georg Edbauer
Architekturbiiro Wimschneider 1. Blrgermeister

ARCHTEKTURBURQ IHSCHNEIER

AM PARK 2 94374 SCHWARZACH
Tel: 09862 2000 420 od. 0171 2736143
Mail: info@architekt-wimschneider.de
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Verfahrenshinweise

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Markt Schwarzach hat in der Sitzung vom _13.03.2019 beschlossen, den
Bebauungsplan aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am _22.03.2019  ortsuiblich bekannt gemacht.

0 4, JUNI 2020 - | S

Georg Edbauer, 1. Blrgermeister

Schwarzach, den

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die von der Planung berlihrten Behorden und Trager offentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom _21.03.2019 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf
aufgefordert.

Schwarzach, den___ 0 4. JUNI 2020 :‘ég‘ -
Georg Edbauer, 1. Blirgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit
vom_29.03.2019 bis 02.05.2019 durchgefuhrt worden.

0 4. JUNI 2020 R

Schwarzach, den

Georg Edbauer, 1. Birgermeister

BILLIGUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS IM GEMEINDERAT
Mit Beschluss vom _04.03.2020 wurde vom Marktrat der Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt und die Auslegung veranlasst.

Schwarzach, den OaJuNi2020  MTTALL fc-"""‘"_'

Georg Edbauer, 1. Burgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
12.03.2020 bis 14.04.2020 ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem

Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von

jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden konnen, am
05.03.2020 _ortsliblich bekannt gemacht worden.
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Schwarzach, den 04 JUNIZ020 ... o S, SN E— ............. .

Georg Edbauer, 1. Blirgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN ZUM ENTWURF
Die von der Planung beriihrten Behorden sind mit Schreiben vom _04.03.2020  zur
Abgabe einer zweiten Stellungnahme aufgefordert worden.

04 JUN 2020 Sce ——

Georg Edbauer, 1. Blrgermeister

Schwarzach, den

ABWAGUNG
Der Markt Schwarzach hat in der Sitzung am _30.04.2020 _die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen, sowie die Stellungnahmen Behdrden geprift und
abgewogen.

Schwarzach, den DA JUNI200 TN C ............... -

Georg Edbauer, 1. Blrgermeister

BESCHLUSS / SATZUNG
Der Markt Schwarzach hat mit Beschluss des Marktrates Schwarzach
vom _30.04.2020 den Bebauungsplans mit Begriindung gemaf §10 BauGB und
Art. 91 BayBO als Satzung beschlossen.
Schwarzach, den 0hium20 . Z—c""‘"“'—'
Georg Edbauer, 1. Bargermeister

BEKANNTMACHUNG/ INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am _0 8. JUN 2020 jemaB §10
Abs. 3 BauGB ortsiblich 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 tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das
Deckblatt zum Bebauungsplan tritt damit in Kraft und ist rechtsverbindlich. Auf die
Rechtsfolgen des §44 und §§214,215 BauGB ist hingewiesen worden.

08, JUNI 2020 - §

Schwarzach,den " ™" ™™ ... - S ..................................
Georg Edbauer, 1. Blrgermeister
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