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BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG UND UMWELTBERICHT VORENTWURF
BEBAUUNGSPLAN "Am StraBdcker" Markt Reisbach

A) Planrechtliche Voraussetzungen

1. Baugebietsausweisung
Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan des Marktes Reisbach ist das Planungsgebiet als
Flachen fir die Landwirtschaft, derzeitige Nutzung Acker bzw. Stillegungsflachen ausgewiesen.
Derzeit wird die 13. Anderung des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren durchgefiihrt und
stellt die Fléche als Allgemeines Wohngebiet dar.

2. Ziele iibergeordneter Planungen
Nach der Regionalplanung der Region 13 (Landshut) liegt der Markt Reisbach als Unterzentrum
und bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort im so genannten Allgemeinen landlichen Raum im
Nah- und Mittelbereich des Mittelzentrums Dingolfing.

Abb.: Regionalplan Region Landshut (13): Ausschnitt Karte 1, Raumstruktur

B) Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

1. Lage
Der Markt Reisbach liegt am Stdrand des Vilstals. Die StaatsstraBe 2083 (Frontenhausener
StraBe) verlduft in West-Ost-Richtung derzeit noch durch die Ortsmitte. Die Nord-Siid-
Verbindung stellt die Gemeindeverbindungstrale dar.

Das Planungsgebiet liegt am sidostlichen Rand von Reisbach und steigt von Osten nach
Westen relativ stark an. Dort soll ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Insgesamt
bietet das Geldnde sehr gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Wohngebietes fiir den
ortlichen Bedarf.
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2. GroBe
Die Gesamtflache betrédgt innerhalb des Geltungsbereiches 28.413 m2 und umfasst folgende
Flurstiicke, alle Gemarkung Reisbach:
- 459/2 Teilflache
- 459/25 Teilfldche
- 550
- 550/2
- 583/4 Teilflache
- 673/1 Teilflache
- 676

3. Beschaffenheit des Planungsbereiches
Die ausgewiesenen Flachen werden derzeit iiberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Der nach Osten geneigte Hang steigt vom tiefsten Punkt im Osten mit ca. 411 m NN Richtung
Westen auf ca. 429 NN an.

C) Geplante bauliche Nutzung

Das geplante Allgemeine Wohngebiet schlieBt an die bestehende Bebauung an. Hierdurch soll
der Ortliche Bedarf gedeckt werden. Die ErschlieBung erfolgt von Westen iiber die Eggenfeldener
StraBe. Der westliche Bereich kann der Ortseingriinung dienen. In der Mitte des Baugebietes wird
eine zentrale Griinfliche geschaffen.

Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung setzen den Rahmen fiir eine stidtebaulich
vertrdgliche zukiinftige Bebauung. Eine Begrenzung der Wandhohen und Firsthéhen sorgt fiir eine
Staffelung der Baukdrper mit dem natiirlichen Geldndeverlauf, so dass sowohl auch das
Landschaftsbild als auch auf die Belange der angrenzenden Gebiete Riicksicht genommen wird.

Festsetzungen zur Gestaltung sichern eine in sich stimmige Gestaltung, die jedoch geniigend
Raum ldsst fiir individuelle architektonische Lésungen.
D) Flachenverteilung

Uberschlagige Ermittlung der Brutto- und Nettofldche
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 28.413 m2,

davon

-WA (26 Parzellen ohne private Griinflachen) ca. 22127 m?
Brutto - Bauflache ca. 22.127 m2
Planung und Bestand

- StraBe ca. 3.464 m2
- Feldweg ca. 78 m2
- Offentliches StraBenbegleitgrin ca. 596 m2
- Offentliche Griinfliche ca. 568 m2
- offentliche Griinflache (Zweckbestimmung Regenriickhalt) ca. 913 m?
- temp. Griinfldche ca. 1.067 m?
Gesamtflache ca. 28.413 m?
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E)

Sonstiges

ErschlieBung/Verkehr
Die Planung schlieBt an das bestehende Wohgebiet im Westen und das Mischgebiet im Norden
an und ist direkt an die Eggenfeldener StraBe (StaatsstraBe ST 2083) angebunden.

Immissionsschutz

Ortstibliche Geruch-, Ldrm- und Staubimmissionen, die auf in der Nahe befindliche
landwirtschaftliche ~ Betriebe  und/oder angrenzende landwirtschaftliche  Nutzfldche
zurtickzufiinren sind, sind hinzunehmen.

Grundsatzliche immissionsschutzrechtliche Probleme werden nicht gesehen, da das
Planungsgebiet auBerhalb der Emissionsbereiche der vorhanden landwirtschaftlichen Hofstellen
mit Viehbetrieb liegt.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber den Anschluss an die bestehende Wasserleitung der
Wasserversorgung Mittlere Vils.

Oberflichengewdsser
Oberflichengewdsser sind nicht vorhanden.

Oberflachenwasser

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Die Regenwassermengen wurden (iberschldgig fiir
ein HQ20 Regenereignis ermittelt Die Regenabflussspende ergibt sich zu 120 I/s*ha. Die Flache
des Einzugsgebietes betrdgt ca. 2,95 ha. Der Abflussbeiwert wurde im Mittel mit 0,42 ermittelt.
Die Abflussrelevante Flache betrdgt dann 1,25 ha. Der Abfluss ergibt sich dann zu 150 I/s. Der
Drosselabfluss aus dem Becken wird mit 100 I/s festgelegt. Das Riickhaltevolumen betrégt dann
225 md. Dieses Volumen wird auf der offentlichen Griinfliche mit Zweckbestimmung
Regenriickhalt untergebracht. Regenwasser ist iiber den vorhandenen StraBengraben zur
Schleifmiihle zu fithren. Soweit es die Bodenverhdltnisse zulassen, soll das unverschmutzte
Niederschlagswasser flachig versickert werden. Es wird eine dezentrale Riickhaltung des
Niederschlagswassers auf den einzelnen Grundstiicken angestrebt. Die Nutzung des
Niederschlagswassers zur  Gartenbewdsserung wird empfohlen. Der Einbau von
Regenwasserzisternen in Eigenverantwortung ist auf den Bauparzellen von der Markt Reisbach
gewiinscht. Soweit eine Versickerung nicht stattfindet, ist eine Pufferung im Osten des
Baugebiets durch ein Regenriickhaltebecken vorgesehen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist sichergestellt, ausreichend dimensioniert und wird vom
Abwasserzweckverband Mittlere Vils betrieben. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Es
kann an den Mischwasserkanal im Nordosten angeschlossen werden.

Altlasten
Der Marktgemeinde Reisbach sind in diesem Bereich keine Altlasten bekannt.

Bodendenkmalpflege

Bodendenkmaéler und Baudenkméler fehlen im Planungsgebiet. Es ist jedoch nicht vollig
ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet weitere oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkmaler befinden.

Die Néhe zu einer AltstraBe (zu den Salzlagern in den Bergen Oberdsterreichs) macht die Fléache
jedoch zu einer so. ,Archdologischen Verdachtsflache®. Die Trassen der ErschlieBungsstraBen
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BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG UND UMWELTBERICHT VORENTWURF
BEBAUUNGSPLAN "Am StraBacker" Markt Reisbach

F)

sind so frith als mdglich per Bagger mit Humusschaufel vom Oberboden zu befreien, um ggf.
dort archdologische Untersuchungen durchfiinren zu kénnen.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde umgehend dem Landratsamt Dingolfing-Landau oder dem Bay. Landesamt
fir Denkmalpflege geméaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG zu melden sind.

Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar — Inn und ist als gesichert zu
betrachten.

Energieversorgung

Die Stromversorgung/Energieversorgung erfolgt durch die Fa. Bayernwerk AG. Die Versorgung
kann als gesichert betrachtet werden.

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

Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die griinordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte.
¢ Durchgriinung des Baugebiets mit Einzelbdumen im Bereich der privaten
Grundstiicksflachen. Die Lage der Baume kann bei Bedarf den Baukorpern angepasst
werden.
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BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG UND UMWELTBERICHT VORENTWURF

BEBAUUNGSPLAN "Am StraBacker" Markt Reisbach
G.1  Einleitung
G.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des B-Plans

G.1.2

G.2

Im Bereich von Reisbach ist aktuell eine wohnbauliche Weiterentwicklung nur durch Ausweisung
von neuem Bauland mdglich. Dem vorhandenen Bedarf soll am siddstlichen Rand der
bestehenden Bebauung Rechnung getragen werden.

Das Baugebiet wird mit Einzelbdumen im Bereich der privaten Grundsticksflachen durchgriint.
Die Lage der Baume kann bei Bedarf den Baukorper angepasst werden.

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan stellt das Planungsgebiet als landwirtschaftlich genutzte
Fléache dar.

Der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Reisbach wird im Parallelverfahren durch eine
entsprechende Darstellung in der 13. Anderung zum Fldchennutzungsplan angepasst.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze, die  Immissionsschutz-Gesetzgebung und  die  Abfall-  und
Wassergesetzgebung sowie der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Marktgemeinde
Reisbach beriicksichtigt.

Grundlage ist bei Umsetzung bzw. der verbindlichen Bauleitplanung die Arbeitshilfe des LFU zur
Eingriffsregelung.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der
Planung (siehe Bestandsplan)

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die
Auswirkungen der Erweiterung des Gewerbegebiets. Dabei werden drei Stufen unterschieden:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

NATURRAUM
Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum Isar-Inn-Hiigelland (060) und hier im
Tertiarhiigelland (060A).

SCHUTZGUT BODEN

Nach der geologischen Karte von Bayern M 1:25.000 herrschen im Geltungsbereich
iiberwiegend fast ausschlieBlich Parabraunerden und Braunerden aus Schluff bis Schluffton
(Losslehm) tber Carbonatschlusff (Loss) vor.

Die Boden sind als mittel- bis tiefgriindig anzusprechen und tiberwiegend durch intensive
landwirtschaftliche Nutzungen anthropogen stark tiberprégt.

Baubedingt wird die Flache verdndert und tiberschiissiger Oberboden abtransportiert oder nach
Mdglichkeit fiir die Gartengestaltung genutzt. Durch die Anlage der ErschlieBungsstrae und der
Gebéude mit Garagen werden innerhalb der Nettobaufldche in den bisher nicht baulich genutzten
Bereichen ca. 12.400 m? dauerhaft versiegelt. Hinzu kommen entsprechende Stellplatzflachen,
die nur teilversiegelt werden sollen.
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Durch die Wohnnutzung der geplanten Gebdude entstehen keine nennenswerten
betriebsbedingten Belastungen, VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren.
Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung.

Es sind auf Grund der Versiegelung Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

Im Geltungsbereich gibt es keine Oberflichengewasser. Uberschwemmungsgebiete fehlen.
Sonstige wasserrechtliche Schutzgebiete sind nicht vorhanden. Die Entwésserung erfolgt im
Trennsystem. Regenwasser ist iber den vorhandenen StraBengraben zur Schleifmiihle zu fiihren.
Soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen, soll das unverschmutzte Niederschlagswasser flachig
versickert werden. Es wird eine dezentrale Riickhaltung auf den einzelnen Grundstiicken
angestrebt. Eine dezentrale Riickhaltung des Niederschlagswassers auf den Bauparzellen zur
Gartenbewdsserung wird empfohlen. Der Einbau von Regenwasserzisternen ist auf den
Bauparzellen moglich. Soweit eine Versickerung nicht stattfindet ist eine Pufferung im Osten des
Baugebiets durch ein Regenriickhaltebecken vorgesehen.

Grundwasser:

Die stark wechselnden Sedimente des Tertidrs, die sich aus Schottern, Sanden, Schluffen, Tonen
und Kalkmergeln zusammensetzen, sind in sehr unterschiedlichem MaBe wasserfiihrend.

Die Beeintrachtigungen des oberflichennahen Grundwassers durch menschliche Einflisse
scheinen wegen des relativ groBen Filtervermdgens der Boden gering.

Im Vergleich zur bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung werden keine negativen
Auswirkungen auf das Grundwasser erwartet.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

Das Untersuchungsgebiet wird dem Klimabezirk des niederbayerischen Hiigellands zugeordnet.
Das relativ niederschlagsarme Gebiet um Straubing — Regensburg erstreckt einen Ausldufer
langs der Isar in den Raum Dingolfing. Die mittlere Jahressumme des Niederschlags liegt
zwischen 720 mm bis 750 mm. In den Sommermonaten fallen entsprechend dem kontinentalen
Charakter des Klimas 2 — 3- mal so viel Niederschldge als in den Wintermonaten. Es treten zum
Teil ergiebige Gewitterregen auf.

Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei ca. 7,5 Grad Celcius.

Auf Grund der starken Durchgriinung sind keine nennenswerten negativen Umweltauswirkungen
Zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE/PFLANZEN

Das Planungsgebiet wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich intensiv als Acker genutzt und
hat keine besondere Wertigkeit als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Hochwertige oder
geschiitzte Biotope fehlen. Da der naturnahe Vegetationsanteil im Gebiet trotz der geplanten
Bebauung deutlich zunehmen wird und der Flachenverlust als potentieller Lebensraum gering ist,
wird das Vorhaben mit Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit eingestuft.

Anlage- bzw. betriebsbedingt sind keine nennenswerten Umweltauswirkungen zu erwarten.
Lediglich wéhrend der Bauphase ist mit Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG)

Das Untersuchungsgebiet hat derzeit keine Bedeutung fiir die Naherholung. Es entstehen somit
durch die vorgelegte Planung keine Auswirkungen im Bereich der Erholungsfunktionen in der
Marktgemeinde Reisbach.
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G.3

G.4

G.4.1

SCHUTZGUT MENSCH (LARMIMMISSIONEN) / -VERKEHR

Larmimmissionen durch zusatzlichen Verkehr der zukiinftigen Bewohner sind relativ gering.

Der durch das Vorhaben mogliche zusatzliche Individualverkehr wird als relativ gering
prognostiziert. Lediglich wéhrend der Bauphase ist mit erhohten L&rmimmissionen in der
Umgebung zu rechnen.

Beziiglich der leichten Zunahme des Individualverkehrs sind lediglich Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Das Gebiet wird derzeit durch die landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt. Durch die geplante
Bebauung wird sich das bauliche Erscheinungsbild vor Ort &ndern. Die umfangreichen
DurchgriinungsmaBnahmen sowie die Festsetzung der Wandhohe sorgen jedoch dafiir, dass
eine negative Fernwirkung der geplanten Bebauung ausgeschlossen werden kann und ein
ausgewogenes Landschaftsbild entstehen wird.

Es werden daher nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Hinweise auf Kultur- und Sachgiiter bzw. Bodendenkmadler sind im Geltungsbereich nicht
bekannt. Bodendenkmaler und Baudenkméler fehlen im Planungsgebiet. Es ist jedoch nicht vollig
ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet weitere oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkméler befinden. Die Nahe zu einer AltstraBe (zu den Salzlagern in den
Bergen Oberosterreichs) macht die Flache jedoch zu einer sog. ,Archéologische
Verdachtsflache®. Die Trassen der ErschlieBungsstraBen sind so friih als mdglich per Bagger mit
Humusschaufel vom Oberboden zu befreien, um ggf. dort archdologische Untersuchungen
durchzufiinren zu konnen. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage
kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend dem Landratsamt Dingolfing-
Landau oder dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege geméaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG zu melden
sind.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Die Flache wird bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens im Bereich der Freiflichen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Die griinordnerischen MaBnahmen konnten nicht umgesetzt
werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
einschlieBlich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensrdume in Anspruch
genommen. Zur  Durchgrinung und Lebensraumverbesserung sind  verschiedene
Geholzpflanzungen vorgesehen. Zdune sind weitgehend ohne Sockel mit Punktfundamenten zu
errichten, um die Wanderwege der Kleinsduger weiterhin zu erhalten.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER

Zur Unterstiitzung des natiirlichen Wasserkreislaufes soll das anfallende Niederschlagswasser
vor Ort versickert bzw. zuriickgehalten werden oder wieder verwendet werden. Im Bereich der
Stellplatze und der Zufahrt sollen wasserdurchldssige Belagsarten Verwendung finden.
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G.4.2

G.4.3

G.4.4

SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Die starke Durchgriinung gewahrleistet eine landschatftliche Einbindung des Vorhabens.

Naturschutzfachlicher Eingriff und Ausgleich

Da durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist nach
§ 18 BNatSchG uber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des § 1 und 1 a
BauGB zu entscheiden. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft sind danach in der Abwdagung zu beriicksichtigen; der Ausgleich ist innerhalb der
durch § 1a Abs. 3 BauGB zur Verfiigung stehenden Mdglichkeiten im Rahmen der Satzung zu
regeln.

Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fiir das gegensténdliche
Bebauungsplanverfahren erfolgt anhand des bayerischen Verfahrens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft“ (BStMLU, 2. Auflage, Januar 2003).

Vereinfachte Vorgehensweise nach Ziffer 3.1 des Leitfadens

Die vereinfachte Vorgehensweise entsprechend Ziffer 3.1 des Leitfadens ist bei dem
gegenstdndlichen Bebauungsplan nicht anwendbar. Somit kommt das Regelverfahren nach Ziffer
3.2 zur Anwendung.

Regelverfahren nach Ziffer 3.2 des Leitfadens

Einstufung des Plangebietes vor Bebauung (Bestandsbeurteilung)

Der Untersuchungsraum kann hier auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes (GroBe
28.413 m?) beschrankt bleiben, da vorhabensbezogene oder schutzgebietsspezifische
Beeintrachtigungen tiber den Geltungsbereich hinaus nicht zu erwarten sind (siehe Kapital 2).
Ergebnis:

Das Plangebiet ist hinsichtlich der vorherrschenden Bedeutung als Flache geringer Bedeutung
(Kategorie 1) einzustufen.

Auswirkungen des Eingriffs:

Das Plangebiet mit einer GroBe von ca. 28.413 m2 setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Bestehende Flachennutzung Flache in m2 (ca.)
StraBe 747 m?
Feldweg 247 m2
Acker 25.641 m2
offentliches StraBenbegleitgriin 1.778 m?
Gesamt bestehende Nutzungen 28.413 m2

Die Eingriffsflache ist entsprechend der Eingriffsintensitdt der Planung wie folgt zuzuordnen:

WA Fldchen mit niedrigem bis mittleren Versieglungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B, 0,2-0,5)
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BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG UND UMWELTBERICHT VORENTWURF
BEBAUUNGSPLAN "Am StraBacker" Markt Reisbach

Die zulassigen Eingriffe in dem geplanten Baufeld werden gemeinsam ermittelt und sollen dann
durch entsprechende Griin- bzw. Ausgleichsflichen ausgeglichen werden.

Insgesamt reduziert sich der Eingriffsbereich hinsichtlich seiner Beeintrdchtigungen auf eine Flache
von 7.881 m? als Gebietstyp B.

Nutzung Friche Faktor nach  Ausgleichserfordernis/

Leitfaden -flache
StraBe Bestand 681 m?
Feldweg Bestand 78 m?
Gesamt Eingriffsflache 759 m?
WA 1 Grundstiicke (ohne pr. Griin) 17.890 m? 0,3 9.367 m2
WA 2 Grundstiicke (ohne pr. Griin) 4,237 m? 0,4 1.695
StraBe (ehemals Feldweg) 78 m? 0,1 8 m2
StraB3e Planung 2.705 m? 0,3 812
Gesamt Eingriffsflache 24.910 m? 7.881
offentliches StraBenbegleitgriin 996 m?
offentliche Griinfliche
(Zweckbestimmung Regenriickhalt) 513 m?
offentliche Griinfliche 968 m?
temp. Griinflache 1.067 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 28.413 m?
Teilabbuchung Okokontofldche:
Okokontofldche Stiegberg
(FI. Nr. 138/2,133) und
Okokontofldche
Stieberg Erweiterung
(FI. Nr. 127, 130, 130/1, 131/2),
Gemarkung Niederreisbach;
Lage in Stieberg,
Anrechnungsfaktor 2,0 3.941 m? 2,0 7.881 m?2
Gesamtflache Ausgleich 3.941 m? 7.881 m?2
Ausgleichsflachenbilanz 0 m?2

Festlegung des Kompensationsfaktors

Kategorie | / Gebietstyp B — Spanne der Kompensationsfaktoren 0,2-0,5:

Aufgrund der geplanten VermeidungsmaBnahmen und der bereits bestehenden intensiven
landwirtschaftlichen Vornutzung erscheint im Bereich des Typs B | der Kompensationsfaktor
0,3 (WA 1) und 0,4 (WA 2) gerechtfertigt, bei dem bestehenden Feldweg 0,1.
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BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG UND UMWELTBERICHT VORENTWURF
BEBAUUNGSPLAN "Am StraBacker" Markt Reisbach

Ergebnis:

Nach den Ermittlungsgrundsétzen des Regelverfahrens ist aus fachlicher Sicht eine
Ausgleichsflache von 7.881 m? fiir das gegenstandliche Bebauungsplanverfahren erforderlich,
die insoweit in die Abwéagungsentscheidung einzustellen ist.

MaBnahmen und Standort des Ausgleichs

Der naturschutzfachliche Ausgleich fiir das gegenstandliche Satzungsverfahren erfolgt durch eine
Teilabbuchung der Okokontofléche Stieberg (FI. Nr. 138/2, 133) und der Okokontofléche Stieberg
Erweiterung (FI. Nr. 127, 130, 130/1, 131/2, Gemarkung Niederreisbach) der Markt Reisbach. In
Anbetracht des hohen finanziellen und organisatorischen Aufwands, den die Markt Reisbach zu
betreiben hat, sowie aufgrund der Langfristigkeit der PflegemaBnahmen wurde ein
Anrechnungsfaktor von 2,0 fiir die Okokontofldchen gewdhrt.

AN g

\’ Okokontoflachen Markt Reisbach Legende:

——— kartiertes amtl. Biotop; linear

| kertiertes amtl. Biotop; fidchig
g ) Baum vorhanden
) Obsthochstamm geplant
Bestand Obst
B -
I eointe Benjeshecke

geplante Gehéizfidche; Pflanzung

S5 Ackerbrache /Heublumensaat

Abb. 3: Okokontoflachen Stieberg, Markt Reisbach, 19.04.2001,
(Entwurfsverfasser. Dipl. Ing (Landespflege) Siegfried Stadler, AGRI-NATUR-STADLER, Worth/Donau)

AGRI-NATUR STAD g

Okokontoflachen - Markt Reisbach
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RO .
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anchidiertr Sikion
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Abb. 4: Okokontoflachen Stieberg Erweiterung, Markt Reisbach, 22.09.2003,
(Entwurfsverfasser. Dipl. Ing (Landespflege) Siegfried Stadler, AGRI-NATUR-STADLER, Worth/Donau)
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BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG UND UMWELTBERICHT VORENTWURF
BEBAUUNGSPLAN "Am StraBacker" Markt Reisbach

Zusammenfassung

Mit der festgesetzten MaBnahme innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt die erforderliche
Aufwertung von Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild) in
Kategorie I.

Insgesamt stehen also durch die geplanten MaBnahmen 7.881 m2 zur Verfligung. Abziiglich des
notwendigen Ausgleichsflachenbedarfs fiir das geplante Wohngebiet in Hohe von 7.881 m2 kann
das Eingriffsvorhaben als vollumfanglich ausgeglichen gesehen werden.

G.5 Alternative Planungsmdglichkeiten

Fir die Flachendarstellung des Allgemeinen Wohngebiets ,Am StraBécker” am siidostlichen Rand
von Reisbach gibt es keine gleichwertig entwickelbaren Alternativen. Der Markt Reisbach verfiigt
iiber so gut wie keine verkaufsfahigen Bauparzellen fiir Bauinteressenten mehr. Junge Familien
kénnen sich aktuell nicht mehr in geniigendem MaBe in Reisbach ansiedeln. Die
Bevdlkerungsstruktur verschiebt sich schwerpunkimaBig in Richtung alterer Mitbiirger. Dies fiihrt
zu einer nachlassenden Auslastung der vorhandenen éffentlichen Einrichtungen (Kindergérten,
Schulen, etc.) und einer tendenziellen Verarmung des sozialen Miteinanders aller
Bevolkerungsgruppen. Der Markt Reisbach muss — und will seinem Selbstverstdndnis nach —
gerade auch fiir junge Familien dauerhaft attraktiv bleiben. Die Planung kann verhindern, dass hier
ansdssige Biirger in die umliegenden Gemeinden abwandern, wo Ihnen attraktive Baugrundstiicke
angeboten werden konnen. Der jetzt vorliegende Vorentwurf hat sich als einzig realisierbare
Variante herauskristallisiert.

G.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als Grundlage
fir die verbal argumentative Darstellung und der Bewertung sowie als Datenquelle wurden der
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Marktgemeinde Reisbach sowie Angaben der
Fachbehodrden verwendet.

G.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf Grund der sehr geringen Umweltauswirkungen in den einzelnen Schutzgiitern werden keine
gesonderten UberwachungsmafBnahmen fiir notwendig erachtet.
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BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG UND UMWELTBERICHT
BEBAUUNGSPLAN "Am Stra4cker"

VORENTWURF
Markt Reisbach

G.8

Schutzgut

Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Fir die geplante bauliche Entwicklung wurde ein Standort am siidostlichen Rand von Reisbach
gewdhlt. Die Flache wird derzeit (iberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Somit sind keine
wertvollen Lebensrdume betroffen. Es sind umfangreiche AusgleichsmaBnahmen vorgesehen.
Differenzierte  VermeidungsmaBnahmen minimieren den naturschutzfachlichen  Eingriff.
Verbleibende Eingriffe aus dem Bereich der ErschlieBung und der einzelnen BaumaBnahmen sollen
uber externe Ausgleichsfliche ausgeglichen werden. Griinordnerische MaBnahmen stirken die
Qualitat und die landwirtschaftliche Einbindung der GesamtmaBnahme.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Baubedingte Anlagenbedingte Betriebshedingte Ergebnis

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden Geringe Geringe — mittlere  Geringe Gering — mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser Keine
Erheblichkeit Keine Erheblichkeit ~ Keine Erheblichkeit  Keine
Erheblichkeit
Klima/Luft Keine Keine Erheblichkeit ~ Keine Erheblichkeit  Keine
Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen Mittlere Geringe Geringe Gering - mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch (Erholung) Keine Keine Keine Erheblichkeit ~ Keine

Erheblichkeit

Mensch Geringe Keine Keine Erheblichkeit  Gering
(Larmimmissionen) Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaft Geringe Geringe Keine

Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Gering
Kultur- und Sachgiiter ~ Keine Keine Erheblichkeit  Keine Keine

Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Am StraBécker mit integriertem Griinordnungsplan Markt Reisbach

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Am StraBacker" mit integriertem Griinordnungsplan
Markt Reisbach, Gemarkung Reisbach

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch -BauGBneu

Neu gefasst am 23.09.2004

zuletzt gedndert am 15.07.2014

Baunutzungsverordnung -BauNV0-

neu gefasst am 23.01.1990

zuletzt gedndert am 11.06.2013

Bayerische Bauordnung -BayB0-

neu gefasst am 14.08.2007

zuletzt gedndert am 08.04.2013

Planzeichenverordnung —PlanzV0-

in der Fassung vom 18.12.1990

zuletzt gedndert am 22.07.2011

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -NWFreiVin- )

der Fassung vom 1.1.2000, zuletzt gednden durch  Verordnung zur Anderung der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung vom 1 1.9.2008.

Es gilt die Bayerische Bauordnung -BayB0- in der jeweils giiltigen Fassung.

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BnatSchG)

vom 29.07.2009, in Kraft getreten 01.03.2010, zuletzt gedndert am 07.08.2013

Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 , in Kraft getreten 01.03.2011.

2. GELTUNGSBEREICH(S 9 Abs. 7 BauGB)
siehe Planeintrag

3. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (S 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (S 4 BauNVO0)

4. ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN (S 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA 1 : Je Wohngebéude sind 2 Wohneinheiten inklusive Einliegerwohnung zuléssig.
WA 2: Im stidwestlichen Bereich des Geltungsbereichs sind bis zu 4 Wohneinheiten zuldssig

5. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl (GRZ): WA 1: 0,35
WA2: 0,50
Vollgeschosse: Il

6. GEBAUDE
Fassadengestaltung:
Nicht zuldssig sind reflektierende Oberflachen sowie Signal- und Leuchtfarben.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Am StraBacker” mit integriertem Griinordnungsplan Markt Reisbach

Dachformen und -neigungen:
Zulassig sind:

Satteldach SD max. 45°
Walmdach WD max. 24°
Pultdach PD max. 18°

Dachdeckmaterial:
Zuldssig sind: rote, braune, graue und schwarze Dachdeckungen in Ziegel- oder Blech
Ausfiihrung sowie Dachbegriinungen

Hoéhe baulicher Anlagen:
Wandhdéhe: max. 6,50 m
Firsthéhe SD+WD: max. 9,50 m, Firsthéhe PD: max. 8,0 m

Wandhdhe (Definition):

Unterer Bezugspunkt ist die fertige mittlere StraBenhéhe, von der das Grundstiick erschlossen wird.
Diese StraBenbezugshohe ist im Eingabeplan nachzuweisen.

Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante Dachhaut.

Garagen
Garagen sind grundsétzlich dem Hauptgebdude anzupassen. Vor den Garagen sind Stellpldtze mit
einer Tiefe von mindestens 5 m vorzusehen. Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Nebengebéude
Nebengebaude bis 75 rn®sind auch auBerhalb der als iiberbaubare Flachen gekennzeichneten
Bereiche zuldssig.

1. GELANDEGESTALTUNG
Die geplante Bebauung sollte soweit als mdglich der bestehenden Geldndeform angepasst werden.
Zuldssig ist die Aufschittung des natiirlichen Geldndes bis zur Oberkante der ErschlieBungsstrale
im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt.
Alle Aufschiittungen und Abgrabungen dirfen zu keinerlei negativen Auswirkungen auf die zum
Bauzeitpunkt bestehende Oberflachenentwdsserung filhren. Es sind von den Bauherren jeweils
geeignete MaBnahmen zu treffen.
In den einzureichenden Bauvorlagen sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten
Gelandehohen darzustellen.

8. EINFRIEDUNGEN
Zuldssig sind zu den 6ffentlichen Flachen Zaune bis max. 1,2 m Hohe iiber StraBenoberkante bzw.
Gelandeoberkante. Ansonsten gilt die BayBO.
Einfriedungen sind grundsétzlich sockellos zu errichten.

9. GRUNORDNUNG
Der Umfang einer Pflanzbindung fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ergibt sich aus den Plandarstellungen. Die dort getroffenen Aussagen sind bindend.
Verschiebungen und Anpassungen sind zulassig.

Griinflachen
Die Bepflanzung (Gehélze) hat sich an der pot. nat. Vegetation (siehe Artenliste) zu orientieren.
Innerhalb der gebdudenahen Griinflichen sind zudem standongerechte Ziergehdlze zuldssig.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Am StraBacker” mit integriertem Griinordnungsplan Markt Reisbach

Einzelbdaume
GeholzgroBe: sol. mind. 3 x. v. STU 14-16 m.B.

Artenliste (Gehdlze)

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahron
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Obstbdume, alle Arten, vorzugsweise Hochstamme

Straucher

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera caerulea Blaue Heckenkirsche
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tomentosa Filz-Rose

Salix aurita Ohr-Weide

Salix rosmarinifolia Rosmarin-Weide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

10.  SONSTIGES

Oberflachenwasser:
Unverschmutztes,  Uberschissiges  Oberflichenwasser  ist  nach ~ Maglichkeit in
Regenwasserzisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden.

Im Entwdsserungsplan ist insbesondere die Oberflaichenentwdsserung mit den entsprechenden
Rickhalteeinrichtungen darzustellen

Entwasserungsplan:
Bei jedem Bauantrag fiir ein Gebdude ist ein Entwdsserungsplan vorzulegen.
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BEBAUUNGSPLAN "AM STRABACKER" MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN 8. Planungen, Nutzungsregelungen, Massnahmen und Flachen fiir Massnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

1. » a Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
.l EEEER '

2. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNV0)
8.1.1 @ Einzelbaum zu pflanzen
2.1. @ Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

3. MaB der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO0) PLANLICHE HINWEISE

8.1 Planung

31 | , |, | Nutzungsschablone
——+—— | 1 Art der baulichen Nutzung 2 Zahl der Vollgeschosse
3 |4 | 3 GRZGrundflichenzahl 4 GFZ Geschossflachenzahl

. 5 Bauweise 6 nur Einzelhduser zulissig 91 -+~ Hohenschichtlinien (Angaben in m GNN)

9. Sonstige Planzeichen

4. Bauweise, Baugrenzen, Stellung der Gebude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0) 10. Kennzeichnungen fiir die Bayerischen Flurkarten Grenzpunkte, Grenzen und Beschriftung

4,1 mmmmmas Baygrenze 101 676  Flursticksnummer

o) .
4.2 A nur Einzelhduser zuldssig 102 Grenzstein

4.3 0  offene Bauweise 10.3 /T/ Flurstiicksgrenze
4.4 \:\Tu\iﬁj Firstrichtung wird als Empfehlung in den Bebauungsplan aufgenommen 10.4 11} Wohngebaude mit Hausnummer

- ;
5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) 105 Nebengebdude

11. Verschiedenes

5.1 ErschlieBungsstraBe inkl. Versorgungsstreifen

52 | | Feldweg (AREEEEEE vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
11.2 Nummerierung der Grundstiicke

6. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

6.1 E ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Erholung 12. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

121 GA  Garage, Zufahrt in Pfeilrichtung

6.2 | i Offentliches StraBenbegleitgriin o
6.3 gffentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung Regenriickhalt 12.2 Stellplatz
6.4 temp. Griinflaiche mit Zweckbestimmung ErschlieBung

1. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
71 G Garage, Zufahrt in Pfeilrichtung (fiir Grundstiicke Nr. 1, 5 und 23)

7.2 Stellplatz (ftir Grundstiicke Nr. 1, 5 und 23)

ZEICHNERISCHE HINWEISE

SCHEMASCHNITTE - BEISPIELE Bauweise atternativ wihbar

BAUTYP I:
- Erdgeschoss und Dachgeschoss
- Dachform: Satteldach Vorder- und Riickansicht

Dachgeschoss

Erdgeschoss

Firsthhe 9,3 m (max. 9,5 m)

(max. 6,5 m)

Wandhéhe 4,8 m

Geldnde

Stralle

~Kellergeschoss ' XXX ’ R

BAUTYP II:
- Erdgeschoss und 1 Obergeschoss
- Dachform: Sattel- / Walmdach Vorder- und Riickansicht

Firsthdhe 8,0 m (max. 9,5 m).

Obergeschoss

(max. 6,5 m)

Erdgeschoss

Wandhohe 6,0 m

Geldnde StraBe

, . _ > Kellergeschoss % X ' XX ‘ XX, ;

BAUTYP Il
- Erdgeschoss und 1 Obergeschoss
- Dachform: Pultdach Vorder- und Riickansicht

I

Obergeschoss

Firsthohe 8,0 m (max. 8,0 m).

(max. 6,5 m)

Wandhéhe 6,0 m

Erdgeschoss

Geldnde StraBe

b Kellergesehoss: X XN I

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS:

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom ............. die Einleitung des Planverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Am StraBécker beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geméB § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsiiblich bekannt

gemacht.

Reisbach,den..............
1. Biirgermeister

2. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE:
Die Beteiligung gemén § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeitvom ............. bis ............. durchgefiihrt.

Reisbach,den..............
1. Bilrgermeister

3. BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE:
Die Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeitvom ............. bis ............. durchgefiihrt.

Reisbach,den..............
1. Biirgermeister

4. AUSLEGUNG:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............. . wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .............
bis............. offentlich ausgelegt.

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

5. SATZUNG:

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom ............. den Bebauungsplan geméB § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO als
Satzung beschlossen.

Reisbach,den..............
1. Biirgermeister

6. GENEHMIGUNG:
Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist gemdB § 10 Abs. 2 BauGB nicht erforderlich.
7. AUSGEFERTIGT:

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

1. Biirgermeister
8. INKRAFTTRETEN:

Der Bebauungsplan wurde am ............. Geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit
rechtsverbindlich.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3 und 4, 214 und 215 BauGB wird hingewiesen

Reisbach,den............. .
1. Biirgermeister

Die Markt Reisbach erldsst aufgrund §§ 2, 9 und 10 Baugesetzbuch —BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BauBO- und Art.

23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern —GO- sowie § 11 Bundesnaturschutzgesetz — BNatSChG —i. V. mit Art. 4
Bayerisches Naturschutzgesetz —BayNatSchG- diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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BEBAUUNGSPLAN
“AM STRABACKER”

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

VORENTWURF

GEMEINDE: ~ MARKT REISBACH
KREIS: DINGOLFING-LANDAU
REG.-BEZIRK: NIEDERBAYERN

PLANVERFASSER:

Entwurfsverfasser:
BERATENDE INGENIEURE

Stelzenberger + Scholz + Schmid

S2 BERATENDE INGENIEURE
Stelzenberger + Scholz + Schmid

SARCHINGER FELD 1

93092 BARBING

Telefon +49 9401 5284 0 Fax +49 9401 5284 28
info@s2bi.de www.s2bi.de

in Zusammenarbeit mit:

LANGST & VOERKELIUS die
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN

AM KELLENBACH 21

84036 KUMHAUSEN

Telefon +49 871 55751 Fax +49 871 55753
info@laengst.de www.laengst.de
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