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Einbeziehungssatzung Irschenbach
(Flurnummer 50 Teilfliche, Gmk. Irschenbach)

Auf Grund von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erlasst die
Gemeinde Haibach folgende Satzung:

§1

Geltungsbereich

Das Grundstick Fl. Nr. 50 Teilflache, Gemarkung Irschenbach wird in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Irschenbach (§ 34 Abs. 1 BauGB) einbezogen. Der
Geltungsbereich ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan M 1:1.000. Der Lageplan ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zulassigkeit

Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiur ein Gebiet des festgelegten
Innenbereiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser
Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

Festsetzungen

a) mmm 1 Abgrenzung des einbezogenen Bereichs bzw. des Geltungsbereiches
der zugeordneten Ausgleichsflache

b) Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11
BauNVO)
MD Dorfgebiet

c) Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21
BauNVO)
GRZ Zulassige Grundflachenzahl: 0,35
0,35

d) == === === =« Baugrenze

e) ‘ Einfahrtsbereich. Die Errichtung einer Grundstiickszufahrt st
------ ausschlieflich innerhalb des festgesetztenn Abschnittes zulassig.
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f)

g)

h)

)

k)

Zulassig sind zwei Vollgeschosse. Es ist eine maximale traufseitige
Wandhohe von 4,50 m bezogen auf das Urgelénde zuldssig, gemessen
bergseits in der Mitte des Gebaudes.

Auffillungen sind bis maximal 0,5 m, Abgrabungen bis maximal 1,0 m
bezogen auf das Urgelénde zulassig.

Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten ist mit
sickerfahigen Belagen (Pflaster, Rasenpflaster, Schotter) auszufihren.

Einfriedungen sind zuldssig bis zu einer Héhe von 1,256 m. Es sind
ausschlieBlich Einfriedungen aus Holz und Metall mit Gberwiegend
stehenden Elementen zuldssig. An der Sud- und Westseite ist auch
Maschendraht zugelassen. Als Zaunfundamente dirfen nur
Punktfundamente errichtet werden, durchgehende Sockel oder
Streifenfundamente sind nicht zulassig.

Als Dachform sind =zuldssig: Symmetrisch geneigtes Satteldach.
Dacheindeckung mit Dachziegeln oder Dachpfannen in roter bis
rotbrauner Farbgebung. Die zuldssige Dachneigung liegt bei 25 - 30 °.

Pflanzgebot fir Baume auf privaten Flachen

Zu pflanzender Laubbaum, Einzelpflanzung ohne
Standortfestlegung, dargestellte Anzahl als Mindestzahl

zwingend (§ 9 Abs. 1. Nr. 25 BauGB).

Artenauswahl:

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde
Prunus avium - Vogel-Kirsche

MindestpflanzgrofRe: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stamm-
umfang 12-14 cm

Pflanzgebot fir Straucher auf privaten Flachen

C:::) Entlang der sldlichen Grundstiicksgrenze ist auf mindestens

50 % der Lange eine einreihige freiwachsende Strauchhecke

aus standortgerechten heimischen Gehdlzen zu pflanzen.
Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzt, H6he 60-100 cm.

Artenauswahl:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffiger WeilRdorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger Weilldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare - Gew. Liguster
Lonicera xylosteum - Gew. Heckenkirsche
Rosa spec. - Wildrosen

Prunus spinosa - Schlehe

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gew. Schneeball
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b)

i i

Flache fur Manahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

Lage und Grofke der Flache sind auf beiliegendem Lageplan dargestellt,
der Lageplan ist Bestandteil der Satzung. Innerhalb der Flache ist der
Einsatz von Spritzmitteln und Diingemittel unzulassig. Die Flachen sind
als extensive Wiese zu bewirtschaften und darf nicht eingefriedet
werden.

Zu pflanzender Obstbaumbaum, Einzelpflanzung ohne
Standortfestlegung, dargestelite Anzahl als Mindestzahl
zwingend (§ 9 Abs. 1. Nr. 25 BauGB).

Mindestpflanzgrofte: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stamm-
umfang 12-14 cm

Zu pflanzen sind lokale oder regionale Mostobstsorten. Die Pflanzungen
missen fir die Dauer von ca. 5 Jahren vor Verbiss und Verfegung
geschiitzt werden.

Apfel:

Danziger Kantapfel

Maunzenapfel

Winterrambur

Eberles Mostapfel

Erbachhofer Mostapfel

Roter Eiserapfel

Birnen:

Kirchenzeller Mostbirne
Gelbmaostler
Oberdsterreicher Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan im Mafstab
mindestens 1:200 vorzulegen, der die griinordnerischen MaRnahmen fiir
das Wohngrundstiick und die Ausgleichsflache beinhaltet.

§4

Hinweise

Grundstiicksgrenze (DFK Stand 01/2009)

Nutzungsgrenze (DFK Stand 01/2009)

c) €—@— Freileitung Telekommunikation

d) T m Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Bayerischer Wald“ (Ubernahme

aus Karte 1:100.000)
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f)

g)

h)

Geholzbestand

Bei Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstéande einzuhalten.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, wird bei jedem einzelnen
Bauvorhaben das baurechtliche Gebot der Riicksichtnahme besonders
gepruft. Einer angemessenen Weiterentwicklung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebe wird Vorrang eingerdumt. Der Bauwerber
wird hingewiesen, dass bei der Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen  Flachen trotz ordnungsgeméafer Nutzung
gelegentlich Staub-, Larm- und Geruchsemissionen auftreten kénnen.
Diese sind zu dulden.

Niederschlagswasserableitung: Das Niederschlagswasser soll in
ausreichend dimensionierten Regenwasserzisternen (mind. ca. 6 m*) auf
dem Grundstuck gesammelt und als Brauchwasser
(Gartenbewasserung, Toilettenspilung) genutzt werden. Der Rest ist zu
versickern oder schadlos abzuleiten. Die Bestimmungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) v. 01.01.2000
und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
vom 12.01.2000 oder in Oberflachengewasser (TRENOG) v. 01.02.2002
sind zu beachten.

Bodenschutz: Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das Anstehende
Erdreich von fachkundigen Personen auf Stérungen hinsichtlich Geruch,
Farbung etc. untersuchen zu lassen. Bei Verdachtsmomenten auf
Stérungen ist das Landratsamt Straubing-Bogen oder das
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Haibach, ..0%.08. 20063

Gemeinde Haibach

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

A. Rainer
1. Blrgermeister
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Verfahren:

1. Aufstellungsbeschluss

2. Friihzeitige Beteiligung

Die Gemeinde Haibach hat der Offentlichkeit, den Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gem. § 3 Absatz 1 BauGB i. V. mit § 4 Absatz 1 in der Zeit vom
2£.02.08... bis ..2.5.03.93..... Gelegenheit zur Stellungnahme zum Plan in der Fassung vom

3. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Die Gemeinde Haibach hat die Satzung in der Fassung vom 40572902 gebilligt und die
Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

4. Offentliche Auslegung / Behorden- und Trigerbeteiligung

Die Satzung in der Fassung vom A43.05.03.. wurde mit der Begriindung gem. § 3 Absatz 2
BauGB in der Zeit vom %3:06,2003 bis einschlieRlich @2 -0%:.2.60% zur Einsicht 6ffentlich

ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurde am26:05:43 . ortsiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

A. Rainer,

5. Satzung

Die Gemeinde Haibach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom/(”v%f die Satzung
beschlossen.

Haibach, den ..

A. Rainef; 1. Burgermeister
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6. Ausfertigung

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Haibach, den .01%:0£.2.009...

A. Rainef; 1. Biirgermeister

7. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde gemalt § 10 Absatz 3 BauGB am 04.08 2008 .
ortsiiblich bekannt gemacht. Die Satzung ist damit rechtskréftig.

A. Rainer/1. Blrgermeister
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Begriindung zur Einbeziehungssatzung Irschenbach

1. Planungsanlass und -ziel

Der dorflich strukturierte Ort Irschenbach ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Haibach als Dorfgebiet (MD) dargestelit.
GroRere Bauliicken sind innerhalb des im Zusammenhang bebauten Bereichs nicht
vorhanden.

Um einem in Irschenbach ansassigen Einwohner die Mdglichkeit zu er6ffnen, am Ort bauen
zu koénnen, beabsichtigt die Gemeinde Haibach die Einbeziehung einer Teilfliche des am
stidwestlichen Ortsrand gelegenen Grundstiicks Flurnummer 50, Gemarkung Irschenbach.
Durch die Einbeziehungssatzung soll Baurecht zur Deckung des dringenden o6rtlichen
Bedarfes geschaffen werden.

Insbesondere will die Gemeinde durch die Schaffung von Baurecht erreichen, dass junge
Familien in Irschenbach bleiben kénnen und dadurch eine dem dorflichen Charakter
entsprechende Altersstruktur erhalten werden kann. Die vorgesehene Bebauung erweitert
das Dorfgebiet von Irschenbach um ein Gebadude nach Siden. Die Entwicklung ist
unmittelbar stédtebaulich angebunden, férdert eine organische Entwicklung und ist der
Grolte von Irschenbach angemessen.

2. Planungsalternativen
Alternativen zum gewahlten Standort wurden gepruft:

¢ Eine bauliche Erweiterung am westlichen Ortseingang siidlich der Kreisstralle SR 13
scheidet wegen der schwierigen ErschlieBung (Héhenunterschied) und der
mangelnden Grundstiicksverfiigbarkeit aus.

e Ein Standort nérdlich der bestehenden Bebbauung am éstlichen Ortseingang kann
mangels Grundstlicksverfugbarkeit nicht umgesetzt werden. Zudem ist die
Siidhanglage iber dem Dorf ebenso exponiert wie der gewéahlte Standort.

¢ Im Nordwesten des Dorfes wurde bereits im FNP eine Beschrankung der baulichen
Entwicklung auf den bestehenden Ortsrand dargestelit (wegen exponierter Lage).

Aus genannten Griinden lassen sich in Irschenbach derzeit keine alternativen Standorte
entwickeln. Durch die Einbeziehungssatzung soll daher ein Teil des Grundstiickes
Flurnummer 50 in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Irschenbach einbezogen
werden.

Den besonderen Anforderungen des gewahlten Standortes an die Belange des Orts- und
Landschaftsbildes und einer organischen Siedlungsentwicklung hat die Gemeinde Haibach
durch folgende Festsetzungen Rechung getragen:

e Beschrankung der maximal zuldassigen Wandhoéhe bergseits auf 4,50 m. Zusammen
mit der zuldssigen Abgrabung von 1,0 m und der festgesetzten Dachneigung von
maximal 30° kann sichergestellt werden, dass das Gebdude eine Gesamthdhe
erreicht, die — bezogen auf das Urgeldnde - das Stallgebaude nicht Giberragen wird.

e Festlegung von Baugrenzen im Norden des Grundstickes. Dadurch wird der leichte
Nordhang ausgenutzt, das Gebaude kann nicht auf der hdchsten Gelandeerhebung
errichtet werden und ist dadurch topografisch teilweise abgeschirmt.

e Durch die Festsetzung einer zuldssigen Abgrabung von 1,0 m ist es méglich das
Gebaude tiefer in den Hang zu bauen und zusétzlich topografisch abzuschirmen.

e Die festgesetzte Zufahrt im Nordosten vermeidet Abgrabungen der sudlichen
Boschung.
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e Durch die Pflanzgebote auf den Bauflichen und den Ausgleichsflachen wird das
Gebaude landschaftsgerecht eingebunden.

Beispiel Wohngebaude mit 11 m Giebelbreite
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Skizze, ohne MaRstab: Beispiel fir Hohenentwicklung gemaR Festsetzungen

3. Bestandsbeschreibung

Stadtebaulich und ortgestalterisch wird der sudliche Ortsrand durch das ostlich der
Gemeindeverbindungsstrasse Irschenbach — Froschau liegende Gewerbegebiet Irschenbach
(Fa. Zoliner Bau) und einen groRen Rinderstall dominiert. Der siidwestliche Ortsrand ist
durch eine Wohnbebauung und Nebengebdude mit Ilandwirtschaftlicher Nutzung
gekennzeichnet. Obstbdume sorgen fiir eine gute Eingriinung, die im Westen stockende
mehrstammige Buche hat aufgrund ihrer GréRe eine dominante Wirkung auf das Ortsbild.
Die freie Feldflur ist durch die landwirtschaftlich intensive Nutzung bestimmt, das vorgesehen
Grundstuck wird als Grinland genutzt.

Die Flache liegt an einem leicht nach Norden geneigten Hang mit Ubergang in eine
Kuppenlage im Siiden. Die H6henlage betragt ca. 443 m . NN. Entlang der Ostgrenze zur
Stralle verlauft eine ca. 3 m hohe Béschung, die mit Strauchern bestockt ist.

Entlang der Ostseite der Gemeindeverbindungsstrasse verlauft eine Telefon-Freileitung.

4. Ubergeordnete Planungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Haibach ist die Flurnummer 50 als landwirtschaftliche Flache im AuRenbereich dargestelit.
Die Buche im Westen wird aufgrund der Bedeutung fiir das Landschaftsbild zur Ausweisung
als Geschutzter Landschaftsbestandteil vorgeschlagen.
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5. Schutzgebiete / Schutzobjekte
Innerhalb der einbezogenen Flache liegen keine gesetzlich geschitzten Flachen und

Objekte im Sinne des BayNatSchG. Flachen oder Objekte der Biotopkartierung Bayern sind
nicht vorhanden.

Die einbezogene Fliche liegt in der Schutzzone des Landschaftsschutzgebietes
.Bayerischer Wald".

6. Ver- und Entsorgung / ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt (ber Gemeindeverbindungsstrale von
Irschenbach nach Froschau.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den Abwasserkanal und Behandlung in
der zentralen Klaranlage Haibach.

Das Niederschlagswasser soll in Regenwasserzisternen gesammelt und als Brauchwasser
verwendet werden. Der Uberlauf soll mdglichst auf dem Grundstilick versickert werden. Eine
Ableitung Uberschlissigen Wassers ist uber die vorhandene Regenwasserableitung ist an der
Straf’e méglich.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber die gemeindliche Wasserversorgung.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land.

Die Telekommunikationsversorgung obliegt der Deutschen Telekom AG. Die Freileitung ist
im Bereich der Zufahrt zu verkabeln.

Die Stromversorgung obliegt der e.on Bayern AG (zustandig: Kundencenter Vilshofen).

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal BauGB ist auf Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung anzuwenden. Die vereinfachte Vorgehensweise scheidet wegen der Lage
im Landschaftsschutzgebiet aus, daher ist das Regelverfahren anzuwenden.

Bestandsbewertung:

Die einbezogene Flache und die Flachen sidlich davon wird landwirtschaftlich als
Intensivgriinland genutzt. Nach Norden schlief3t sich die Ortsrandbebauung mit Obstbdumen
und einer Koppel (Esel) an. Im Osten liegt die StraBenbdschung mit einer lockeren
Bepflanzung aus Strauchern. Westlich schliefRen sich weitldufige Ackerflachen an.

Aufgrund des eingewachsenen Ortsrandes und der markanten, ortsbildpragenden Buche im
Westen ist die Flache in Kategorie Il — Gebiete mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild einzustufen.

Eingriffsbewertung:

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,35 ist das Vorhaben als Typ B - Eingriff mit niedrigem
bis mittlerem Versiegelungsgrad einzustufen.
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Kompensationsfaktor:

Zur Minimierung des Eingriffs wurden in der Satzung folgende Festsetzungen getroffen:

e Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,35 und sickerfahiger Belage fiir Stellplatze
zur Minimierung der Bodenversiegelung.

e Festlegung maximaler Auffillungs- und Abgrabungshéhen zur Minimierung der
Auswirkungen auf das Ortsbild. Festlegung der Zufahrt zur Garage.

e Zaune sind ausschlieBlich mit Punktfundamenten zuldssig, Keine Sockel oder
Streifenfundamente.

o Pflanzgebote fiir Laubbdume und Straucher sichern eine ortsbildgerechte Eingriinung
am Ortsrand.

o Festlegung einer Baugrenze, um das Gebaude im Norden zu halten und die
Auswirkungen auf das Ortsbild zu minimieren.

Unter Berlcksichtigung der MinimierungsmaRnahmen wird der Kompensationsfaktor mit
0,60 gewahlt und damit nicht ganz an der unteren Grenze der Spanne. Dies begriindet sich
mit der verbleibenden Verénderung des Ortsbildes aufgrund der leichten Kuppenlage.

Ausgleichsberechnung:

Gebiet mittlerer Bedeutung fir

Naturhaushalt und Landschaftsbild Kategorie Il
Flachen mit niedrigem Versiegelungs- bzw.

Nutzungsgrad Typ B
Gewahlter Kompensationsfaktor 0,6

Erforderliche Ausgleichsflachen:

FI. Nr. 501 Teilflache 800 m? x06 = 480 m?

5. Ausgleichsflache / Griinordnung

Der Ausgleich soll unmittelbar im rdumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff erreicht
werden. Vorrangig sind die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild am gewahiten
Standort auszugleichen.

Entsprechend dem Umfeld eignet sich dafiir aus naturschutzfachlicher Sicht die Anlage einer
Streuobstwiese im Ortsrandbereich. Dieser Biotoptyp ist fir die doérflichen Gebiet in der
Gemeinde Haibach typisch und gerade im Ortsrandbereich weit verbreitet.
Dementsprechend wird westlich des Strandortes eine Flache zu einer Streuobstwiese mit
Obstbaum-Hochstdammen entwickelt. Insgesamt kénnen vier Baume gepflanzt werden, die
Wiesenflache ist zu extensivieren. Ein Dinge- und Spritzmitteleinsatz ist nicht zuldssig. Die
Flache darf nicht eingefriedet werden.

Die Ermittlung des Anerkennungsfaktors erfolgt auf der Basis der Kriterien- und
Bewertungsliste fir Kompensationsmalnahmen in der Bauleitplanung der Regierung v.
Niederbayern, SG 830, Stand XI1/1999.

Demnach kann fir Streuobst auf Intensivgrinland ein Faktor von 1,0 — 2,0 angesetzt
werden. Unter Berilicksichtigung der bereits vorhandenen Obstbaumbestande und der relativ
haufigen Verbreitung dieses Biotoptyp im Landschaftsraum wird die Faktor im Mittelbereich
bei 1,5 angesetzt.
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Es errechnet sich folgende Ausgleichsflache:

Ausgangszustand Zielzustand Anerken- | Teilflichen- Okokontoflache
nungsfaktor groRe
R Streuobstbestand, . .
Intensivgriinland extensiv 1,5 330 m 495 m

Bei Umsetzung der MaRnamen in oben beschrieben Umfang kann der Ausgleichsbedarf in
Hoéhe von 480 m? durch die Flache gedeckt werden.
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