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Satzung

Auf Grund von § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erldsst der
Markt Mallersdorf-Pfaffenberg folgende Satzung:

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan
Satzung M 1 : 1.000. Der Lageplan Satzung ist Bestandteil der Satzung.

§2

Zulassigkeit

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

§3

Planliche Festsetzungen

Siehe Lageplan 1. Anderungssatzung zur Einbeziehungssatzung Mitterhaselbach -
Plankarte 1 Satzung - im MaBstab 1:1.000
sowie
Lageplan 1. Anderungssatzung zur Einbeziehungssatzung Mitterhaselbach -
Punkt I. Planliche Festsetzungen.

§4

Textliche Festsetzungen

Siehe 1. Anderungssatzung zur Einbeziehungssatzung Mitterhaselbach -
Punkt Ill. Textliche Festsetzungen.

§5

Inkraftireten
Diese Satzung fritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Mallersdorf-Pfaffenberg, den ..o,

Christian Dobmeier, 1. BUrgermeister
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Begrindung
1. Planungsanlass und -ziel

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg hat fir den noérdlichen Ortsbereich von
Mitterhaselbach eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
erstellt, die am 15.12.2015 als Satzung beschlossen wurde.

Die Satzung ist seit 13.06.2016 rechtskraftig.

Aufgrund der erheblichen Baulandnachfrage im Marktgebiet sollen M&glichkeiten
einer stadtebaulich vertretbaren Nachverdichtung zur Schaffung von Bauland
genutzt werden. Hierfur sollen auch Baufldchen in den Ortsteilen ermdglicht werden.

Der bebaute Bereich des dorflich strukturierten Ortes Mitterhaselbach ist im
rechtskraftigen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Mallersdorf-Pfaffenberg als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Das Dorfgebiet erstreckt sich
nordlich und sudlich der KreisstraBe SR 58. Der Talraum des Haselbaches quert von
Nordwest nach Sudost den Ort und ist von Bebauung freizuhalten.

Am nérdlichen Ortsrand wurde mit der Satzung 2015 in der dortigen sGdexponierten
Mittelhanglage eine Teilfldche des bisherigen AuBenbereichs in den im
Zusammenhang bebauten Bereich einbezogen. Die westlich der ErschlieBungsstraBe
gelegenen Baufldchen umfassen den Sudteil der Flurnummer 771/3, auf der zwei
vergleichsweise groBe Baugrundsticke sowie private Grunfldchen festgelegt sind.

Mit der 1. Anderungssatzung soll die gesamte Flurnummer 771/3 bebaubar werden,
und durch eine Neustrukturierung der Parzellierung mit kleinen GrundstiGcken und
wirtschaftlichen Zuschnitten eine Fldchen sparende Bebauung unterstUtzt werden.
Insgesamt sollen vier Bauparzellen mit GréoBen zwischen rund 630 m? — 780 m?
entstehen. Da die notwendigen Infrastruktureinrichtungen zur ErschlieBung
vorhanden sind, ist ein weiterer Ausbau nicht erforderlich.

FOr die Erweiterung der Bauflachen ist eine Verschiebung des bisherigen
Geltungsbereiches an der Ostseite um ca. 16 m und an der Westseite um ca. 30 m
nach Norden erforderlich. Die Fl&dchen 6stlich der ErschlieBungsstraBe bleiben von
der Plandnderung unberthrt. Die bauliche Entwicklung schlieBt an die bestehende
Siedlung an und ist mit dem Grundsatz einer geordneten Siedlungsstruktur vereinbart.
Die offentlichen ErschlieBungsanlagen sowie Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung
sind vorhanden, so dass eine Fldchen sparende bauliche Entwicklung méglich ist.

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg beabsichtigt mit der maBvollen Erweiterung im
Bereich Mitterhaselbach die Schaffung von angemessenen Baumaoglichkeiten fur die
ortsansdssige Bevolkerung.

2. GroB3e und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderungssatzung umfasst die Flurnummer 771/3 der
Gemarkung Oberhaselbach mit einer Gesamtfldche von ca. 3.045 m2.

Die geplante Erweiterung nach Norden gegenuUber der rechtskraftigen
Einbeziehungssatzung ,Mitterhaselbach®” vom 15.12.2015 umfasst eine anteilige
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Fldche der Flurnummer 771/3 der Gemarkung Oberhaselbach mit einer Fldche von
ca. 1.110 m2,

3. Bestandsbeschreibung

Der im Rahmen der 1. Anderungssatzung geplante Erweiterungsbereich liegt am
nordlichen Ortsrand von Mitterhaselbach und umfasst ausschlieBlich AckerflGchen.
Der Ostteil der Flurnummer 771/3 wird durch eine bestehende &ffentliche OrtsstraBe
erschlossen, der Westteil durch einen &ffentlichen Feldweg.

Blick von Osten
auf den Erwei-
terungsbereich
der Flurnummer
771/3.

Quelle:
MKS Al GmbH

Der Acker reicht bis an den bestehenden bebauten Ortsrand im SUden. Entlang der
westlichen Grenze verlduft in Talgrund ein Graben an einem Feldweg. Im
sUdwestlichen GrundstUcksteil befindet sich eine schmale Fichtenpflanzung mittleren
Alters mit einzelnen Birken. Das Grundstick wird Uber eine verrohrte Zufahrt
erschlossen.
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Blick von Sudwes-
tfen nach Norden
auf den Erweiter-
ungsbereich
Flurnummer 771/3.

4. Geplante Entwicklung

Der zu erweiternde Bereich wird als allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,30 festgesetzt. GegenUber dem bestehenden
Dorfgebiet wird die unterschiedliche Art der Nutzung abgegrenzt. Ziel ist es eine der
stddtebaulichen Umgebung angepasste Wohnbauentwicklung zu entwickeln.

Im Zuge der Neuparzellierung werden auf der Flurnummer 771/3 vier Bauparzellen in
GrundstUcksgroBen von rund 630 m? bis 780 m? ermdglicht. Eine Teilfléche mit ca. 270
m? wird dem Dorfgebiet zugeschlagen. Dadurch soll ein angemessener Abstand zur
bestehenden Wohnbebauung sichergestellt werden.

Die Festsetzungen zu Baugestaltung, zuldssigen Wandhdhen und Dachform bleiben
unverdndert und orientieren sich an den bestehenden Umgebungsverhdltnissen.

Zur landschaftlichen Einbindung werden entlang der Westseite und Nordseite zur
freien Landschaft hin private Grinfldchen mit einer Breite von 5,0 m festgesetzt.
Pflanzgebote fir heimische B&ume und StrGucher sichern eine angemessene
landschaftliche Einbindung.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen, Fldchenbefestigungen und Geldndemodell-
ierung bleiben unverédndert und sollen eine ortstypische Bauweise ermdglichen und
die Umweltauswirkungen reduzieren.

5. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt fUr die zwei Ostlichen Bauparzellen auf der
Flurnummer 771/3 von der bestehenden ErschlieBungsstraBe (FI.Nr. 778) aus. Die
beiden westlichen Bauparzellen auf der Flurnummer 771/3 werden vom &ffentlichen
Feldweg auf der Flurnummer 772 aus erschlossen. Hierfur ist die Errichtung von zwei
Uberfahrten Uber den aus ndérdlicher Richtung kommenden Graben erforderlich. Eine
bestehende Uberfahrt wird hierzu ggf. verlegt, eine weitere Uberfahrt muss neu
errichtet werden. Um den ErschlieBungsaufwand mdglichst gering zu halten, ist die
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Zufahrt  zur nordwestlichsten Parzelle an deren sUdlicher GrundstUcksgrenze
vorgesehen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den vorhandenen Mischwasserkanal. FUr die
beiden westlichen Parzellen ist ein Kanalanschluss neu zu errichten im Bereich des
bestehenden Feldweges auf Fl. Nr. 772. Das Abwasser wird gesammelt und in der
KlGranlage Ettersdorf behandelt.

Das Niederschlagswasser wird auf den privaten Fldchen nach Moglichkeit
gesammelt, als Brauchwasser verwendet oder ortlich versickert. Zur Ableitung des
Niederschlagswassers sind Sickerschdchte gemdaB den Anforderungen der TRENGW
einzubauen. Sofern eine Versickerung nicht moglich ist, sind RegenriGck-
halteschdchte mit einem Puffervolumen von 5 |/m? GrundstUcksfldche, jedoch
mindestens 3 m® und einer Drosseleinrichtung, die den Abfluss auf maximal 0,5 I/s
beschrankt, zu erichten. Der Uberlauf dieser Schéchte ist vorrangig in den
vorhandenen Graben einzuleiten. Sollte dies nachweislich aus technischen Grinden
nicht méglich sein, ist dieser Uberlauf an den Mischwasserkanal anzuschlieBen.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Wasserzweckverband Mallersdorf.

Die Stromversorgung ist durch einen Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG
maoglich.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen ist durch einen Anschluss an das
Netz der Deutschen Telekom AG maoglich.

FUr die &stlichen Parzellen ist ein Anschluss an die in der ErschlieBungsstraBe auf FI.Nr.
778 bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen moglich. Die beiden
westlichen Parzellen kénnen Uber neu zu verlegende Leitungen im Bereich des
offentlichen Feldweges auf FI.Nr. 772 versorgt werden.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land. Die Abfallbehdltnisse sind am Abfuhrtag an der EimnmUndung der
ErschlieBungsstraBen in die HauptstraBe bereitzustellen.

6. Ubergeordnete Planungen

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit infegriertem Landschaftsplan des
Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg ist Mitterhaselbach als Dorfgebiet dargestellt.  For
den entlang des westlichen Gebietes verlaufenden Graben wird im Landschaftsplan
die Anlage von Uferschutzstreifen vorgeschlagen. Das Seitental ist als Abflussraum for
Kaltluft dargestellt. Hier sollen keine quer gerichteten Strukturen wie Bebauung,
Damme, dichte Hecken oder Aufforstungen entstehen.

Die privaten Grinfldchen kénnen die Aufgaben eines Uferschutzstreifens erfillen.
Stoffeintrdge durch eine unmitteloar an den Graben grenzende Ackernutzung
entfallen. Die Gebdude weisen einen ausreichenden Abstand zum Talgrund auf, so
dass nachteilige Auswirkungen auf den Kaltluftabfluss nicht bestehen.

7. Schutzgebiete / Schutzobjekte
Innerhalb der des Geltungsbereiches der 1. Anderungssatzung liegen keine

gesetzlich geschitzten Fldchen und Objekte im Sinne des § 30 BNatSchG. Fldchen
oder Objekte der Biotopkartierung Bayern sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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8. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsbewertung erfolgt auf Basis des Leitfadens fur die Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung, ergdnzte Fassung,
naturschutzrechtlichen
Vorgehen gemdR o. g. Leitfaden angewendet.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

BayStMLU 2003.
Eingriffsregelung wird  das

FUr die Abhandlung der
sogenannte

vereinfachte

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird
aufgestellt.

(Ja). Die Einbeziehungssatzung ist
hinsichtlich der zuldssigen
festgesetzten Nutzungen mit den
Festlegungen eines Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan
vergleichbar.

1. Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nufzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet
(nach § 3 BauNVO) oder ein allgemeines Wohngebiet (nach §
4 BauNVvO).

1.2 MaB der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groBer als 0,3
sein.

Ja. Es handelt sich um ein
allgemeines Wohngebiet.

Ja, GRZ 0,3 festgesetzt

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur FiGchen, die eine geringe Bedeutung
fUr Natur und Landschaft haben; Fidchen héherer Bedeutung,
wie
¢ Fidchen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang),
¢ Schutzgebiete im Sinne des Teils Ill BayNatSchG,

e Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstédtten oder
Waldfldchen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur
Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen
2 und 3a) vorgesehen.

Ja. Ackerfl&chen. Nicht
standortgemdBer Fichtenbe-
stand am Graben

Ja,

5m breite private Grinfladchen
mit Baum- und Strauch-
pflanzungen im Westen und
Norden .

3. Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen (vgl.
z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Ja,

wasserdurchldssige Beldge fir

Stellplatze, Garagenzufahrten

und Nebenfldchen festgesetzt.

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
ErlGuterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser
eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfUhrende Schichten
(Hangschichtwasser) und regelmdaBig Uberschwemmte
Bereiche (Auenschutz) bleiben unberUhrt.

Ja

Ja
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4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des
Wassers vorgesehen. Erlduterung: Eine moglichst fldchige
Versickerung, z. B. durch begrinte FIidchen oder
Versickerungsmulden, wird gewdhrleistet; private

Ja,

wasserdurchldssige Beldge
festgesetzt, Versickerung auf
privaten GrundstUcksfldchen,

Verkehrsfldchen und Stellplétze erhalten wasserdurchldssige Brauchwassernutzung
Belage.

5. Schutzgut Luft/Klima
Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen Ja,

und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.
ErlGuterung: Durch die Bebauung wird weder eine
Frischluftschneise noch ein zugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintréchtigt.

Entlang des westlichen Grabens
ist private Grinfldche festgesetzt.
Fldche bleibt von Bebauung frei.

6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

6.2 Die Planung berUcksichtigt exponierte und fUr das
Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung
bedeutsame Bereiche. Erlduterung: Das Baugebiet
beeintrdchtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenricken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw.
landschaftsprgende Elemente (z. B. Kuppe mit Kapelle o. 4.);
maBgebliche Erholungsrdume werden berUcksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft: FUr die landschaftstypische
Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorgesehen ( z. B.
Ausbildung eines grinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4).

Ja

Ja

Ja. 5m private Grinfléchen mit
Pflanzgeboten fUr B&ume und
Stréucher an der West- und
Nordseite.

Da alle Fragen mit ,ja" zu beantworten sind, ist ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf

auBerhalb des Plangebietes nicht erforderlich.

8. Unterlagenverzeichnis

Bestandteil der 1. Anderungssatzung zur Einbeziehungssatzung ,Mitterhaselbach*
nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3. BauGB sind folgende Unterlagen:

e Plan B 1.0 Lageplan 1. Anderungsatzung zur Einbeziehungssatzung / Planliche

und textliche Festsetzungen, M 1: 1.000

e Textteil zur 1. Anderungsatzung zur Einbeziehungssatzung n. § 34 Absatz 4 Satz 1
Nr. 3. BauGB ,Mitterhaselbach", Satzung und Begrindung, Seite 1-9.
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