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Fassung des Satzungsbeschlusses vom 21.11.2023

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss:

Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden:

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung:

Bekanntmachung:

Der Marktgemeinderat Mallersdorf-Pfaffenberg hat in der
Sitzung vom 19.04.2022 die Erweiterung der Ortsabrun-
dungssatzung beschlossen.

Die offentliche Auslegung der Satzung in der Fassung vom
18.10.2022 gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Einholung der
Stellungnahmen der Behdérden und Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 26.07.2023 bis
28.08.2023.

Die beiden Verfahrensschritte erfolgten dabei gem. § 4a
Abs. 2 BauGB jeweils gleichzeitig. Die 6ffentliche Auslegung
erfolgte gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB.

Mallersdorf-Pfaffenberg,

Der Burgermeister

Der Marktgemeinderat Mallersdorf-Pfaffenberg hat mit Be-
schluss vom 21.11.2023 die Satzung in der Fassung vom
21.11.2023 beschlossen.

Mallersdorf-Pfaffenberg,

Der Blrgermeister

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Mallersdorf-Pfaffenberg,

Der Burgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde gemal® § 10 Abs. 3 BauGB
AM e ortstiblich bekannt gemacht. Die Satzung
ist damit wirksam.

Mallersdorf-Pfaffenberg,
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andschaftsarchitektur Fassung des Satzungsbeschlusses vom 21.11.2023
stadtplanung

1. Anlass und Planungsziel

Die Marktgemeinde Mallersdorf-Pfaffenberg beabsichtigt den Erlass einer Satzung gem.
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zur Einbeziehung eines derzeit unbebauten und dem AulRenbe-
reich zuzuordnenden Grundstlicks in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Pfaf-
fenberg. Es ist eine Erweiterung der bereits vorhandenen Einbeziehungssatzung nach
Suden um 3 bis 4 Grundstlcke geplant.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache der FI.Nr. 146 Gmkg. Pfaffenberg mit ca.
5.465 m?, wovon innerhalb der Baugrenzen max. ca. 3.255 m? fir eine Bebauung zur Ver-
fugung stehen. Es soll hier Baurecht fur drei zusatzliche Wohnhauser geschaffen werden.
Drei Grundsticke befinden sich bereits innerhalb der geltenden Ortsabrundungssatzung
,Pfaffenberg“. Die Einbeziehung ist mit einer organischen Entwicklung dieses Ortsteils
vereinbar und dient der Schaffung von neuem Baurecht zur Deckung eines geringen ortli-
chen Bedarfs in Summe von sechs Einfamilienhauser mit Doppelgaragen.

Die Einbeziehungsflache befindet sich sudlich der Staatsstralle St 2142, innerhalb eines
unbebauten Grundstiicks. Im Nordwesten befindet sich eine Wohnbebauung, ebenso
nordlich ders Staatsstral’e. Nach Osten schlief3t eine Reitsportanlage an. Im Siden befin-
det sich ein einzelnes Anwesen.

Die Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB flr die Aufstellung der Sat-
zung sind erfullt (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, keine
erforderliche Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Beeintrachtigung von Schutzgltern
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB - Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura
2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).
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Abb/ldung 1: Ubers:chtslageplan aus dem Bayern Atlas vom 24.06.2023 - ohne MalB3stab
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2. Planungsvorgaben

> Flachennutzungs- mit Landschaftsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungs- mit Landschaftsplan (FNP/LP) des Marktes Mallers-
dorf-Pfaffenberg ist das geplante Satzungsgebiet im ndrdlichen Bereich als allgemeines
Wohngebiet (WA) und im sudlichen Bereich als Aufdenbereich dargestellt. Im Osten
schlieldt ein Sportgelande (Reitsportgelande) an.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs- mit Landschaftsplan - ohne Mal3stab

» Naturschutzrecht/Arten- und Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und auch in der naheren Umgebung befinden sich keine
ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete,
geschutzte Landschaftsbestandteile bzw. geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Gel-
tungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw.
§ 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie - feld- und wiesenbritende Vogelarten) sind aufgrund der derzeitigen Nutzung
(Ackerland) und der direkt angrenzenden Bebauung/Geholze keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.
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» Artenschutzrechtliche Bewertung

Die folgenden Ausfuhrungen beschranken sich auf eine tiergruppenbezogene Potenzial-
abschatzung. Artspezifische Erhebungen wurden nicht durchgefuhrt.

Fledermause:

Bei dem vorhandenen Gehdlzbestand an der nordwestlichen Grenze handelt es sich um
Fichten jungeren bis mittleren Altes sowie um einen jungen Geholzauf- und unterwuchs;
ein jungerer Einzelbaum ist vorhanden. Diese Gehdlze stellen sich nach erster Einschat-
zung ohne Hohlen oder Spalten dar, mogliche Quartiersbaume sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Eine Nutzung des Vorhabensbereiches als Jagdhabitat ist grundsatzlich denkbar; die Be-
deutung wird jedoch als eher gering eingestuft aufgrund der intensiven Ackernutzung.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Fledermausen kann ausgeschlossen werden.
Saugetiere ohne Fledermause:

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen,
sowie auch im Bereich der westlich angrenzenden Hausgarten bieten die vorhandenen
Strukturen keine Habitate flr die europarechtlich geschitzte Haselmaus.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit der Haselmaus kann ausgeschlossen werden.

Brutvogel:

Die vorhandenen randlichen Gehdlzstrukturen im Nordwesten kdnnen Brutreviere flr ge-
holzbritende Vogelarten darstellen. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Brutvogeln
kann ausgeschlossen werden, wenn Folgendes beachtet wird:

Eine Entfernung von Gehdlzen erfolgt aulderhalb der Hauptbrutzeit von Vdgeln (d.h. keine
Fallungen/Rodungen im Zeitraum Marz bis September

Die Ackerflachen sind als Bruthabitate fir bodenbritende Voégel der Agrarlandschaft (z.B.
Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) generell geeignet. In der Regel meiden die vorge-
nannten Vogel die unmittelbare Nahe zu Siedlungsrandern, stark frequentierten Stralen
und Sichtkulissen (z. B. hohe Gehdlzstrukturen). Nistplatze sind i. d. Regel erst ab einem
Abstand von 70 m (Schafstelze) bis 100 m (Feldlerche) zu finden. Kiebitze bevorzugen
flache, offene Landschaften mit weiter Sicht, die nicht durch die vorhandenen nordlichen
und norddstlichen und 6stlichen Sichtkulissen verstellt werden. Eine vorhabensbedingte
Betroffenheit der vorgenannten Arten ist daher nicht anzunehmen.

Reptilien/ Zauneidechse:

Die thermophile Zauneidechse besiedelt strukturreiche, warmebegunstigte Flachen mit
offenen Rohbodenstandorten, Sonnenplatzen und Versteckstrukturen. Diese Strukturen
fehlen im Planungsgebiet.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.
Tagfalter, Nachtfalter:

Das Vorkommen des Grol3en Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis), dessen Bluten po-
tentielle Eiablageplatze der beiden Tagfalterarten Dunkler (Maculinea nausithous) und
Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea teleius) darstellen, kann — insbesondere
aufgrund der intensiven Bewirtschaftung der Ackerflache - nicht festgestellt werden. Auch
fur den Nachtkerzenschwarmer fehlen im Vorhabensbereich geeignete Habitate.
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Die Betroffenheit der beiden Tagfalterarten (= Arten der Anhange Il und IV der FFH-
Richtlinie) und des Nachtfalters (= Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) kann somit
ausgeschlossen werden.

Lurche, Amphibien, Schnecken und Muscheln:

(Laich-) Gewasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensrdume oder Wanderkorridore sind
nicht vorhanden bzw. werden nicht beruhrt. Ein Vorkommen von Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie kann im Wirkraum der MalRnahme ausgeschlossen werden.

Ergebnis:

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
befurchten.

> Denkmalschutzrecht

Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren
Umgebung keine bekannten Bodendenkmaler.

Es ist dennoch nicht auszuschlieen, dass sich im Geltungsbereich bislang noch unbe-
kannte Denkmaler befinden.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Min-
destmald zu beschranken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2
u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der
Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehoérde einzuholen.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Baudenkmaler

Gemaly Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der unmit-
telbaren Umgebung keine Baudenkmaler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt auRerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergefahrenflaichen und Uberschwemmungsgebieten. Am siidlichen Gel-
tungsbereich grenzt unmittelbar das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Kleinen
Laber an. Der sudliche Teilbereich des Gelungsbereiches befindet sich innerhalb der sog.
,wassersensiblen Bereiche®.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem BayernAtlas, griin: wassersensible Bereiche - ohne Mal3stab

Im Geotechnischen Bericht des IB Schrofl vom 25.11.2022 ,wurde in den unter den Deck-
lehmen erkundeten Kiesen und Sanden Grundwasser in gespannter Form erbohrt. Ein
exaktes Einmessen des Ruhewasserstandes konnte nur bei einer Rammkernbohrung er-
folgen, diese wurde verrohrt abgeteuft und nach einer Ruhezeit von 14 Stunden der
Grundwassserstand gemessen und ein Schluckversuch durchgeflhrt. Der Ruhewasser-
piegel wurde zu 389,09 m NHN dokumentiert. Ein durchgehender Grundwasserhorizont ist
nach den Kartenwerken ab 383 m 4 NHN zu erwarten, der HW100-Wasserstand wurde
vom Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu ca. 385,90 m G NHN angegeben.*

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches und in der naheren Umge-
bung nicht vorhanden.

> Altlasten

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind dem Markt auf der Flache nicht bekannt.

» Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen

Die Uberplante Flache wird derzeit als landwirtschaftliche Flache (Acker) genutzt. Das Ge-
lande fallt von Norden (ca. 392 m 4. NN.) nach Suden (ca. 386 m U. NN.) ab. Entlang der
nordlichen Satzungsgebietsgrenze verlauft die Staatsstrale St 2142. Nordlich der Staats-
strae und im Nordwesten befindet sich Wohnbebauung. Im Osten liegt eine Reitsportan-
lage, der sudliche und westliche Bereich wird durch Landwirtschaft genutzt.

Bei dem vorhandenen Geholzbestand an der nordwestlichen Grenze handelt es sich um
Fichten jingeren bis mittleren Altes sowie um einen jungen Gehdlzauf- und unterwuchs;
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ein jungerer Einzelbaum ist vorhanden. Weiterer Vegetationsbestand ist im Geltungsbe-
reich nicht vorhanden.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem BayernAtlas - ohne Mal3stab

> Rechtliche Grundlagen

Eingriffe in baurechtlicher Hinsicht werden durch die grinordnerischen Festsetzungen in
§ 5 der Satzung minimiert und kompensiert. Zur Einbindung einer zuklnftigen Bebauung
in die Umgebung in Richtung der Grundstlcksgrenzen sind entsprechende Gehdlzpflan-
zungen vorgesehen; hierzu werden im Satzungstext und in den Festsetzungen durch
Planzeichen grundsatzliche Gestaltungsvorgaben getroffen.

ZukUnftige Vorhaben in diesem Bereich unterliegen nach Rechtskraft der Satzung der Zu-
lassigkeit gem. § 34 BauGB.

3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrsmaRige ErschlieBung der Einbeziehungsflache ist durch eine neu zu errich-
tende Stichstralle ausgehend von der vorhandenen Staatsstralle St 2142 im Norden ge-
plant. Die Grundstiicke kdnnen Uber diese neue Stichstralle erschlossen werden. Diese
neue StichstralRe kann bei einer evil. Erweiterung des Baugebietes nach Westen als
Ringstralle oder mit einem Wendehammer erweitert werden.

Der Trinkwasseranschluss und die Abwasserableitung konnen uber eine Verlangerung der
vorh. Anlagen und Einrichtungen gesichert werden, welche an der nérdlich vorbeilaufen-
den StaatsstrBe liegen. Die Wasserversorgung wird Uber den Wasserzweckverband
Mallersdorf sichergestellt. Ein Anschlussrecht nach § 4 der Wasserabgabesatzung kann
fur die neue Bauparzelle hergestellt werden, indem eine Sondervereinbarung zwischen
dem Grundstlckseigentimer und dem WZV geschlossen wird.
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Gesammeltes Niederschlagswasser wird in eine zentrale Versickerungseinrichtung im
sudlichen Geltungsbereich abgeleitet. Der Einbau von Zisternen zur Speicherung von
Oberflachenwasser in jede Parzelle wird empfohlen. Gem. Geotechnischem Bericht des
IB Schrofl vom 25.11.2022 ,stehen auf dem Baugelande unter den Lehmen gut sickerfahi-
ge, wasserfuhrende Kiese an ... Nach den Versuchsergebnissen kann bei der Bemessung
der Sickeranlagen vorab ein k-Wert von 2,5 x 10 m/s in den Kiesen angesetzt werden.”

Die Stromversorgung soll durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk Netz
GmbH erfolgen.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW) sichergestellt. Die Abfallbehalter sind an den Entleerungstagen an der aus-
gewiesenen Stelle im Einmindungsbereich der Stichstral’e an der Staatsstralde bereit zu
stellen.

4. Bestandsaufnahme

> Natiurliche Gegebenheiten

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten® (D65), und hier der naturrdumlichen Untereinheit ,Donau-Isar-
Hugelland (062-A) zugerechnet.

Die naturraumliche Einheit wird im Landkreis gro3enteils von diluvialen Léss-, Losslehm-
und Decklehmschichten Uberlagert. Daher herrschen in weiten Bereichen ertragreiche
Braunerden vor, die intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Naturnahe bzw. einstmals
landschaftspragende Lebensraumtypen sind bis auf kleine Reste verschwunden. Auf we-
niger fruchtbaren kiesig-sandigen Boden stocken Uberwiegend naturferne Nadelforste.
(ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Klima ist trocken bis malig feucht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt
7,50 °C, die Niederschlagsmenge erreicht 700 mm durchschnittiche Regenmenge pro m?
und Jahr. Die Zahl der Frosttage ist geringer als im nérdlich anschlieenden Dungaube-
cken und im Unteren Isartal. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Aufgrund der intensiven Nutzung mit hohem Ackeranteil und groRraumigem Nutzungs-
mustern ist das Donau-Isar-Hugelland grof3raumig an naturnahen und artenreichen Le-
bensraumen verarmt. Der Anteil kartierter Biotope an der Gesamtflache liegt mit 0,9 %
weit unter dem Landesdurchschnitt und damit auch unterhalb dem fur eine Mindestaus-
stattung mit artenreichen Lebensraumen erforderlichen Wert. Auch im Vergleich mit den
anderen Naturrdaumen im Landkreis ist eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung
festzustellen. Die meist nur kleinflachig anzutreffenden Biotope konzentrieren sich auf die
Bachtaler (v.a. Gehdlz- und Hochstaudensaume) sowie auf steiler geneigte Hange entlang
der kleineren und gréReren Taler (Hecken, Ranken, Abbaustellen). Uberwiegend handelt
es sich um Geholzbiotope. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Die Potenziell Natlirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhdren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemal FIS-NATUR (FIN-Web) im
Satzungsgebietes der Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im
Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald.

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden als Bodenkomplex: Fast ausschlieRlich
Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) angesprochen (Ubersichtsbodenkarte
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M 1:25.000, http://www.bis.bayern.de). Meist finden sich unter den quartaren Lehmen noch
quartare Flu3schotter (Kiese und Sande). In den tertiaren Schichten sind oberflachennach
ebenfalls Sande und Kiese zu erwarten.

5. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht flr Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung Uber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemald dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
in seiner erganzten Fassung vom Januar 2003.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder Malinahmen flr verbleibenden Ausgleichsbedarf fihrt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fuhren wirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ist die Planung von Wohnbauflachen und
die durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste.

Im vorliegenden Fall kann dieses Vereinfachte Verfahren nach Ansicht der Gemeinde an-
gewandt werden, da die Planungsvoraussetzungen wie folgt erfullt sind:

1. Vorhabenstyp

Bei der geplanten Einbeziehungsflache handelt es sich um ein fur eine Wohnbebau-
ung von drei bzw. sechs Einfamilienhausern mit Doppelgarage vorgesehenes Grund-
stick und daher vom Charakter her um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO. Die festgesetzte GRZ hierfur wird nicht gré3er als 0,3 sein; grinordnerische
Festsetzungen nach Art. 3 Abs. 2-4 BayNatSchG werden getroffen.

2.  Schutzgut Arten- und Lebensraume

Im Satzungsgebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben (intensiv genutztes Ackerland).

Lt. dem Bayer. Fachinformationssystem Naturschutz (FiS-Natur/FiN-Web) befinden
sich keine geschuitzten Flachen im Geltungsbereich der Satzung. Geeignete Mal3-
nahmen zur Ein- und Durchgrinung sind in den Festsetzungen vorgesehen.

3. Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalRnahmen (Baugrenzen, Grundfla-
chenzahl < 0,30) begrenzt. Nach Kenntnisstand de Marktgemeinde sind keine Infor-
mationen Uber Altlasten innerhalb des Satzungsgebietes bekannt.

4.  Schutzgut Wasser

Der zukunftige Baukorper des Hauptgebaudes wird nicht ins Grundwasser eindrin-
gen. Grund- oder Schichtwasser ist an dem leicht nach Stiden geneigten Hang durch
die geplante Bebauung nicht zu besorgen. Oberflachenwasser wird zur ortlichen
Versickerung bzw. Speicherung gebracht. Geeignete Festsetzungen und Hinweise
zum Schutz des Grundwassers werden damit getroffen.

5.  Schutzgut Luft / Klima
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Durch die Planung sind aufgrund der Ortsrandlange, der bereits vorhandenen, be-
nachbarten Bebauung und des vorhandenen Gehodlzbestandes weder Frischluft-
schneisen noch Kaltluftentstehungsgebiete maligeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

Das Satzungsgebiet befindet sich am sldlichen Ortsrand von Pfaffenberg in unmit-
telbarer Nahe zu bestehender Wohnbebauung und einer Reitsportanlage. Das Ge-
lande fallt von Nord nach Sud ab. Der Planungsbereich beeintrachtigt weder expo-
nierte, weithin sichtbare Hohenrtucken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. land-
schaftspragende Elemente. MalRgebliche Erholungsraumen werden ebenfalls nicht
beeintrachtigt.

FUr eine orts- und landschaftstypische Einbindung des Satzungsgebietes sind ge-
eignete Pflanzmalinahmen entlang der neuen AulRengrenze festgesetzt.

Aufgrund der vorgefundenen Situation von Natur und Landschaft, dem direkt angrenzen-
dem Siedlungsbestand und den in den Satzungstext aufgenommenen, stadtebaulichen
und grunordnerischen Festsetzungen wird aus hiesiger Sicht kein weiterer Ausgleichsbe-
darf gesehen.

6. Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung der Einbeziehungssatzung wurde durch das Ingenieurburo
IFB Eigenschenk GmbH* ein schalltechnisches Gutachten mit der Auftrag Nr. 3221042 mit
Datum vom 25.04.2023 erstellt.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgefuhrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den StralRenverkehr als auch-
durch den Sportanlagenlarm hervorgerufen werden.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit dem Beiblatt 1 zum Teil 1 der DIN
18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) genannten Orientierungswerten und den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV und den Immissionsrichtwerten der 18. Blm-
SchV verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehen Nut-
zung zugefuhrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes zu verlet-
zen. Die Berechnungsergebnisse sind in der Anlage 4 bis 6 des Schallgutachtens darge-
stellt.

Die durchgeflihrte Prognoseberechnung zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tags als auch nachts auf-
grund des StraRenverkehrsldrms tiberschritten werden kénnen. Die Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV konnen innerhalb der Baugrenzen der Parzellen
1 und 2 auftreten. Des Weiteren kénnen innerhalb der Parzellen 1 bis 4 Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 auftreten. An den larmabgewandten Fassadensei-
ten sind innerhalb der Bauparzellen geschutzte Aullenwohnbereiche vorhanden bzw.
kénnen durch die Abschirmwirkung von Gebauden geschaffen werden.

Im Fall von Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV ist zwingend mit der Ausschopfung passiver Schallschutz-
malinahmen zu reagieren, sodass auf aktive SchallschutzmalRnahmen verzichtet werden
kann.
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An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird
eine grundrissorientierte Planung (Verzicht von schutzenswerten Wohnrdumen an den
larmbeaufschlagten Fassaden) empfohlen.

Es wird empfohlen in den larmexponierten Fassadenbereichen, in denen es zu Uber-
schreitungen der 16. BImSchV kommen kann, die Anordnung schutzwirdiger Wohnraume
(z. B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Blroraume) zu vermeiden. Sollte aus pla-
nerischen Grinden eine grundrissorientierende Planung nicht mdglich sein, so wird der
Einbau geeigneter Schallschutzfenster und die erhohte Dammung der Aufenbauteile not-
wendig.

Im Gegensatz zu Tagaufenthaltsraumen, fur welche nach standiger Rechtsprechung
StoRluftungen durchaus zumutbar sind, mussen Schlaf- und Ruheraume, die von Immis-
sionsgrenzwertuberschreitungen betroffen sind, zusatzlich mit schallgedammten Beluf-
tungssystemen ausgestattet werden, damit einerseits der Schutz der Nachtruhe gewahr-
leistet ist und andererseits die erforderlichen Luftwechselraten nach Art. 45 der Bayeri-
schen Bauordnung bei geschlossenen Fenstern eingehalten werden kdnnen. Alternativ
kann eine BellUftung Uber eine ruhigere Fassadenseite sichergestellt werden.

Im Vergleich mit den Immissionsrichtwerten der 18. BImSchV kann festgehalten werden,
dass diese im Regelbetrieb (Training, Variante 1) die zu erwartenden Gerausch-
immissionen aus der angrenzenden Sportanlage innerhalb des Plangebiets eingehalten
werden kdnnen. Wahrend Turnieren (Variante 2) kdnnen die Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV innerhalb der Baugrenzen des Plangebiets Uberschritten werden. Da jahrlich
maximal 18 larmintensive Veranstaltungen durch den Labertaler Reit- und Fahrverein
Mallersdorf-Pfaffenberg e. V. geplant sind, kdonnen aus gutachterlicher Sicht solche Ver-
anstaltungen als seltenes Ereignis gewertet werden. Die um 10 dB erhdhten Immissions-
richtwerte nach § 5 Abs. 5 der 18. BImSchV fur seltene Ereignisse konnen im Plangebiet
eingehalten werden.

Im Regelbetrieb konnen sonntags in der morgendlichen Ruhezeit zwischen 07:00 und
09:00 Uhr Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums der 18. BImSchV auf den Parzel-
len 5 und 6 durch das Turenschlagen auf dem Parkplatz nicht ausgeschlossen werden. An
Turniertagen wird das Spitzenpegelkriterium der 18. BImSchV im Geltungsbereich der
Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Pfaffenberg eingehalten.

Generell sind die Aullenbauteile zu schutzenswerten Raumen, die zum dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen geeignet sind (z.B. Esszimmer, Schlafzimmer, Buroraume) ent-
sprechend den Anforderungen an die Luftschallddammung der AuRenbauteile gemafl DIN
4109-1:2018-01 in Abhangigkeit der resultierenden bewerteten Bau-Schalldamm-Malie
R’'w,ges auszufuhren.

Aus der Prognoseberechnung resultieren erforderliche gesamte bewertete Bau-
Schalldamm-Malie R'w,ges von 30 dB(A) bis 42 dB(A). Das jeweilige gesamte bewertete
Bau-Schalldamm-Mal} wurde abhangig von den Bauparzellen und der Geschosshohe fur
Tagaufenthaltsrdume und Schlafraume angegeben. Aus gutachterlicher Sicht ist eine ge-
ringfugige Erhdhung des R'w,ges der Gebaudehulle gegenuber den Mindestanforderun-
gen im Zuge der Planung zu empfehlen, um minimale Ungenauigkeiten in der Bauausfih-
rung entgegenzuwirken. Gemaly DIN 4109-2:2018-01 kann an der den malfgeblichen
Larmquellen abgewandten Fassadenseite bei offener Bebauung der Aulienlarmpegel um
5dB abgemindert werden.

Gemal den Bayerischen Technischen Baubestimmungen ist der Nachweis der Luft-
schalld@mmung von AulRenbauteilen fur die Bauparzellen 1 bis 5 zu erbringen.
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7. Satzungstext

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg erlasst nach § 34 Abs. 4 Ziff. 3 BauGB folgende Sat-
zung:

§1
Die im beiliegenden Lageplan M = 1:1.000 gekennzeichnete Flache am sudlichen Orts-

rand von Pfaffenberg wird in dem Zusammenhang einbezogen/zugeordnet. Der Lageplan
mit Festsetzungen durch Planzeichen ist Bestandteil der Satzung.

§2
Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fur ein Gebiet des festgelegten Innenbe-
reiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Sat-

zung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
1. Eine Bebauung ist nur innerhalb der dargestellten Baugrenzen zulassig. Stellplatze
und Garagen sind auch aulerhalb der Baugrenze moglich. Garagen durfen als
Grenzbebauung unter Beachtung der Vorschriften der Bayerischen Bauordnung auch
aullerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Fur Garagen und Nebengebaude wird abweichend zu den Regelungen der BayBO als
neue Gelandeoberflache die Stralenhohe im Bereich der gemeinsamen Grund-
stucksgrenzen festgesetzt. Die Lange dieser neuen Gelandeoberflache umfasst die
Tiefe der Zufahrt und die Tiefe der Garage, maximal jedoch eine Lange von 16,00 m.

Ausgehend von dieser neuen Gelandeoberflache darf die traufseitige Wandhohe von
Garagen und Nebengebauden entlang der Grenzen im Mittel maximal 3,0 m betragen.

Innerhalb der 5 m breiten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Randein-
grunung” sind keine Anlagen — auch keine baurechtlich genehmigungsfreien Anlagen
It. Bayerischer Bauordnung zulassig.

2. Die Grundflachenzahl GRZ gem. § 19 BauNVO darf max. 0,3 betragen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 um bis zu 50 von
Hundert Uberschritten werden.

§4
3. Je Parzelle ist ein Einzelhaus mit maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Doppelhau-
ser sind nicht zulassig.

4. Als bauliche Héchstgrenze sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

5. Die FOK der Gebaude muss mind. 30 cm Uber der OK des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes liegen.

6. Die max. zulassige Wandhohe, ab FOK des Fahrbahnrandes der westlich vorbeifuh-
renden ErschlieBungsstralle auf Hohe der stralRenzugewandten Gebaudemitte betragt
6,50 m.

7. Die Abstandsflachenregelungen der Bayer. Bauordnung sind einzuhalten. Fur Gara-
gen und Nebengebaude wird abweichend zu den Regelungen der BayBO als neue
Gelandeoberflache die Strallenhdhe im Bereich der gemeinsamen Grundstlcksgren-
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10.

11.

12.

13.

zen festgesetzt. Die Lange dieser neuen Gelandeoberflache umfasst die Tiefe der Zu-
fahrt und die Tiefe der Garage, maximal jedoch eine Lange von 16,00 m.

Ausgehend von dieser neuen Gelandeoberflache darf die traufseitige Wandhohe von
Garagen und Nebengebauden entlang der Grenzen im Mittel maximal 3,0 m betragen.

Keller sind zulassig sofern diese kein Vollgeschoss darstellen. Ggf. sind private Hebe-
anlagen fir Schmutzwasser uUber die Rickstauebene erforderlich.

Zulassige Dachformen sind Satteldacher und einfache sowie versetzte Pultdacher fur
Haupt- und Nebengebaude (Garage). Flachdacher sind nur auf untergeordneten Bau-
teilen (z. B. Erker) sowie auf Garagen und Nebengebauden zugelassen.

Die zulassige Dachneigung liegt zwischen 12° und 30°, bei Flachdachern zw. 0° und
5°.

Die Dacheindeckung ist mit kleinformatigen Dachplatten in Rot-, Braun- und Anthrazit-
tonen vorzunehmen. Metalldacher sind auf den Hauptgebauden nicht zulassig. Wird
bei Dachern eine Gesamtfliche von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung uber-
schritten, sind ggf. zusatzliche Reinigungsmalnahmen erforderlich. Bei beschichteten
Metalldachern ist die DIN 55634 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer:
.lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter
Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen. Ist dieser Nachweis nicht
moglich bzw. werden unbeschichtete Metalldacher verwendet, so darf das Nieder-
schlagswasser nur nach Vorreinigung uber eine Behandlungsanlage mit Bauartzulas-
sung nach Art. 41fBayWG versickert werden.

Pro Wohneinheit sind mind. zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
Vor jeder Garage ist auf dem Grundstlick ein nicht eingezaunter Stauraum von mind.
5 m Tiefe anzulegen. Der Stauraum vor Garagen wird nicht als weiterer Stellplatz an-
gerechnet. Bei Garagenzufahrten ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Wasser-
rinne mit Anschluss an die Oberflachenentwasserung zu erstellen, so dass vom
Grundstuck kein Wasser auf die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen flieRen kann.

Auffillungen und Abgrabungen sind ab Urgelande bis zu einem Malf} von max. 0,5 m
Uber OK der anschlieRenden ErschlieBungststralde, gemessen in der Mitte der jeweili-
gen Grundstuckslange zulassig und mussen an den restlichen Grundsticksgrenzen
wieder bis auf das Urgelande an- bzw. abgeboscht werden - vorbehaltlich einver-
nehmlicher anderer Regelungen zwischen angrenzenden Nachbarn.

Stutzmauern bis 1,0 m ab Urgelande sind zulassig. Auf Stutzmauern durfen Zaune
nach den Regeln der nachfolgenden Beschreibung (Hohe bis 1,40 m) errichtet wer-
den. Die Oberkante der Stutzmauer darf im Bereich der Zufahrt max. 0,50 m Uber OK
ErschlieBungsstralde liegen.

Als Einfriedungen sind max. 1,40 m hohe Holzzaun, Metallzaune ohne Spitzen, He-
cken aus geschnittenen oder freiwachsenden Laubgeholzen zulassig. Die Bezugslinie
der Zaunhdhe entspricht der anschlieRenden Stralte / Mehrzweckstreifen.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur sind oben gennante Ausfuh-
rungsarten sowie zusatzlich verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzaune
zulassig. Die maximale Héhe betragt 1,80 m.

Nadelgeholzhecken sind unzulassig.

Einfriedungen sind ausschlieBlich in sockelloser Bauweise durchzufuhren (Punktfun-
damente). Mauern als Einfriedungen sind unzulassig. Der Abstand zw. der Zaununter-
kante und der Oberkante des Gelandes muss mind. 15 cm betragen, um die Durch-
lassigkeit fur Kleinsduger zu gewahrleisten.
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1

2.

§5

. Je angefangene 300 gm Grundstucksflache ist ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen

(hier: mind. 18 Stuck).

Entlang der im Plan gekennzeichneten Grundstucksgrenze ist auf mind. 75 % der je-
weiligen Langen eine mind. 2-reihige Gehdlzpflanzung aus freiwachsenden heimischen
Geholzen der folgenden Liste vorzunehmen. Gesamtbreite der Pflanzstreifen mind.
5 m. Die Arten sind gleichmafRig zu verteilen und die Heister sind einzeln einzumischen!
Die entsprechenden gesetzlichen Grenzabstande sind einzuhalten.

Nicht zulassig entlang samtlicher Grundstlcksrander sind Nadelgehodlze und/oder ge-
schnittene Laubgehdlzhecken.

Pflanzabstand: 1 x 1,50 m, Reihen diagonal versetzt, Baumanteil mind. 15 %
Auswahlliste:

Baume, Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm od.
Heister, 2x verpflanzt, 200-250 cm Hohe

Acer campestre - Feld-Ahorn Prunus padus - Trauben-Kirsche
Acer platanoides - Spitz-Ahorn Quercus robur - Stieleiche
Betula pendula - Weil-Birke Sorbus aria - Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus avium - Vogel-Kirsche Tilia cordata - Winter-Linde

Obstbdume in heimischen Arten u. Sorten mindestens als Halbstamme
(Empfehlungsliste des Landratsamtes Straubing-Bogen):

Apfelsorten:

Brettacher, Danziger Kantapfel, Schoner von Wiltshire (Weilte Wachsrenette), Schéner von
Nordhausen, Kaiser Wilhelm, Gravensteiner, Landsberger, Roter Eiser, Prinzenapfel, Schéner
v. Boskop, Weilier Klarapfel, Karl Miethanner (Lokalsorte aus Kleinlintach b. Bogen), Schéner
von Schonstein (Lokalsorte vom nérdl. Lkrs.), Fromms Goldrenette (Lokalsorte vom Lallinger
Winkel)

Birnensorten:
Gute Graue, Stuttgarter GeiBhirtle, Schweizer Wasserbirne, bayerische Weinbirne, Alexander
Lucas, Conference

Zwetschgensorten:
Hauszwetschge, Blhler Friihzwetschge, Grofte Griine Reneklode, Italienische Zwetschge

SuRkirschsorten:
Hedelfinger Riesenkirsche, Grofte Schwarze Knorpelkirsche, Frihe Maikirsche

Sauerkirschsorten:
Koréser Weichsel, Ludwigs Frihe

Walnuss:
Walnuss-Samlinge

Straucher, Mindestpflanzqualitat 3-5 Triebe, 2x verpflanzt, 60-100 cm

Cornus sanguinea - Hartriegel Rhamnus frangula - Faulbaum

Corylus avellana - Haselnuss Rosa canina - Hundsrose

Crataegus monogyna - WeilRdorn Rosa arvensis - Ackerrose

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen  Salix caprea - Salweide

Ligustrum vulgare - Liguster Salix cinerea - Grauweide

Lonicera xylosteum - Gem. Hecken- Salix purpurea - Purpurweide
kirsche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Prunus spinosa - Schlehe Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
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Die Gehdlzarten sind in annahernd gleichen Anteilen zu verwenden und annahernd
gleichmafig zu verteilen.

3. Bei Baumpflanzungen sind Abstandszonen von je 2,50 m beiderseits von evtl. vorh.
Erdkabeln freizuhalten.

4. Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hof- u. Lagerflachen etc. sind ausschlief3lich in was-
serdurchlassiger Bauweise auszufuhren (Rasen-Pflaster, Rasengitter- oder Rasenfugen-
steine, Schotterrasen, wasserdurchlassige Betonsteine etc.). ,Knirsch®-verlegtes Pflaster
oder asphaltierte Flachen sind nicht zulassig. (Minimierungsmaflinahme).

5. Die Anlage von Schottergarten ist unzulassig. Als Schottergarten gelten Gartenflachen,
die aulderhalb der befestigten Zufahrts-, Wege und Stellplatzflachen als Schotter-, Stein-
oder Kiesflachen angelegt werden.

§6
Anfallendes gesammeltes Niederschlagswasser wird in eine zentrale Versickerungsanlage
im sudlichen Geltungsbereich abgeleitet.

§7
Aufgrund der Tatsache, dass der Gesetzgeber beim Neubau von offentlichen Stralen
SchallschutzmaRnahmen erst bei einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fordert, die um 4 dB(A) uber den Orientierungswerten der DIN 18005 des Bei-
blattes 1 liegen, wird vorgeschlagen, wie folgt SchallschutzmalRnahmen fir diejenigen
Parzellen festzusetzten, die von Grenzwertlberschreitungen betroffen sind.

Die Einhaltung eines bewerteten Bau-Schalldamm-Malles R'w,ges von 30 bis 42 dB fur
die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 wird festgesetzt. Die
Mindestanforderungen an die Fassaden kann dem Kapitel 11.2, Tabelle 5 des Schallgut-
achtens der IFB Eigenschenk GmbH mit der Auftrag Nr. 3220367 entnommen werden.
Gemaly DIN 4109-2:2018-01 kann an der den mal3geblichen Larmquellen abgewandten
Fassadenseite bei offener Bebauung der Aul3enlarmpegel um 5 dB abgemindert werden.
Aus gutachterlicher Sicht wird empfohlen fur die Auslegung der AulRenbauteile die erfor-
derlichen Bau-Schalldamm-Malie wenn moglich gegenluber den Mindestanforderungen
leicht zu erhdhen, sodass geringfugigen Ungenauigkeiten in der Ausfuhrung entgegenge-
wirkt wird.

Innerhalb des Plangebiets sind Schlafraume mdglichst auf den larmabgewandten Fassa-
denseiten einzuplanen. Ausnahmen kénnen nur dann zugelassen werden, wenn die An-
forderungen an das bewertete Bau-Schalldamm-Mal} eingehalten werden und ein schall-
gedammtes Bellftungssystem installiert wird oder die Beluftung Uber eine ruhigere Fas-
sadenseite gewahrleistet werden kann.

Der Immissionstechnische Bericht der IFB Eingenschenk GmbH, Deggendorf vom
25.04.2023 wird Bestandteil der Satzung.

§8
Im gesamten Geltungsbereich dieser Satzung sind die nutzbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen innerhalb deruberbaubaren Grundstucksflachen zu mind.
50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindesflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren intalliert, so kann die hiervon beanspruch-
te Flache auf die zu realisierende Solarminderflache angerechnet werden.
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Die Satzung tritt mit ihnrer Bekanntmachung in Kraft.
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Textliche Hinweise

8.1

8.2

Landwirtschaftliche Hinweise

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiucken und landwirt-
schaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch,
Larm, Staub und Erschutterungen, auch soweit sie Uber das Ubliche Mal hinausge-
hen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten
nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorge-
nommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten er-
zwingt.

Durch die vorliegende Planung darf die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen nicht eingeschrankt werden.

Es muss sichergestellt sein, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in
ihrem Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung
von Bauflachen nicht behindert werden.

Die Erschlielfung der landwirtschaftlichen Nutzflachen muss gesichert bleiben. Ge-
plante Bepflanzungen entlang von Feldwegen muissen so gestaltet werden, dass
diese auch weiterhin mit landwirtschaftlichen Grol3maschinen ungehindert befahren
werden kdnnen.

Die Grenzabstande mit Bepflanzungen zu landwirtschaftlichen Grundstucken nach
Art. 48 AGBGB sind zu beachten (2 m mit Strauchern, 4 m mit Baumen und Heis-
tern).

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasser-
haushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Ver-
sickerungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, ins-
besondere von Dach- und unverschmutzten Hofflachen soll nicht gesammelt, son-
dern Uber Grinflachen oder Mulden breitflachig versickert werden.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, zuletzt gedndert
durch § 1 Nr. 367 der Verordnung vom 22.07.2014, und der Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachengewasser (TRENOG) vom
17.12.2008 zu beachten. Ggfs. ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Falls die Voraussetzungen der NWFreiV i. V. m. der TRENGW und der TRENOG
nicht vorliegen, ist fur das Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in ein
Gewasser rechtzeitig vorher beim Landratsamt Straubing-Bogen die Erteilung einer
wasserrechtlichen Gestattung zu beantragen.

Der Umfang der Antragsunterlagen muss den Anforderungen der Verordnung Uber
Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV) entsprechen.

Far den Fall, dass die Ableitung Uber ein bereits bestehendes Regenrickhaltebe-
cken geschieht, ist dessen Aufnahmekapazitat (ATV-Arbeitsblatt A 117) nachzuwei-
sen.

Der sudliche Teilbereich des Gelungsbereiches befindet sich innerhalb der sog.
,wassersensiblen Bereiche®.
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Wird eine Gesamt-Dachfliche mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung von 50 m? (iber-
schritten, sind ggfs. zusatzliche Reinigungsmalnahmen erforderlich. Bei beschichte-
ten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5
einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Ma-
terials ist dann vorzulegen.

Es wird weiterhin empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell
von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtli-
chen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc. ist das Land-
ratsamt Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren weitergehender Kennzeich-
nungspflicht gemafl Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflich-
ten wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landreises empfohlen.

Altlasten sind nach Kenntnis des Marktes nicht bekannt.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des darlber liegenden oberirdischen Ein-
zugsgebietes gerechnet werden. Der naturliche Ablauf wild abflieienden Wassers darf
gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstucke verandert werden.

Vom Wasserwirtschaft Deggendorf wird zudem darauf hingewiesen, dass sich Grund-
wasserwarmepumpen aufgrund der geringen Abstande zu benachbarten, schon be-
stehenden Pumpen gegenseitig beeinflussen kénnen. Dies ist vom Bauherrn bei der
Planung der Heizungssysteme zu berucksichtigen und ggf. durch einen Gutachter na-
her untersuchen zu lassen.

Fir den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen ist eine wasserrechtliche Gestattung
erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-
Bogen abzusprechen.

Regenwassernutzung

Der Einbau von Regenwasserzisternen zum Ruckhalt und zur Nutzung anfallenden
Dachflachenwassers zur Freiflachenbewasserung und zur Toilettenspilung wird
empfohlen.

Hinweise des Wasserzweckverbandes Mallersdorf:

Nach der geltenden Wasserabgabesatzung des Zweckverbandes ist auf Grundstu-
cken, die an die offentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, der
gesamte Wasserbedarf ausschlieRlich aus dieser Einrichtung zu decken (Benut-
zungszwang). Lediglich gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemaf far
Zwecke der Gartenbewasserung, Toilettenspilung und zum Waschewaschen ver-
wendet werden.

Auf Antrag wird die Verpflichtung zur Benutzung auf einen bestimmten Verbrauchs-
zweck oder Teilbedarf beschrankt, soweit das fur die offentliche Wasserversorgung
wirtschaftlich zumutbar ist und nicht andere Rechtsvorschriften oder Grinde der
Volksgesundheit entgegenstehen.

Der Grundstiickseigentumer stellt einen schriftlichen, formlosen Antrag beim Zweck-
verband. Im Antrag hat der Eigentumer das Objekt, die Art der Eigengewinnungsan-
lage und die Verbrauchszwecke maoglichst genau zu beschreiben.

Der Zweckverband erteilt nach Uberprifung des Antrages einen schriftlichen Ge-
nehmigungs- oder Ablehnungsbescheid. Hierfur wird vom Zweckverband eine Ge-
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bahr erhoben, die sich nach dem Aufwand fur die Prufung des Antrages bemisst (fur
eine normale Prufung in der Regel 50,00 Euro netto).

Genehmigungsbescheide werden vom Zweckverband in Abdruck an die jeweilige
Gemeinde zur Kenntnisnahme weitergeleitet.

Nach Vorlage des Genehmigungsbescheides kann der Grundstlickseigentimer die
Errichtung der Eigenversorgungsanlage veranlassen, wobei die Auflagen des
Zweckverbandes unbedingt zu beachten sind.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine be-
kannten Bodendenkmaler.

Der ungestorte Erhalt von Denkmalern hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwen-
dige Mindestmal} zu beschranken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1
Abs. 2 u. 2 BayDSchG) sind nach Art. 7 BayDSchG genehmigungspflichtig und da-
her unbedingt mit der Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpfle-
ge abzustimmen. Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird hingewiesen.

Gemaly Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine
Baudenkméler und auch nicht in der naheren Umgebung.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehodrde ist einzuholen, wenn in der Nahe
von Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich
dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann
(vgl. Art. 6 Abs. 1 Satz 2 DSchG).

Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemalie Verwertung des im Zuge der Baumalnahmen anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und
Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-
rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts gem. BBodSchV einzuhalten.

Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewerte
der BBodSchV (bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Boden 70 % davon)
nicht Gberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwerten-
dem Bodenmaterial mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben
sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion
zu gewabhrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf
landwirtschaftlich genutzten Bdéden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen
schutzenswerten Flachen i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge der Erkundungsmafllnahmen Abféalle oder Altlastenverdachtsflachen
zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unver-
zuglich zu informieren.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Dazu wird empfohlen Flachen, die als Grunflache oder zur gartneri-
schen Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schutzen.
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Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Nor-
men DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemalen
Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfoh-
len. Es wird angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor
Beginn der BaumalRnahme zu klaren. Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang
mit Boden sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesver-
bandes Boden zu finden.

Sonstige Hinweise

Auf den Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden sowie auf Streusalz sollte aus
Grunden des Wasser-, Boden- und des allgemeinen Naturschutzes auch auf allen
privaten Flachen verzichtet werden.

Privaten Bauherren wird empfohlen, einen Kompostplatz zur Eigenkompostierung
von Gartenabfallen zu errichten.

Anstelle von Kies und Schotter sollte beim Unterbau von Zufahrten und Wegen zur
Schonung naturlicher Ressourcen aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat
verwendet werden.

Die Strom- und Warmwasserversorgung der Gebaude soll mdglichst vollstandig
durch Nutzung von Photovoltaik bzw. thermische Solaranlagen erfolgen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitngen und Kanale® der Forschungsgesellschaft fur Stralden- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 zu beachten.

Im Interesse einer dkologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausfuhrung sollte
auf solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

8.7

e die bekanntermalien oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z. B. PVC)

e die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonenden Herstellungsverfah-
ren gefertigt werden kénnen (z. B. Tropenholz)

e bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallpro-
dukte anfallen (z.B. Verbundwerkstoffe)

Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jeder-
zeit und unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahr-
zeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr, Stand Feb. 2007, AlIMBI 2008 S. 806 hingewiesen. Es
muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem
Abstand von hdchstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Léschwasserversorgung:

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes ist eine Gesamtléschwassermenge von mind.
800 I/ min fur die Dauer von mehr als 2 Stunden bei einem FlieRdruck von 1,5 bar
nachzuweisen. Wenn die erforderliche Loschwassermenge nicht aus dem offentlichen
Trinkwassernetz entnommen werden kann und im Umkreis von 300 Metern keine un-
abhangigen LoOschwasserentnahmestellen (Hydranten) zur Verfigung stehen, sind
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Léschwasserbehalter (Baugenehmigung beachten) mit entsprechendem Volumen zu
errichten.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fuhren und dem Landratsamt
Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen.

Das LOschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem.
DIN 3222 entnommen werden kdnnen; es sind ausschlieBlich DVGW-zugelassene
Hydranten nach Mdglichkeit am Fahrbahnrand aul3erhalb des Gebaudetrimmerschat-
tens zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu
uberprtfen.

Die Ausristung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr ist dem Schutzbereich ange-
passt.

Hinweise des Staatlichen Bauamtes Passau — Servicestelle Deggendorf

Hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde fur die St 2142 im Jahr 2021 im Bereich
Mallersdorf-Pfaffenberg eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von 5.656
Kfz/24h mit etwa 8,5 % Schwerverkehr ermittelt. Fir den Nachweis des Larmschutzes
ist von den bestehenden Geschwindigkeitsbeschrankungen auszugehen.

Evil. notwendige Larmschutzmallinahmen hat der Bauwerber auf eigene Kosten
durchzuflihren. Anspriche wegen Larmschutz kdnnen an den Strallenbaulasttrager
nicht gestellt werden.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass wir als Strallenbaulasttrager der Staatsstralle
auch kunftige Anspruche auf Larmschutz oder Entschadigung, die vom Markt Mallers-
dorf-Pfaffenberg oder von Anwohnern und Grundstlicksbesitzern in dem oben ge-
nannten Gebiet gestellt werden, ablehnen.

e Die Sichtfelder nach RASt sind einzuhalten. Die Anfahrsicht beim Einfahren in
die Staatsstralle betragt 70 m. Die Anfahrsichtfelder von 3 m / 70 m in die
Staatsstralle sind von jeglicher Bebauung, hoher Bepflanzung und Sichtbehin-
derung mit mehr als 0,80 m und bis 2,50 m Hoéhe Uber Stralkenoberflache frei-
zuhalten.

e Das anfallende Oberflachenwasser des Einmundungsbereiches von Dachern,
Wegen, Stellplatzen sowie von weiteren versiegelten Flachen darf nicht Gber
die Staatsstral3e abgefuhrt werden.

e Malnahmen an der StaatsstraRe und im Bereich der Staatsstrale bzw. mit
Auswirkungen auf die von der Servicestelle Deggendorf zu vertretenden Belan-
ge (Sichtverhaltnisse, Verkehrssicherheit etc.) sind in jedem Einzelfall mit dem
Bauamt auf ihre Realisierbarkeit hin abzuklaren.
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9. Beteiligte Behérden und Triger dffentlicher Belange (TOB) nach § 4 BauGB

1.  Regierung von Niederbayern, Sg. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung,
Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (7-fach: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere Immis-
sionsschutzbehdérde, Untere Naturschutzbehérde, KreisstraRenbaubehorde, Ge-
sundheitsbehorde, Kreisarchaologie, Kreisbrandrat)

3. Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
4.  Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, , Sachgebiet BQ, Postfach 100 203,
80076 Munchen

6. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Straubing
7. Bayernwerk Netz GmbH, Altdorf bei Landshut
8. Wasserzweckverband Mallersdorf

9. Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut

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

11. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW SR)
12. Regionaler Planungsverband Donau-Wald

13. Energienetze Bayern GmbH & Co. KG, Abensberg

14. Staatliches Bauamt Passau, Servicestelle Deggendorf

o

10. Bestandteil

1. Immissionstechnischer Bericht der IFB Eingenschenk GmbH, Deggendorf vom
25.04.2023
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