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ZIEL, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER SATZUNG

Der Marktgemeinderat des Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg beabsichtigt den Erlass einer Sat-
zung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zur Einbeziehung eines derzeit unbebauten und teilweise dem
AuBenbereich zuzuordnenden Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Oberha-
selbach.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 3.454 m? der Flur-Nrn. 37, 38 und 44/1, Gemarkung
Oberhaselbach. Innerhalb der Baugrenzen stehen maximal ca. 1.725 m? fir eine Bebauung zur
Verfuigung, wovon auf Flur-Nr. 37 ca. 48 m? mit einem Schuppen und auf Flur-Nr. 38 ca. 197 m?
mit einem Einfamilienhaus, einer Garage und Nebenanlagen bebau sind. Neben dem bestehen-
den Wohnhaus soll Baurecht fur drei weitere Wohnhduser geschaffen werden. Die Einbeziehung
ist mit einer organischen Entwicklung dieses Ortsteils vereinbar und dient der Schaffung von
neuem Baurecht zur Deckung eines geringen ortlichen Bedarfs.

Die Einbeziehungsflache befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Oberhaselbach, direkt
sudlich anschlieBend an die StraBe. Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

e im Suden und Osten von bestehender Wohnbebauung mit Hausgarten (im Flachennut-
zungsplan dargestellt als Dorfgebiet).

e im Norden und Westen verlauft die OrtsstraBe, westlich und nordlich davon befinden sich
landwirtschaftliche Ackerflachen.

Die Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB fir die Aufstellung der Satzung sind
erfullt (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, keine erforderliche Um-
weltvertraglichkeitsprifung, keine Beeintrachtigung von Schutzgiitern gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB - Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000 - Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes).

UBERSICHTSLAGEPLAN - ohne MaBstab
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Ubersichtslageplan aus dem Bayern-Atlas vom 23.10.2023
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PLANUNGSVORGABEN

3.1. Flachennutzungs- mit Landschaftsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LP) des Marktes Mallersdorf-
Pfaffenberg wird das geplante Satzungsgebiet als Fldche fir ortsgliedernde, -gestaltende oder
-abschirmende Griunfladche dargestellt. Im Stiden und Osten schlieBen bestehende Dorfgebietfs-
flachen (MD) an. Nordlich und westlich der Planungsflache befinden sich jenseits der StraRe
Landwirtschaftliche Nutzflachen.

74

Ausschnitt aus dem Fldchenu'rzungs— mit Landschaftsplan - ohne MafBstab

3.2. Naturschutzrecht/Arten- und Biotopschutz

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine ausgewiesenen Landschaftsschutzge-
biete, Nafura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw.
geschitzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Bio-
tope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNafschG geschiitzte Strukfuren vorhanden.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europdische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie)
sind aufgrund der derzeitigen Nuftzung (Intensivgrinland) und der direkt angrenzenden Bebau-
ung keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Biotopschutzrechtliche Bewertung

Die FI. Nr. 37, Gmkg. Oberhaselbach, ist zum Teil mit einem Gerdte- und Lagerschuppen bebaut,
welcher abgebrochen werden soll. Im westlichen Bereich der Fl. Nr. 38 befindet sich ein Wohn-
haus mit PKW-Garage und einem kleinen Gartenhduschen. Die restlichen Flachen werden derzeit
als Gartenflachen bzw. Holzlagerfldchen genutzt. Es liegt demzufolge keine nach Art. 23 Bay-
NafschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Fldche vor. Auch in ndherem Umkreis sind keine Bio-
topfldchen vorhanden.
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Artenschutzrechtliche Bewertung

Die folgenden Ausfiihrungen beschrdnken sich auf eine tiergruppenbezogene Potenzialabschat-
zung anhand einer geografische Datenbankabfrage mittels Online-Abfrage (LfU). Artspezifische
Erhebungen wurden nicht durchgefihrt.

Fledermduse:

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im nérdlichen Bereich des Flurstiicks Nr. 38 eine
Geholzgruppe (Fichten jungeren Alters, It. Angabe des Grundeigentimers wurden diese vor 22
Jahren gepflanzt), welche gerodet werden sollen. Hinter der Fichtengruppe befinden sich 3
Halbstamm-Obstbdume mittleren Alters. Westlich davon, nahe der Stidost-Ecke des bestehen-
den Wohnhauses, befindet sich ein weiterer Halbostamm-Obstbaum mittleren Alters, welcher er-
halten werden soll. Im Sidosten des Flursticks Nr. 37 befinden sich 2 Obstbdume, welche auf-
grund ihrer Lage innerhalb der geplanten Baugrenzen eventuell ebenfalls gerodet werden.

Diese vorhandenen Gehdlze im Geltungsbereich enthalten augenscheinlich keine Quartiere fir
Fledermduse. Das Vorhandensein von Fledermausquartieren ist mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen. Um jegliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und
2 BNatschG auszuschlieBen, ist eine Entfernung der Geholze auBerhalb der Vogelbrutzeit (Okto-
ber bis Februar) erforderlich.

Eine Nutzung des Vorhabenbereiches als Jagdhabitat ist grundsatzlich denkbar. Sofern Fleder-
mduse das Gebiet als Jagdhabitat nutzen, bleibt die Funktionalitat der Lebensstatten im rGdum-
lichen und funktfionalen Zusammenhang dennoch gewahrt, da im Umfeld gréBere Griinzonen be-
stehen.

Sdugetiere ohne Fledermduse:

Laut Online-Abfrage ist kein Vorkommen von Bibern im TK-Blatt 7238 (Rottenburg a. d. Laaber).
Der Biber kommt durch erfolgreiche Wiederansiedlungsprojekte und anschlieBende Ausbreitung
mittlerweile wieder fast Gberall in Bayern entlang von FlieB- und Stillgewdssern vor.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass es keine Nachweise oder Hinweise auf ein Vorkom-
men des Bibers im Plangebiet gibt.

Brutvdgel:
Die vorhandenen randlichen Geholzstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs kdnnen Brut-

reviere flr geholzbritende Vogelarten darstellen. Die Totung von Vogeln oder eine nachhaltige
Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen kann jedoch ausgeschlossen
werden wenn die Entfernung von Geholzen auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgt (d.h. keine Rodun-
gen im Zeitraum Mdarz bis September).

Fur Vogel der Agrarlandschaft (z.B. Feldlerche, Kiebitz, Wiesenschafstelze) ist das Vorhabens-
gebiet aufgrund der Nuftzung als Hausgarten und Bebauungen in unmittelbarer Nachbarschaft
(Kulissenwirkung) aber als nicht geeignet einzustufen.

Fur alle potenziell beftroffenen Brutvogelarten des Plangebiets besteht die Moglichkeit, in
benachbarte Lebensrdume umzusiedeln. Auch zur Nahrungsaufnahme kénnen sie in umliegende
Flachen ausweichen.

Reptilien/Zauneidechse:

Die thermophile Zauneidechse besiedelt strukturreiche, warmebeginstigte Fldchen mit offenen
Rohbodenstandorten, Sonnenpldtzen und Versteckstrukturen. Diese Strukfturen fehlen im Pla-
nungsgebiet.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.
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Amphibien (Lurche):
Aufgrund nicht vorhandener Lebensrdume kann ein Vorkommen der Art im Geltungsbereich
nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Hinweise zum Vorkommen von anderen, nicht prifrelevanten Gruppen:

Ein zumindest gelegentliches Auftreten weiterer naturschutzfachlich bedeutsamer und/oder be-
sonders geschitzter Arten, etwa aus der Gruppe der Tagfalter, Bienen, Wespen, Hummeln oder
anderer mobiler Arten ist nicht auszuschlieBen. Es liegen allerdings keine Hinweise auf entspre-
chende Artvorkommen vor. Es ist deshalb davon auszugehen, dass vom Vorhaben keine weite-
ren Tier- oder Pflanzenarten betroffen sind, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet sind.

Ergebnis:
Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-

hangs IV FFH-Richtlinie und alle europdischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu befurchten.

3.3. Denkmalschutzrecht

Bodendenkmdler:

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des BayernAtlas Denkmal des BLfD sind
im Geltungsbereich keine Bodendenkmaler bekannt. Es kann trotzdem nicht ausgeschlossen
werden, dass unbekannte Bodendenkmadler in der Erde vorhanden sind. Die Bautrdger und aus-
fuhrenden Firmen werden ausdricklich darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Bestim-
mungen des Denkmalschutzgesetzes zu beachten sind und dass bei Erdarbeiten zu Tage tre-
tende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege zu melden sind.

- Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.
- Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von 1 Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde vorher freigibt
oder die Fortsetzungen der Arbeiten gestattet.

Baudenkmdler:
Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des BayernAtlas Denkmaldaten des BLfD
befinden sich im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung keine Baudenkmadler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde ist einzuholen, wenn in der Ndhe von Baudenk-
malern Anlagen errichtet, verdndert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf Bestand oder Er-
scheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl.Art. 6 Abs. 1 Satz 2 DSchG).
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3.4. Altlasten

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Fldche nicht bekannt. Hin-
sichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht ge-
maBk Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich
mit dem akfuellen Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell
von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen St6-
rungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, eftc) ist das Landratsamt
Straubing-Bogen bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.

3.5. Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen

Die Uberplante Flache ist im Osten bereits mit einem Gerdteschuppen und im Westen mit einem
Wohnhaus mit PKW-Garage und Gartenhduschen bebaut. Der Gerateschuppen im Osten wird
abgebrochen. Die Restflache wird derzeit als Hausgarten und zum Teil als Holzlager genutzt. An
der nordlichen Geltungsbereichsgrenze zwischen Wohnhaus und Gerdteschuppen befindet sich
eine Gehdlzgruppe, bestehend aus Fichten mittleren Alters, welche gerodet werden sollen und
durch eine 2-reihige Hecke als Orfsrandeingrinung ersetzt werden soll.

Das Gelande steigt von Siden von ca. 426 m UNN auf ca. 427 m GNN im Nordosten und ca. 430
m UNN im Nordwesten entlang der asphaltierten OrtsstraBe im Norden des Geltungsbereichs an.
Das ndhere Umfeld ist durch Bebauung und Landwirtschaft gepragt.
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3.6. Rechtliche Grundlagen

Eingriffe in baurechtlicher Hinsicht werden durch die grinordnerischen Festsefzungen in §
5 der Satzung minimiert und kompensiert. Zur Einbindung einer zukinftigen Bebauung in die
Umgebung in Richtung der Grundsticksgrenzen sind entsprechende Gehdlzpflanzungen vor-
gesehen; hierzu werden im Satzungstext und in den Festsetzungen durch Planzeichen
grundsatzliche Gestaltungsvorgaben getroffen.

Zukunftige Vorhaben in diesem Bereich unterliegen nach Rechtskraft der Satzung der Zuldssig-
keit gem. § 34 BauGB.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die verkehrsmaBige ErschlieBung der Einbeziehungsfldchen ist ausgehend von der nérdlich
gelegenen OrtsstraBe Uber neue Zufahrten zu den jeweiligen Grundsticken maoglich.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung fir die zusdtzlichen geplanten Grundsti-
cke im Geltungsbereich ist derzeit noch nicht als gesichert zu betrachten.

Die bendtigten Versorgungsleitungen sind vom ‘Wasserzweckverband Mallersdorf’ zu erstellen.
Hierfir ist der Abschluss von Sondervereinbarungen erforderlich.

Die Abwasserentsorgung ist mit der Gemeinde abzuklaren.

Die Kosten fur die ErschlieBung (Wasser und Kanal) tragen die Eigentimer der Grundstiicke im
privaten wie auch im 6ffentlichen Bereich.

Niederschlagswasser ist vollstdndig auf dem Privatgrundstiick zu versickern oder wieder zu ver-
wenden. Falls eine Versickerung aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht moglich ist, kann das un-
verschmutzte Niederschlagswasser in den vorhandenen Mischwasserkanal gedrosselt eingelei-
tet werden.

Zur Pufferung des Regenwassers sind Regenrickhalteschdchte mit einem Puffervolumen von 5
I/m? Grundstiicksflache, jedoch mindestens 3 m® und einer Drosseleinrichtung, die den Abfluss
auf max. 0,5 I/s beschrankt, zu errichten. Der Uberlauf dieses Schachtes kann an die Kanalisa-
fion angeschlossen werden. Die Kosten fir den Anschluss an den ndchstgelegenen Mischwas-
serkanal, auch auf 6ffentlichem Grund, hat der Eigentimer bzw. Bauherr zu tragen.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138,
Anhang B, exemplarisch an reprdsentativen Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG mit ent-
sprechenden Erweiterungen maoglich.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land
(ZAW) sichergestellt. Die Abfallbehdlter sind an den Entleerungstagen an der OrtsstraBe bereit
zu stellen.
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VERFAHRENSABLAUF

5.1. Bestandsaufnahme

»  Natirliche Gegebenheiten

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

Laut Bodenubersichtskarte herrscht im Geltungsbereich fast ausschlieBlich Braunerde, unter
Wald podsolig, aus Kiessand bis Sandkies (Molasse).

Das Klima ist trocken bis maBig feucht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,50
°C, die Niederschlagsmenge erreicht 750 mm durchschnittiche Regenmenge pro m? und
Jahr.

Topographie: Das Gelande steigt von Suden von ca. 426 m NN auf ca. 427 m UNN im Nord-
osten und ca. 430 m UNN im Nordwesten entlang der asphaltierten OrtsstraBe im Norden des
Geltungsbereichs an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberfladchengewdsser.

Innerhalb des Satzungsgebietes sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope vorhanden.

Die Potenziell Natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhéren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemdB FIS-NATUR (FIN-Web) im Bereich
des Safzungsgebietes der Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im
Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbu-
chenwald.

GemdaB Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und der ndheren Umge-
bung keine Bodendenkmadler und keine Baudenkmadler.

5.2. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bauleitpldne und Safzungen eine Entscheidung Uber die Ver-
meidung, 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 gemdaB dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”

des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, in der Fas-
sung vom Dezember 2021.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu erwar-
tenden Eingriffen, das lGber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu Fldchen oder
MaBnahmen fir verbleibenden Ausgleichsbedarf fihrt und der Vereinfachten Vorgehensweise
bei (einfachen) Planungsfdallen, bei denen auch das mehrschrittige Regelverfahren zum gleichen
Ergebnis fihren wirde.
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Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ist die Planung von Wohnbauflachen, die durch-
gangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste.

Im vorliegenden Fall kann dieses Vereinfachte Verfahren nach Ansicht der Gemeinde
angewandt werden, da die Planungsvoraussetzungen erfllt sind.

1. Vorhabenstyp
Bei der geplanten Einbeziehungsflache handelt es sich um fir eine Wohnbebauung vor-
gesehenes Grundstiick und daher vom Charakter her um ein Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO. Die festgesetzte GRZ hierfir wird nicht gréBer als 0,3 sein; grin-
ordnerische Festsetzungen nach Art. 3 Abs. 2-4 BayNatSchG werden getroffen.

2. Schutzgut Arten- und Lebensrdume
Im Satzungsgebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung fir Naftur und
Landschaft haben (strukturarme Privatgdarten).
Lt. dem Bayer. Fachinformationssystem Naturschutz (FiS-Natur/FiN-Web) befinden
sich keine geschitzten Flachen im Geltungsbereich der Satzung. Geeignete MaB-
nahmen zur Ein- und Durchgriinung werden vorgesehen.

3. Schutzguf Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen (Grundfldchenzahl < 0,30)
begrenzt. Nach Kenntnisstand der Gemeinde sind keine Informationen tber Altlasten in-
nerhalb des Satzungsgebietes bekannt.

4. Schutzgut Wasser
Die zuklUnftigen Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen. Oberfldchen-
wasser wird zur Versickerung gebracht, sofern die Untergrundverhdltnisse dies zulassen.

5. Schutzgut Luft / Klima
Durch die Planung sind aufgrund der Orftsrandlage und der bereits vorhandenen, be-
nachbarten Bebauung weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentstehungsgebiete
maBgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild
Das Satzungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Oberhaselbach im
Anschluss nach Suden und Westen an ein bestehendes Dorfgebiet, in Nachbarschaft
bzw. unmittelbarer Ndhe zu bestehender Wohnbebauung. Der Planungsbereich beein-
trachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenrlicken/Hanglagen noch kulturhisto-
rische bzw. landschaftspragende Elemente. MaBgebliche Erholungsrdumen werden
ebenfalls nicht beeintrachtigt.
FUr eine zusdtzliche orfs- und landschaftstypische Einbindung des Satzungsgebietes
werden geeigneten PflanzmaBnahmen (Hecken- oder Strauchbepflanzungen) entlang
der neuen AuBengrenze nach Norden festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Fichtengruppe die nach Angaben der Pflanzzeit des Grundeigen-
tUmers noch als ,, jungere” eingestuft werden kann, aber doch nahe am mittleren Alter liegt,
kann dieser Bereich nicht zweifelsfrei als ,,Schutzgut mit geringer Bedeutung” eingestuft wer-
den. Somit ist hier ein Ausgleich erforderlich der durch das Regelverfahren im Umweltbericht
ermittelt wird.

Dir Garten mit den wenigen Halbstamm-Obstbdumen dhnlichen Alters werden als struktur-
arme Privatgdrten eingestuft.
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6.

TEXTLICHE HINWEISE

6.1.

6.2.

Landwirtschaftliche Hinweise

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirt-
schaftlichen Beftriebsstdtten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschiitterungen, auch dber das Ubliche MaB hinausgehend, sind zu dulden. Ins-
besondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn-
und Feiertagen oder wdahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage
wdahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Durch die vorliegende Planung darf die Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen 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
Baufldchen nicht behindert werden.

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Nutzfldchen muss gesichert bleiben. Geplante
Bepflanzungen entlang von Feldwegen missen so gestaltet werden, dass diese auch
weiterhin mit landwirtschaftlichen GroBmaschinen ungehindert befahren werden kénnen.

Die Grenzabstdnde mit Bepflanzungen zu landwirtschaftlichen Grundsticken nach Art. 48
AGBGB sind zu beachten (2 m mit Strauchern, 4 m mit Baumen und Heistern).

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Zur Vermeidung von Abflussverschdarfungen und zur Stdarkung des Grundwas-
serhaushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Ver-
sickerungsfahigkeit der Fladchen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, insbeson-
dere von Dach- und unverschmutzten Hoffldchen soll nicht gesammelf, sondern tber
Grinflachen oder Mulden breitfldchig versickert werden.

GemadnB §55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtlich noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Die Kommune ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet. Sie kann dieses
Benutzungsrecht dem Grundstickseigentimer nur dann versagen, soweit ihm eine
Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgeman
moglich ist.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01012000, zuletzt gedndert zum
22.07.2014, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachen-
gewdsser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Ggfs. ist ein wasserrechtliches Verfah-
ren erforderlich.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich.
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6.3.

Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung)
die Vorausseftzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fir das zum
schadlosen Einleiten von gesammelften Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfullt.

Wird eine Gesamt-Dachfléche mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung von 50 m? Uberschrit-
ten, sind ggfs. zusdatzliche ReinigungsmaBnahmen erforderlich. Bei beschichteten Me-
talldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die
Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,,lang”) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.
Eine enftsprechende Bestdtigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vor-
zulegen.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich
generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offen-
sichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, efc.) ist das
Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungs-
pflicht gemdaB Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird
ein Abgleich mit dem akfuellen Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Altlasten sind nach Kenntnis der Gemeinde nicht bekannt.

Bei Geldndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieBendem Oberfldchenwasser aufgrund des dariber liegenden oberirdischen Ein-
zugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf
gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende Grundstiicke verdandert werden.

Regenwassernutzung

Der Einbau von Regenwasserzisternen zum Rickhalt und zur Nutzung anfallenden Dach-
flachenwassers zur Freifldchenbewdsserung und zur Toilettenspilung wird empfohlen.

Hinweise des Wasserzweckverbandes Mallersdorf:

Nach der geltenden Wasserabgabesatzung des Zweckverbandes ist auf Grundstiicken,
die an die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, der gesamte
Wasserbedarf ausschlieBlich aus dieser Einrichtung zu decken (Benutzungszwang). Ledig-
lich gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemdan fur Zwecke der Gartenbe-
wdsserung, Toilettenspullung und zum Wdschewaschen verwendet werden.

Auf Antrag wird die Verpflichtung zur Benutzung auf einen bestimmten Verbrauchs-
zweck oder Teilbedarf beschrankt, soweit das fiur die 6ffentliche Wasserversorgung wirt-
schaftlich zumutbar ist und nicht andere Rechtsvorschriften oder Grinde der
Volksgesundheit entgegenstehen.

Der Grundstickseigentimer stellt einen schriftlichen, formlosen Antrag beim Zweck-
verband. Im Antrag hat der Eigentimer das Objekt, die Art der Eigengewinnungsanlage
und die Verbrauchszwecke moglichst genau zu beschreiben.

Der Zweckverband erteilt nach Uberpriifung des Antrages einen schriftlichen Geneh-
migungs- oder Ablehnungsbescheid. Hierfir wird vom Zweckverband eine Gebihr
erhoben, die sich nach dem Aufwand fur die Prifung des Anfrages bemisst (fur eine
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6.4.

6.5.

normale Prifung 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 Grundstiickseigentimer die
Errichtung der Eigenversorgungsanlage veranlassen, wobei die Auflagen des
Zweckverbandes unbedingt zu beachten sind.

Bodendenkmalpflegerische Belange

GemaB Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine bekannten
Bodendenkmadler.

Auf Art. 8 Abs. 1und 2 BayDSchG wird hingewiesen:

Art. 8 - Auffinden von Bodendenkmdlern

(1 1 Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. 2 Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. 3 Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ulbrigen.

4 Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefluhrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde
die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemdBe Verwertung des im Zuge der BaumaBnahmen 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 Vor-
gaben des Bodenschutzrechts, BBodSchV, einzuhalten.

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

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhalfige Sicherung der Bodenfunktion zu ge-
wdhrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf landwirt-
schaftlich genutzten Bdden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen schitzens-
werten Flachen i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge der ErkundungsmaBnahmen Abfdlle oder Altlastenverdachtsflachen zu

Tage freten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverziglich zu
informieren.
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6.6.

Sonstige Hinweise

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

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

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

Die Strom- und Warmwasserversorgung der Gebdude soll moglichst vollsténdig durch
Nutzung von Photovoltaik bzw. thermische Solaranlagen erfolgen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das , Merkblatt Bdume, unterirdische Lei-

tfungen und Kandle” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013 zu beachten.

Es sollte insektenfreundliches Licht verwendet und die AuBenbeleuchtung auf das notwen-
dige MaB beschrankt werden.

Auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Fldchen sollte verzichtet wer-
den.

7. KARTENGRUNDLAGE UND QUELLEN

Kartengrundlage fir die Einbeziehungssatzung ist der amtliche digitale Lageplan.
Folgende Quellen wurden herangezogen:

Bayerbach,

Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2007): Arten-
und Biotopschutzprogramm, Landkreis Straubing-Bogen.

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan des Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg
Umweltatlas Bayern (online-Dienst des Bayerischen Landesamt fur Umwelt 2023)

Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat (24.10.2023), Bayernatlas. https://geopor-
tal.oayern.de/bayernatlas

Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung (Dezember 2021). Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft. Minchen.

Bayerisches Landesamt fur Umwelt. (24.10.2023). Fis-Natur. https://www./fu.bay-
ern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm

den 29.05.2024

BINDHAMMER /arcHiTexTeN

STADTPLANER
INGENIEURE.
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