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Markt Reisbach 23. September 2025
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstralle”
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch BauGB

Verordnung Uber die bauliche BauNVO
Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung)

Planzeichenverordnung PlanzV
Bayerische Bauordnung BayBO
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG
Gemeindeordnung GO

fur den Freistaat Bayern

in den jeweils geltenden Fassungen
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Markt Reisbach 23. September 2025
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstralle”
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2. Satzung

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der
Gemeindeordnung (GO), sowie der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO), dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erlasst die Marktgemeinde Reisbach folgende

Einbeziehungssatzung

& 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstraflte” der Gemeinde Reisbach umfasst das
Teilgrundstiick mit der Flurnummer 141 der Gemarkung Niederhausen.

Mafigebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen
Teils im Mal3stab M 1:1000.

Der Lageplan M 1:1000 in der Fassung vom 10.04.2025 ist Bestandteil dieser Satzung.

8§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird flr den Geltungsbereich dieser Satzung nach § 5 BauNVO
als Dorfgebiet (MD) festgelegt. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO sind nicht zulassig.

Es wird die offene Bauweise festgelegt.

Die maximal zulassige bzw. die festgesetzte Anzahl der Geschosse sind in den zeichnerischen
Festsetzungen eingetragen.

Hdéhe baulicher Anlagen Hauptgebaude:
Wandhohe: max. 7,00 m
Firsthdhe: max. 9,50 m

Hohe baulicher Anlagen Nebengebaude:
Wandhohe Nebengebaude bei Flachdachern: max. 3,50 m
Firsthéhe Nebengebaude bei geneigten Dachern: max. 7,00 m
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Markt Reisbach 23. September 2025
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstralle”
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Definition Wandhohe:
Unterer Bezugspunkt:
Bezugspunkt ist die natlrliche Gelandeoberkante (Urgelande).

Oberer Bezugspunkt:
Definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der
Wand (Attika) an der Aulenwand gemessen.

§ 4 Mal} der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,30 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 0,60 festgesetzt.

Die GRZ darf durch die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen um max. 50 % Uberschritten
werden.

§ 5 Zulassige Zahl der Wohnungen

Zulassig sind bei einem Gebaude bis zu 2 Wohneinheiten.

§ 6 Weitere textliche Festsetzungen

a) Einfriedungen, Stiitzmauern
Als Einfriedungen sind Hecken aus standortheimischen Gehdlzen, Holzlatten-, Metall- und
Maschendrahtzaune bis max. 1,50 m Hohe zulassig.
Durchgehende Zaunsockel sind nicht zulassig. Es ist ein Abstand von min. 15 cm zwischen
Einfriedung und der Gelandeoberkante einzuhalten.
Stitz- und Boschungsmauern sind an den Aulenseiten des Grundstiicks bis zu einer Hohe
von 1,00 m zulassig.

b) Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Nicht Uberdachte
Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baugrenzen auf den jeweiligen Parzellen zulassig.

c) Regenwasserwirtschaft

Die Erlaubnispflicht der Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser ist
eigenverantwortlich durch den Bauherren zu Uberprufen. Sollte eine

Genehmigung erforderlich sein, ist hierfur rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt Dingolfing — Landau zu beantragen (§9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG)

Bei jedem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan einzureichen. In diesem ist insbesondere
die Oberflachenentwasserung mit den entsprechenden Rickhalte- und Versickerungs-
flachen detailliert aufzuzeigen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen ist grundsatzlich
auf dem Grundstiick nach geltenden Regularien zu versickern. Bei der Versickerung sind
die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung und die techn.
Regeln zum Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser zu beachten.
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Markt Reisbach 23. September 2025
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstralle”
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

d)

f)

Erst wenn nachgewiesen (Gutachten) ist, dass eine Versickerung nicht mdglich ist, ist eine
Einleitung in die Abwasserkanalisation zu prifen.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten Flachen auf
den Privatgrundsticken (z.B. Garagenzufahrten, Stellplatze) mit versickerungsfahigen
Belagen auszustatten.

Dafiir sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme, Pflastersysteme mit
Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder Schotterrasen geeignet.

Zudem wird empfohlen, Regenwasserzisternen zur Brauchwassernutzung bzw.
Gartenbewasserung herzustellen. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink und Titanzink
sind bei beabsichtigter Versickerung des Niederschlagswassers nicht zulassig.

Fur den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen ist eine wasserrechtliche Gestattung
erforderlich.

Schmutzwasser
Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist in den bestehenden Schmutzwasserkanal des
Abwasserzweckverbandes Mittlere Vils einzuleiten.

Bodenschutz

Es wird verbindlich festgelegt, dass aufgrund der erhéhten Wahrscheinlichkeit héherer
Arsengehalte im betreffenden Bereich bei Baumal3nahmen vorrangig auf den Einsatz von
ausgebautem Bodenmaterial aus diesem Areal zurickgegriffen werden soll. Sollte
Bodenmaterial die Baustelle verlassen, ist gemal bodenschutzrechtlichen Vorgaben eine
Arsenuntersuchung zwingend erforderlich. Diese Prifung richtet sich nach den Richtlinien
des LFU-Merkblatts "Beprobung von Boden und Bauschutt" sowie dem Merkblatt
"Handlungshilfe fir den Umgang mit geogen arsenhaltigen Béden". Bei Verwertung auf
einem Anfall stellennahen Flurstiick mit ebenfalls erhéhter Arsenwahrscheinlichkeit entfallt
die Notwendigkeit zusatzlicher Arsenuntersuchungen.

Die ordnungsgemafRe Verbringung des nicht wiederverwendbaren Bodenaushubs ist
durch Dokumentation zu belegen und auf Anforderung der Bodenschutzbehdrde beim
Landratsamt Dingolfing-Landau vorzulegen. Dariber hinaus ist eine detaillierte
Massenbilanzierung des anfallenden Bodenmaterials erforderlich, die die
unterschiedlichen Bodenschichten (Oberboden, Unterboden, Untergrund) berlcksichtigt
und die Wege der Verwertung oder Deponierung samt Lagerflachen und Lagerzeiten
umfassend darlegt.

Kommunale Abfallentsorgung
Die Abfallbehalter des Parzelle der Einbeziehungssatzung Niederhausen ,HauptstralRe” missen
aufgrund der privaten Zufahrt an der kiinftigen ErschlieBungsstralRe bereitgestellt werden.
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Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstralle”
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g)

h)

Beleuchtung

Zur Beleuchtung von Fassaden und Aufenanlagen durfen ausschlieBlich Leuchtmittel mit
warmweiflen LED-Lampen verwendet werden. Die Farbtemperatur der Leuchtmittel ist auf
einen Bereich von 2700 Kelvin bis maximal 3000 Kelvin festgelegt. Die Beleuchtung ist so
zu gestalten, dass Blendwirkungen und Lichtemissionen Uber die Grundstlcksgrenzen
hinaus minimiert werden.

Festsetzung zur Grunordnung

Zur naturschutzfachlichen Beurteilung ist auf Anforderung der Genehmigungsbehdrde zum
Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Vermeidungsmaflinahmen wie
z.B. versickerungsfahiger Pflasterbelag in der Einfahrt sind zu bertcksichtigen und im Plan
entsprechend darzustellen. Auf eine sockellose Einfriedung ist zu achten. Fir die
Bepflanzung sind autochthone Gehdlze zu verwenden. Im Freifldchengestaltungsplan
sind die Art, Stlickzahl und Pflanzgré3e anzugeben.

private Grinflachen:

Je angefangene 200 m? Baugrundstiicksflache ist ein standortheimischer Laubbaum
oder funf standortheimische Straucher zu pflanzen. Bei Strauchpflanzungen sind
Gruppen von mind. funf Stlick zu bilden.

Die planliche Darstellung zeigt das erforderliche Mal3 der Bepflanzung. Standort und
Anteil von Baumen/Strauchern sind frei wahlbar.

Landschaftsfremde Geholze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Gehdlze sowie
Koniferen sind nicht zulassig!

Bei Pflanzungen, welche an landwirtschaftliche Grundstiicke angrenzen, sind die
gesetzlichen Mindestabstande einzuhalten.

Mindestpflanzqualitaten:

Baume in Hochstammaqualitat,

Obstbaume als Hochstamm, Stammumfang 12 — 14 cm, mit Ballen
Straucher 3 — 5 Triebe, 60 - 100cm

Die Arten sind aus nachfolgender Liste auszuwahlen:

Béaume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Obstbdume heimischer Arten & Sorten
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i)

j)

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger WeilRdorn
Zweigriffliger Weilldorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball

Festsetzungen zu Ausgleichsflachen

Die Eingriffe werden durch den Aufbau einer Ausgleichsflache auf Flur Nr. 200,
Gemarkung Niederhausen mit einer Gesamtflache von 437 m? kompensiert.

Als Entwicklungsziel wird der Biotop-/Nutzungstyp G211 ,MaRig extensiv genutztes,
artenarmes Grunland” definiert.

Die Ausgleichsflachen sind von jeglichen, auch nicht genehmigungspflichtigen Anlagen
freizuhalten. Die Ausgleichflache ist dinglich mit Reallast zu sichern. Die Unterlassungs-
und Handlungspflichten sind in das Grundbuch einzutragen. Pflege: Die Ausgleichsflache
ist durch einschirige Mahd und durch Mahgutabfuhr zu pflegen. Das Verwenden von
Dunger und/oder Pflanzenschutzmittel ist untersagt. Ausgefallene Gehdlze sind
spatestens im Folgejahr zu ersetzen

Festsetzungen zu abwehrenden Brandschutz

a. Feuerwehrzufahrt
Es muss eine Zufahrtsmoglichkeit zu den geplanten Objekten fir Feuerwehrfahrzeuge und
den Rettungsdienst gesichert sein. Bei der Ausfuhrung sind die Vorgaben der ,Richtlinien
Uber Flachen fur die Feuerwehr" zu beachten und einzuhalten.

b. Ldéschwasserversorgung
Fur das Plangebiet ist die Grundversorgung an Lo&schwasser sicherzustellen. Die
notwendige Ldschwassermenge ergibt sich aus der Technischen Regel des DVGW
(Arbeitsblatt W 405). Bei Entnahme dieser Léschwassermenge darf der Mindestdruck im
Leitungsnetz nicht unter 1,5 bar abfallen.
Die erste Ldschwasserentnahmestelle (Hydrant) soll nicht weiter als 75 m von den
geplanten Objekten entfernt sein.

‘\WJBW
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Markt Reisbach 23. September 2025
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstralle”
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 7 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB) in Kraft.

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

Erster Burgermeister
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Markt Reisbach 23. September 2025
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,HauptstraBe”
BEGRUNDUNG

1.1. Geltungsbereich

Das betroffene Teilgrundstiick mit der Flurnummer 141 der Gemarkung Niederhausen befindet
sich im 6stlichen Teil der Ortschaft Niederhausen der Marktgemeinde Reisbach. Im derzeitig
glltigen Flachennutzungsplan ist der Satzungsbereich als ,Dorfgebiet* nach § 5 BauNVO
dargestellt (siehe Abbildung 1).

Die umliegende Bebauung ist in erster Linie durch Wohnbebauung und landwirtschaftliche
Betriebe charakterisiert und dem Feuerwehrhaus der Ortschaft Niederhausen (siehe
Abbildung 2).

Abbildung 1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

1.2. Anlass und Bedarf fur die Aufstellung

Anlass fir die Einbeziehungssatzung ist der Antrag des Bauherren.

Das Uberplante Flurstlick befindet sich im Auflenbereich. Zur Abrundung soll das Grundstlck
zum bestehenden Dorfgebiet einbezogen werden. Ziel der Einbeziehungssatzung ist die
Schaffung der bauplanrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir diesen Zweck.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden kann bei der Einbeziehungssatzung
gemal § 34 Abs. 6 BauGB nach denselben Vorschriften wie beim vereinfachten Verfahren
(§13 Abs. 2 und 3 BauGB) erfolgen. Auf die Erstellung eines Umweltberichtes kann verzichtet
werden.
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Markt Reisbach 23. September 2025
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,HauptstraBe”
BEGRUNDUNG

1.3.Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegt im éstlichen Teil der Ortschaft
Niederhausen. Er umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1.120 m2. Die Voraussetzungen des
§ 34 Abs. 5 BauGB sind ebenfalls gegeben.

1.4.Vorhandene Bebauung und charakteristische Siedlungsgefiige

Die Siedlungsstruktur des angrenzenden Gebietes entlang der Hauptstral’e ist durch
Wohnnutzung und landwirtschaftlichen Betrieben gepragt. Bei dem beplanten Gebiet
(Teilflache von Flur-Nr. 141) handelt es sich um extensiv genutztes Griinland.

Im Geltungsbereich befand sich ein Teil eines bestehendes Nebengebaude / alter
Gerateschuppen, der bereits abgebrochen wurde.

Abbildung 2 Geplanter Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstraf3e*

1.5.Immissionsschutz

Die umgebende Bebauung ist laut Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.
Sudlich vom Geltungsbereich befindet sich das Feuerwehrhaus der Ortschaft Niederhausen.
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Markt Reisbach 23. September 2025
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,Hauptstralle”
BEGRUNDUNG

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und
landwirtschaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub, Erschitterungen und Licht, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend
der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche
Arbeiten erzwingt.

Auch die ausgehenden Immissionen von dem unmittelbar angrenzenden Feuerwehrhaus sind
zu dulden.

1.6.ErschlieBung

Verkehr:
Das Planungsgebiet soll Uber eine private Zufahrt auf die Hauptstralle erschlossen werden.

Trink-/Abwasser:

Im Geltungsbereich sind eine vorhandene Trinkwasserversorgung und eine offentliche
Schmutzwasserkanalisation vorhanden.

Die Trinkwasserversorgung im Geltungsbereich erfolgt Uber den zustandigen
Wasserversorger ,Abwasserzweckverband Mittlere Vils“. Die ErschlieRung muss im Rahmen
der Bauantragsstellung gepruft werden.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist
der zunehmenden Bodenversieglung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von
Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von Dach und
unverschmutzten Hofflachen ist Uber Grinflachen oder Mulden breitflachig zu versickern.

Fir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser ist rechtzeitig vorher
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

Zudem wird empfohlen, auf dem Grundstick eine Regenwasserzisterne zur
Gartenbewasserung zu errichten.

Altlasten und Bodenschutz:

Dem Landratsamt Dingolfing-Landau liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveranderung oder Altlasten auf der Flache vor.

Bei dem Altlastenkataster handelt es sich um ein behordeninternes, strukturiertes
Flacheninformationssystem zur Erhebung von Daten Uber Altlasten, Altlastenverdachtsflachen
sowie stofflichen schadlichen Bodenveranderungen in Bayern. Eine Auskunft aus dem
Bodenschutz- und Altlastenkataster kann immer nur den derzeitigen Kenntnisstand der
Behdrde wiedergeben. Es besteht daher immer ein Restrisiko, dass ein Grundstlick durch
bisher nicht bekannte Altlasten oder stoffliche Bodenveranderungen belastet ist.
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Markt Reisbach 23. September 2025
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Aufgrund der sich in dem Bereich der Bauleitplanung befindlichen landwirtschaftlichen
Hochertragsbodden ist eine ordnungsgemalie und mdglichst hochwertige Verwertung des
Oberbodenmaterials sicherzustellen.

Die ordnungsgemalie Verbringung des im Zuge der Baumalnahme anfallenden und im
Baubereich nicht wieder zu verwendenden Bodenaushub ist durch entsprechende Unterlagen
zu dokumentieren. Diese sind aufzubewahren und auf Verlangen .der Bodenschutzbehérde
beim Landratsamt Dingolfing-Landau vorzulegen.

Es ist eine genaue Massenbilanzierung des anfallenden Bodenmaterials (unterschieden
zwischen Oberboden, Unterboden und Untergrund) zu erstellen aus der hervorgeht, wieviel
und welches Bodenmaterial die Baustelle zur Verwertung oder Deponierung verlasst. Die
sach-, umweltgerechten und rechtskonformen Verwertungs- und Entsorgungswege sind darin
aufzuzeigen. Ausreichende Lagerflachen fir das anfallende Bodenmaterial und die
notwendigen Lagerzeiten sind dabei zu bertcksichtigen.

Aufgrund der erhohten Wahrscheinlichkeit hoherer Arsengehalte sind den in den textlichen
Festsetzungen beschriebenen MalRnahmen und Vorschriften Folge zu leisten.

Die weitere Verwertung des anfallenden Bodenmaterials hat unter Einhaltung der geltenden
gesetzlichen und rechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Insbesondere sind bei entsprechender
Verwertung die §§ 6 bis 8 BBodSchV einzuhalten .

Erforderliche Anzeigen bzw. Genehmigungen sind rechtzeitig bei der Behorde einzureichen
bzw. zu beantragen.

Die DIN 19731 (10/2023) ist zu beachten.

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Aushubmaterials festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, oder Abfélle zu Tage treten, ist unverziglich die Abteilung Bodenschutz- und
Abfallrecht beim Landratsamt Dingolfing-Landau zu benachrichtigen.

Abfallbeseitigung:

Die Abfallsammelbehélter sind von den Anwohnern an den 6ffentlichen Stralden (Hauptstralie)
bereitzustellen.

Diverses:

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtenwasseraustritten sowie mit wild
abflieRenden Oberflachenwasser aufgrund des dartber liegenden Einzugsgebietes gerechnet
werden.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden.

1.7.Denkmalschutzrecht

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich in unmittelbarer Nahe zum
Geltungsbereich das Bodendenkmal mit der Aktennummer D-2-7342-0051. Hierbei handelt es
sich um eine Siedlung der Linear- und Stichbandkeramik, der Gruppe Oberlauterbach, der
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Minchshéfener Gruppe, der Bronze-, Urnenfelder-, Hallstatt- und Laténezeit. Brandgraber der
mittleren romischen Kaiserzeit.

Ferner befindet sich das Bodendenkmal mit der Aktennummer D-2-7442-0089.
Hierbei handelt es sich um untertdgige Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im
Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Stephan mit zugehérigem, ummauerten, z. T. aufgelassenen
Friedhof in Niederhausen, darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw. alteren Bauphasen.

Deshalb wird auf Folgendes hingewiesen:

Fiur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Satzung ist eine denkmal-
schutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
behoérde Dingolfing — Landau friihzeitig zu beantragen ist.

HauptstraBe

1.8. Energiebedarfsdeckung, Beleuchtung

Die Stromversorgung des Gebaudes soll vollstandig durch Photovoltaik, die Warmwasser-
versorgung vollstandig durch thermische Solaranlagen erfolgen.

Auf eine grundsatzliche Eignung der Gebaudehille (Dach und Fassade) zur Integration von
Solartechnik (Orientierung, Fremd- und Eigenverschattung, Dachneigung) ist daher zu achten.

Wintergarten sollen entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB zur Vermeidung von
Energieverschwendung und zu deren effizienten Nutzung nur unbeheizbar und vom Gebaude
thermisch isoliert oder in die Gesamtdammung mit entsprechender Warmeschutzverglasung
integriert errichtet werden.
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1.9. Mineraldiinger und Pestizide, Kompostierung

Auf den privaten Verkehrs- und Stellflachen ist der Einsatz von Streusalz und anderen
atzenden Streustoffen zum Schutz von Boden und Grundwasser, angrenzender Vegetation
und zum Schutz der Pfoten von Haustieren, insbesondere Hunden und Katzen, unzulassig.

Pro Parzelle soll ein Kompostplatz zur Eigenkompostierung zumindest von Gartenabfallen,
und mdglichst von organischen Kiichenabfallen eingerichtet werden.

1.10. Okologische Belange / Artenschutz

Nach § 2a Satz 3 BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung. In
diesem werden die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargestellt. Die Durchfiihrung der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB,
die Erarbeitung des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB und die Uberwachung gem.
§ 4c BauGB wird im Rahmen dieser Einbeziehungssatzung nicht als notwendig erachtet, da
erheblich nachteilige Auswirkungen auf alle in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter
nicht zu erwarten sind.

1.11. Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung

1.11.1. Vermeidungsmalinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRAUME

Im Bebauungsplan sind geeignete Ma3nahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraum-
verbesserung hervorgesehen. Im Osten wird eine Ortsrandeingrinung erstellt.

Das Baugrundstuck wir durch entsprechende textliche Festsetzungen durchgrint.

SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete
MaRnahmen, insbesondere durch eine flachensparende Siedlungsform begrenzt.

SCHUTZGUT WASSER

Durch geeignete Positionierung des neu zu errichtenden Baukdrpers wird das Schutzgut
Wasser vor Ort nicht beeinflusst. Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur
Starkung des Grundwasserhaushaltes wird die Bodenversieglung beschrankt (GRZ 0,30).
Stellflachen und Zufahrten werden als wasserdurchlassige Flachen hergestellt. Anfallendes
Niederschlagswasser, insbesondere von Dach und unverschmutzten Hofflachen wird Gber
Grunflachen oder Mulden vor Ort breitflachig versickert.
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SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

Durch den Neubau bleiben mégliche Luftaustauschbahnen erhalten und eine Barriere-

wirkung wird vermieden.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Durch die Erstellung einer Ortsrandeingriinung im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches
entlang der Grenze zur freien Landschaft flgt sich die vorliegende Planung in das Land-

schaftsbild ein.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die entsprechenden MalRhahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden durch das
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen bzw. Bauteile wie z.B. Sockelmauern bei Zaunen

und die Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von

Wechselbeziehungen getroffen. Eingriffe erfolgen somit nur punktuell auf privaten
Grinflachen, die bisher als Grinflachen/Wiese genutzt wurden.

1.11.2. Ermittlung Ausgleichsbedarf und -umfang

Tabelle 5: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume

Bewertung des Schutzguts Flache Wertepunkt | Beeintrachti- | Ausgleichs-
Arten und Lebensraume (m?) (WP) gungsfaktor |bedarf (WP)
gering 0,00 0,00 0 0
mittel 1.120,00 6,00 0,3 2.016
hoch 0,00 0,00 1 0
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertepunkte 2.016,00
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
0,05 Erhohung der Durchlassigkeit der Festsetzung

Siedlungsrander zur freien Landschaft | Bebauungs-

zur Erhaltung und Wiederherstellung plan

des Biotopverbundes der Grunflachen/

Biotope im Siedlungsbereich mit den

Biotopen im AuBenbereich

(multifunktionale Wirkungen zur

Aufrechterhaltung und Férderung des

Kalt- und Frischluftaustausches)
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0,05 naturnahe Gestaltung der offentlichen | Festsetzung
und privaten Grunflachen, der Wohn- Bebauungs-
und Nutzgarten sowie der unbebauten | plan
Bereiche der privaten Grundsttlicke, z.B.
durch Mindestanzahlvon autochthonen
Baumen pro Grundsttcksflache

0,05 Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Festsetzung
des Bodens durch Verwendung Bebauungs-
versickerungsfahiger Belage plan

Summe Abminderung durch

Planungsfaktor (max 20%) 302,40
Summe Ausgleichsbedarf nach

Abminderung 1.713,60

Tabelle 6: Bewertung des Ausgleichsumfangs fur das Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand | Prognosezustand  AusgleichsmaBnahme

nach der BNT- nach der BNT-Liste

Liste
= - - = g ¥
2 2| 2 el £| | 2 S| g
S S| = S = NE = w| @ | E
-% o)) c 0 (&) c oY) =3 &D © | S5 —~
g 5| sS|s5| B|S| S| | 5| ©|5|2¢%
gl ° el & Cl 8| | 8| g| F| ®|la~

<< LE Z
ext.
A11 |Acker 2|G211 Wie 6| 437| 4 0| 1|1.748

Summe Ausgleichsumfang (WP)

* gof. unter Berlcksichtigung Timelag (s.d. Abb.12)

Fazit

Durch die geplanten Mallnahmen und den prognostizierten Biotop-/Nutzungstyp kann der
Ausgleichsbedarf vollstandig gedeckt werden, wobei der Ausgleichsumfang den Bedarf

sogar Ubersteigt.

Die geplanten

Aufwertungsmalinahmen gewahrleisten

naturschutzfachlich positiven Effekt auf das Schutzgut.

Thomas Ebner, B. Eng.

einen

Erster Blrgermeister
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2. Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 2052025 die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung Niederhausen ,HauptstralRe® nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB fiir den Gemeindeteil Niederhausen, Gemeinde Reisbach, auf Flurnummer
141 der Gemarkung Niederhausen beschlossen.

2. OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
Die betroffene Offentlichkeit wurde gemaR § 35 Abs. 6 BauGB i. V m. § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom .30.6.2025. . . . bis . 4.8.2025. .. am Verfahren beteiligt.

3. BEHORDENBETEILIGUNG
Die berlhrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf
§ 35 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Zeit
vom 30.6.2025... bis..4.82025. am Verfahren beteiligt.

4. SATZUNG
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom . 775777 L. die Einbeziehungssatzung in
der Fassung vom .23:9:2025  ynter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
und Anregungen der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf}
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Reisbach, den .. .21.10.2025
Erster Birgermeister

Rolf Holzleitner

5. AUSFERTIGUNG
Das Original dieser Satzung wurde am 22102025 .. ..... ausgefertigt.

Reisbach, den .. 22102025 .
Erster Birgermeister

Rolf Holzleitner

6. BEKANNTMACHUNG
Die Satzung wurde am ... ........... gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich
bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft.

Reisbach,den ............
Erster Burgermeister
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