EINBEZIEHUNGSSATZUNG NEUKIRCHEN / BUHEL
§34 Abs 4 Satz 1 Nr 3 BauGB

GEMEINDE: NEUKIRCHEN
ORT: NEUKIRCHEN / BUHEL
LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN

Stand 03.08.2009




1. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIEL

Die Gemeinde Neukirchen hat 1995 fur die gréRere Teilflache des Grundstiickes
F1.-Nr. 3094 eine Ortsabrundungssatzung beschlossen, um die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Einfamilien-
wohnhauses zu schaffen.

Nachdem nunmehr auch fur die nérdliche, bisher nicht tberplante Flache des 0.g.
Grundstiickes eine konkrete Bauabsicht besteht, beabsichtigt die Gemeinde Neukirchen auch
fur diese Flache mittels Einbeziehungssatzung eine Bebauung zu erméglichen.

Stadtebauliche bzw. ortsplanerische Bedenken stehen der Satzung nicht entgegen,

da sich zwischenzeitlich im unmittelbaren westlichen Anschluss mit dem Baugebiet
"Nussbaumer Hohe" ein wesentlicher Siedlungsansatz gebildet hat. Das geplante
Wohnhaus wird sich optisch und réumlich in diesen Siedlungszusammenhang einfiigen.

2. VER- UND ENTSORGUNG

Erschlieung:

Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt tiber die bestehende

Gemeindestralle.

Die Zufahrt Gber das Privatgrundsttick FI.Nr. 3092/1 ist mittels Dienstbarkeit zu sichem.

Wasserversorgung:
Die Trink- und Léschwasserversorgung erfolgt tiber die gemeindliche Wasser-
versorgungsaniage.

Abwasserbehandlung:

Ein Anschluss an die kommunale Klaranlage ist moglich. Das anfallende Schmutz-
wasser und ggf. das verschmutzte Niederschlagswasser sind der gemeindlichen
Klaranlage zuzuleiten.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Stirkung des Grundwasser-
haushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die
Versickerungsfahigkeit von Flachen zu erhalten. Es sollte deshalb das anfallende
Niederschlagswasser, insbesondere von Dach und unverschmutzten Hoffldchen
nicht gesammelt werden, sondem Gber Grinflachen oder Mulden breitflachig
versickert werden.

Stromversorgung;
Die Stromversorgung tibemimmt die e.on Netz Versorgung.

Abfallbeseitigung:
Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land gesichert.




3. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

3.1 PlanungsanlaB

Im Rahmen der Fachstellenbeteiligung fur die Einbeziehungssatzung Biihel / Gemeinde Neukirchen
wurde von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde die Abhandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung im Regelverfahren gefordert.

Anfang August wurden vom Biro Team Umwelt Landschaft die entsprechenden
Gelandeerhebungen durchgefihrt. Bestands- und Eingriffsbewertung sowie MaRnahmenplanung
wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmt.

3.2 Bestandssituation
Die raumliche Zuordnung der erfassten Bestandstypen ist im beigefiigten Bestandsplan dargestellt.

Der Bearbeitungsbereich liegt im Taleinschnitt eines kleinen Bachoberlaufs, dessen Quellbereich ca.
250m oberhalb liegt. Von der im Westen angrenzenden Strae falit das Gelande als
StraBenbdschung relativ steil ab, hier ist eine maRig nahrstoffreiche Gras-Krautflur ausgebildet.
Neben Fettgrasern sind reliktartig auch Magerarten wie Heide-Nelke (landkreisbedeutsame
Pflanzenart gemaR Arten- und Biotopschutzprogramm), Rundblattrige Glockenblume und
Zypressen-Wolfsmilch sowie Versaumungszeiger wie der Mittel-Klee eingestreut. Ein Schutz geman
Artikel 13d BayNatSchG ist nicht gegeben. Der nach Osten anschlieRende, flachere Hangbereich
wird als Gartengrundstiick genutzt (strukturarm). Der kleine Bachlauf (Gerinnebreite ca. 0,3m, von
einer dauernden Wasserfiihrung ist auszugehen) wird von einem im Westen schmalen, im Osten
breiten, fichtenbestockten Kerbtaleinschnitt begleitet. Die standortfremde Fichtenbestockung
(Fichtenjungwald) ist sowohl aus Sicht des Ortsbilds wie auch aus Sicht des Naturschutzes als
Vorbelastung einzustufen. Ostlich des Fichtenbestands, der bis zur Satzungsgrenze reicht, schliefit
ein ca. 2m hoher Ranken an mit alten Obstbaumen und Grasflur im Unterwuchs (auRerhalb des
Satzungsgebiets liegend). Infolge der Fichtenbestockung ist dieser Bereich stark verschattet.




3.3 Bestandsbewertung
Die Bewertung erfoigt gemaR dem Leitfaden .Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* (2003).

Wertstufen schutzgutbezogen Wertstufe
! gesamt
Bestandstyp © Aren und Boden Wasser . Klimaund | Landschafts-
Lebensrdume Luft bild

MaBig nahrstoffreiche | 11+ Il- Il- ' I+ | Il- ' I
Gras-, Krautflur (191m?) _

| Griinweg, Rasen, ' I+ | 18 Il- I+ | I+ |
' Béschung mit . '
Zierstrauchern (605m?2) | | | |
Gemiisegarten (106m?) I+ I+ _ II- I+ [+ 1
| Holzlagerplatz (37m?) I- I+ I+ I+ I+ |
Standortfremder I+ - II- ; 1+ I+ | |
Fichtenforst im

Bemessungsbereich

(55m?) | _
Bachlauf (fiegt I+ Il- : II- II- |+ ]
auflerhalb

Bemessungsbereich)

Erlauterung Wertstufen:

! = Gebiet geringer Bedeutung
] = Gebiet mittlerer Bedeutung
i = Gebiet hoher Bedeutung

- = unterer Wert

+ = oberer Wert.

Hinweis:

der standortfremde Fichtenbestand wurde aufgrund seiner beeintrachtigenden Wirkung auf angrenzende
Biotopflachen (Bach, Ranken im Osten) in Abweichung zum Leitfaden mit Wertstufe I+ bzgl. Arten- und
Biotope bewertet.

Damit ergibt sich insgesamt eine Einstufung als Gebiet von geringer - mittlerer Bedeutung.




Bestandsdsrsteiung

miBig nihrstoffreiche Gras-/Krautfiur
mit Magerrefikien und lockerem
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Grinweg

Rasenfldche

B&schungsfiliche mit Zierstriuchern
und Gartenstauden

------- Gemusegarten

Holzlagerplatz

standortfremder Fichtenforst
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Obstbaum

Bestandsbewertung

=7 Fliche von geringer Wertigkeit geman
Leittaden Eingriffsregelung;
angesetzter Faktor 0,35

/ Fliche von mittlerer Wertigkeit geman
4 Leitfaden Eingriffsregelung;
angesetzter Faktor 0,65
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3.4 Planungsziele

Als wesentliche Ziele sind zu nennen:

Erhalt des Bachlaufs als offenes Gewasser

¢ Beseitigung der standortfremden Fichtenaufforstung an Hangleite und im Talgrund als wesentliches
landschaftsplanerisches Ziel auch im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms

e Verbesserung der Belichtung des westexponierten Rankens mit alten Obstbaumen durch Beseitigung
des vorgelagerten Fichtenforsts

e naturraumtypische Einbindung des Bebauungsrands durch Anlage einer Obstwiese an der
westexponierten steilen Hangleite

» Erganzung des alten Obstbaumbestands entlang der Hangkante durch Neupflanzung und damit
Verbesserung der ékologischen Funktionen.

3.5 Planerische Umsetzung

Der vorhandene Bachlauf wird als zu erhaltende Gewasserstruktur festgesetzt. Die bauliche Entwicklung
wird auf den Grundstucksteil westlich des Bachs beschrankt, dieser Bereich bildet auch den
Bemessungsbereich fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs. Der Bereich dstlich des Bachs wird als
Obstwiese festgesetzt.

Grundsatzlich schrénkt eine enge raumliche Benachbarung von Bebauung und Kompensationsflache die
okologische Wirksamkeit von Ausgleichsmalinahmen ein. Im vorliegenden Fall wird dies aber aus folgenden
Grinden als vertretbar eingestuft:

o reliefbedingt ist eine spatere ,Inanspruchnahme” der Kompensationsfl&che durch wohnbedingte
Nutzungen stark eingeschankt

¢ der vorhandene Bachlauf bildet eine deutliche, dauerhaft nachvollziehbare Grenze zwischen
Baugrundstiick und Ausgleichsflache

e Bacherhalt und Obstwiesenentwicklung stellen vorrangige landschaftsplanerische Ziele dar, aufgrund
des gegebenen Umfelds kénnen trotz der Wohnnéhe wirksame Verbesserungen fir Naturhaushalt und
Ortsbild erreicht werden.

3.6 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Wie in Kapitel 3 dargelegt ist das Baugrundsttick als Flache von geringer - mittlerer Bedeutung einzustufen.
Damit ergibt sich bei der festgesetzten Grundflachenzahl von max. 0,3 eine Faktorspanne von 0,2 — 0,5 fur
Flachen von geringer Bedeutung bzw. 0,5 — 0,8 fur Fiachen von mittlerer Bedeutung.

Flachengréfie des Bemessungsbereichs: 993m?2,

Es wird jeweils der Mittelwert der angegebenen Spannen gewahlt, da folgende Ma3nahmen zur
Eingriffsminimierung festgesetzt werden:

e es erfolgt eine raumwirksame Durchgriinung des Baugrundsticks durch Pflanzung von 5
hochstammigen, standortheimischen Laubbdumen

o Stellplatze mussen in wasserdurchlassiger Bauweise erstellt werden
e Einfriedungen sind nur in sockelloser Ausfithrung zuléassig

* am Satzungsostrand erfolgt raumwirksame Einbindung durch Anlage einer landschaftstypischen
Obstwiese in Anbindung an vorhandenen Altbestand.




Bestandstyp

MaRig nahrstoffreiche Gras-,
Krautflur

Griinweg, Rasen, Béschung mit
Zierstrauchern

| Gemussegarten
Holzlagerplatz

| Standortfremder Fichtenforst im
Bemessungsbereich

Bachlauf (liegt auRerhalb
| Bemessungsbereich)

gesamt

FlachengréRe

(m?)

191
605

106
37
55

Wertstufe gesamt

Damit ergibt sich ein Kompensationsbedarf von insgesamt 405m2.

3.7 Flachenbilanz

Die festgesetzte Obstwiesenflache betragt 214m32.

Bilanzierungs-
faktor

0,65
0,35

0.35
0,35
0,35

0,00

Die Empfehlungen der Regierung von Niederbayern hinsichtlich der Anrechung von
Kompensationsmalinahmen sehen fur die Anlage von Streuobstflachen einen Faktor bis 2,0 vor.

Erforderliche
Kompensations-
fldche (m?)

124,15

211,75
37,10
12,95

|
19,25
0,00

405,20

Bei Ansatz dieses Faktors kann der erforderliche Kompensationsbedarf im Geltungsbereich erbracht

werden.




SATZUNG

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erlasst die Gemeinde Neukirchen
folgende Satzung zur Anderung der bestehenden Einbeziehungssatzung:

§ 1 Geltungsbereich
Die im beigefiigten Lageplan M 1:1000 ersichtliche Fliche am &stlichen Siedlungs-
rand des Baugebietes "Nussbaumer Hohe" wird in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogen. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

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

§ 3 Planliche Festsetzungen
a) Geltungsbereich der Satzung gem. Lageplan M 1 : 1.000

b) Grinordnerische Festsetzungen gem. MaRnahmenplan Team Umwelt
Landschaft M 1 ; 1.000.

§ 4 Textliche Festsetzungen
a) Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,30 festgesetzt.

b) Die Ausgleichsfléche darf nicht eingeziunt werden.

§ 5 Textliche Hinweise
a) Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Trinkwasser sollten die
Bauwerber die techn. Moglichkeiten zur Wassereinsparung durch geeignete
Technologien bzw. Regenwassemutzung nutzen.

b) Das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dachflachen und
unverschmutzten Hoffléchen sollte Uber Griinfléachen oder Mulden breitfichig
versickert werden,

¢) Waldabstand
Neu zu errichtende Gebéude sind in méglichst weitem Abstand zur Waldflache
zu errichten. Einzelne sturmwurfgeféhrdete Baume sind in Absprache mit dem
Waldbesitzer zu entnehmen.

d) Schutzzonen
Im Planungsgebiet befinden sich Versorgungsanlagen der e.on AG. Bei Arbeiten im
Geféhrdungsbereich ist vorab mittels Suchschlitzen der genaue Verlauf festzustellen.
Der Schutzzonenbereich betragt beidseitig je 0,5 m zur Trassenachse. Bei Pflanz-
mafinahmen betrégt der Abstand 2,50 m, darunter sind geeignete Schutzmalinahmen
erforderlich.

§ 6 Bekanntmachung
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.







Festsetzungen Grinordnung
Fliiche fur MaBnahmen des Naturschutzes
- und der Landschaftspflege (Ausgleichs-
fliche):
Pflanzung und dauerhafter Erhait
von Obsthochstimmen heimischer Arten
und Sorten gemi Plandarsteliung;
die Wiesentlliche ist 2-3 mal jihrich zu
méken, das Mihgut ist abzutransportieren,
keine Diangung, kein Pestizideinsatz

Erhait des vorhandenen Bachlaufs;
Verrohrungen sind nicht zuldssig;
Gebéude missen einen Mindestabstand
von 3m zum Bach hin aufweisen

.. im Bereich des Baugrundstiicks
. sind 5 groBkronige, standortheimische
Laubgehéize (auch Obstbdume) zu
ptlanzen (Lage variabel)

Die Befestigung von Steliplitzen muB mit
sickerfhigen Beléigen erfoigen.

Betonierte Stitzmauern und durchgehende
Zaunsockel sind nicht zuldssig.

Hinwelse:

r= _l bebaubare Grundsticksflache gemas
L — - grunordnerischen Festsetzungen

Projekt:
Einbeziehungssatzung Neukirchen / Biihel
Abhandiung der naturschutzrechtlichen
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Planinhalt:
Festsetzungen Griinordnung
Sl P
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fritz haiser und christine pronokd
dipling.e landschaftsarchitekten
periasbergerstraBe 3
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VERFAHREN

1. BURGERBETEILIGUNG: Den betroffenen Biirgem wurde gem. § 13 Abs.1 Ziff. 2 BauGB in

- der Zeit vom .30.06.09 bis  32,07..09 Gelegenheit zur Stellung-
. .-nahme gegeben.
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2. FACHSTELLENBETEILIGUNG: Den berilhrten Tragem offentlicher Belange wurde gem. §13
Abs. 1 Ziff. 3 BauGB in der Zeit vom..33.98.09  bis .30.07,09

Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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3. SATZUNG: Die Gemeinde Neukirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates
vom .03.08.09.. die Satzung beschlossen.
Neuki en, 21 12.09
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Seidenader, 1. Bgm.

4. AUSFERTIGUNG:

i 21,12, 097057 N
Neukirghen, .ot i \
Seidenader, 1. Bgm. 2ty 5/
5, BEKANNTMACHUNG: Die Ausfertigung wurde am 21:12:93 pekannt gemacht,
Neukigehen, ..21.12.09...
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