EINBEZIEHUNGSSATZUNG

VEREINFACHTES
VERFAHREN
GEM. § 13 BauGB

- FOHRENWEG -

DER

GEMEINDE

RATTENBERG

GEME I N D E
RATTENBERG
LA NDKT RE S

STRAUBING - BOGEN

PL ANTFASSUNG

. Entwurfsfassung
22 .08 . 2019

2. Entwurfsfassung
16 . 01 . 2020

3. Entwurfsfassung
20 . 04 . 2020

4. Entwurfsfassung
16 . 10 . 2020



EINBEZIEHUNGSSATZUNG ,,FOHRENWEG*
I SATZUNG

Einbeziehungssatzung der Gemeinde Rattenberg nach
§34 Abs. 4 Satz Nr. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB)

Aufgrund von §34 Abs.4 Satz 1 und 3 des BauGB erl&sst die Gemeinde

Rattenberg folgende Satzung. Die Satzung soll im vereinfachten Verfah-
ren gemdaB §13 BauGB durchgefuhrt werden.

§ 1 - Rdumlicher Geltungsbereich

Diese Satzung umfasst die Flur Nr.: 264/1, der Gemarkung Rattenberg.
Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan
M 1/1000. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung

§ 2 - Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Zul@ssigkeit von Bauvorhaben (§29 BauGB) innerhalb der in §1 dieser
Satzung festgelegten Bereich richtet sich nach §34 BauGB.

§ 3 - Planliche Festsetzungen

Siehe Lageplan M 1/1000 dieser Satzung unter planliche Festsetzungen.

§ 4 - Textliche Festsetzungen

a) Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach §4 BauNVO fur den Geltungsbereich der Satzung festgelegt.
Von der zul&ssigen Nutzung gemdaB §4 Abs.2 BAuNVO werden die Nut-
zungen unter Ziffer 2 und 3 ausgenommen. Ausnahmen gemaR §4
Abs.3 BauNVO sind generell nicht zuldssig.

b) Bauweise: offen

c) GRZ 0,30: maximal zuldssige GrundflGchenzahl 0,30

d E+1 maximal zwei Vollgeschosse

e) Dachform: Richtung passend zur Nachbarschaft Satteldach. Fur

untergeordnete Bauten bzw. Anbauten ist auch Pulfdachausbildung
zuldssig.
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f)

Dachneigung: maximale Dachneigung 35°

9) Wandhoéhe: maximal zuldssige traufseitige Wandhbhe, gemessen

h)

)

k)

D

zwischen OK FertigfuBboden und Schnittkante Oberkante Dachau-
Benhaut 6,80m

Auffiillungen und Abgrabungen sind bis maximal 0,50 m bezogen auf
das Urgeldnde zuldssig.

Die Befestigung von Stellpldtzen und Garagenzufahrten muss mit si-
ckerfdhigen Beldgen erfolgen.

Einfriedungen aus durchgehenden Streifenfundamenten sind nicht er-
laubt.

Die Ortsrandeingriinung ist entlang der gesamten Lange, im Lageplan
(der Lageplan ist Bestandteil der Satzung) als Randbereich gekenn-
zeichnet, mit einer 2-reihigen, freiwachsenden Strauchhecke und An-
telig mit Bumen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Abstand der Reihen untereinander: 1,50 m

Abstand der Pflanzen in der Reihe: 1,50 m

Artenauswahl und MindestpflanzgréBen:
-Bdume:

Anteil ca. 20%
MindestpflanzgréBe Heister, 2xv, Hohe 150-200cm

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche
Stréucher:

Anteil ca. 80%
MindestpflanzgréBe 2xv 60-100, Gruppenpflanzung zu
3-5 Stlck pro Art

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Ligusrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Heckenrose

Vibunum opulus Gemeiner Schneeballl

Die Pflanzung ist fur die Dauer von ca. 5 Jahren durch eine Wild-
schutzzaun vor Verbiss und Verfegung zu schutzen. Danach ist der
Zaun zu enffernen.

Pro angefangener 300m?2 privater Grundstucksfldche wird die Pflan-
zung und der dauerhafte Erhalt eines standortgerechten und hei-
mischen Obstbaumes festgesetzt. MindestpflanzgréB8e: Hochstamm,
Stammumfang 10-12 cm.
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m) Nach der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise, der Eingriffs- BLATT: 3
regelung in der Bauleitplanung, waren alle Fragen mit ,ja” zu beant-
worten und daher ist kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf erforderlich.
Die Bewertung befindet sich im Begrundungsteil und ist Bestandteil die-
ser Safzung.

n) ErschlieBung
Die Errichtung, Erweiterung und Nutzungsdnderung von Vorhaben ist
nur zuldssig, wenn die ErschlieBung gesichert ist.

o) Wasserwirtschaft EINBEAEHUNGS
Niederschlagswasserbeseitigung:
Das Niederschlagswasser aus privaten Flachen (Dachfldchen, befestig-  FOHRENWES
te Fldchen auf dem Grundstlck) ist Gber geeignete Einrichtungen auf DER
dem eigenen Grundstuck vor Ort zu versickern. Eine Ableitung von
Niederschlagwasser auf &ffentliche FIdchen oder Einleitung in &ffentli-
che Anlagen ist nicht zuldssig. In den Bauantragsunterlagen sind die RATTENBERG
geplanten Versickerungseinrichtungen darzustellen. Fur die Versicke-
rungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Be-
frieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, zu be-
achten. Far die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestim-
mungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV -
vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008, und der Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in OberflGchen-
gewasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

GEMEINDE

§ 5 - Hinweise

a) Bei Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstdnde einzuhalten. In
Grenzabschnitten, in denen bereits Gehodlze an der Grundsticksgrenze
vorhanden sind, kann bis direkt an die Gehdlze gepflanzt werden.

) Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, wird bei jedem einzelnen Bauvor-
haben das baurechtliche Gebot der Rucksichtnahme besonders ge-
pruft. Einer angemessenen Weiterentwicklung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebe wird Vorrang eingerdumt. Der Bauwerber
wird hin-gewiesen, dass bei der Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Fidchen trotz ordnungsgemdBer Nutzung gele-
gentlich Staub-, L&drm- und Geruchsemissionen auftreten kdnnen. Diese
sind zu dulden.

c) Der Einsatz von Pestiziden und MineraldUnger ist zum Schutz von Boden
und Grundwasser unzuldssig.

d) Auf den privaten Verkehrs- und Stellfldchen ist der Einsatz von Streusalz
und anderen Gtzenden Streustoffen zum Schutz von Boden und Grund-
wasser, angrenzender Vegetation und zum Schutz der Pfoten von Tie-
ren, insbesondere Hunde und Katzen, unzuldssig.



e) Wasserwirtschaft

f)

Es wird dem Bauwerber empfohlen sauberes Regenwasser in einer Zis-
terne zu sammeln und fur die Gartenbewdsserung oder ToilettenspU-
lung zu verwenden. Es wird darauf Hingewiesen, dass der Bau und der
Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage dem Landratsamt
Straubing-Bogen zu melden ist. Anlagen der Regenwassernutzung, die
mit einer Einspeisung aus dem offentlichen Trinkwassernetz ausgestat-
tet sind, sind dem Tr&ger der Wasserversorgung anzuzeigen und vor In-
betriebnahme abnehmen zu lassen. Eine direkte bauliche Verbindung
des offentlichen Leitungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz ist
nicht zuldssig.

Bei Geldndeeinschnitten muss aufgrund des dartber liegenden ober-
irdischen Einzugsgebiet mit Hang- und Schichtwasseraustritten gerech-
net werden. Der naturliche Ablauf darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig
fur anliegende Grundstucke verdndert werden. Wild abflieBende
Oberfldchenwasser sind im Saftzungsbereich nicht vorhanden.

Das Satzungsgebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem wassersensiblen Bereich.

Q) Altlasten und Bodenschutz

h)

Informationen bzgl. Altlasten und Bodenschutz liegen It. LFU Bayern ak-
tuell nicht vor (ABUDIS).

Bei Auffdlligkeiten und offensichtlichen Stérungen mussen fachkundige
Personen hinzugezogen und das Landratsamt Straubing-Bogen bzw.
das WWA Deggendorf informiert werden.

Brandschutz
Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu
beachten.

Strom / Telekom / Wasser / Kanal / Breitband etc.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass vor jeglichen baulichen
MaBnahmen die aktuellen Spartenpldne der ortlichen Versorger einzu-
holen sind. Die betreffenden Versorger sind Uber die MaBnahmen zu
informieren und deren Auflagen und Abstdnde einzuhalten.

§ 6 - Inkrafftreten

Diese Satzung tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung in Kraft.

Raftenberg. den ....................
Gemeinde Ratftenberg
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Il. BEGRUNDUNG
zur Einbeziehungssatzung ,,Fohrenweg“
Flur Nr.: 264/1, Gemarkung Rattenberg

1. Anlass und Ziel der Planung

Planungsanlass ist die Schaffung von Bauland nach § 34 Abs. 4, Satz 3 des
BauGB. Fur die Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Verfahren ge-
MAB §13 Abs. 2 Satz Nr. 2 und 3. Die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung wird angewendet. Es wird darauf hingewiesen, dass von der
Umweltprafung abgesehen wird.

Hierin soll mit gegenstdndlicher Satzung die bestehende Wohnbebauung
des ,Fohrenweg™ um eine Wohneinheit erweitert werden. Die einzubezie-
hende FlGche ist durch die bauliche Nutzung der umliegenden &6rtlichen
Wohnbebauung gepragt. Das Plangebiet wird im Osten, SiGden und Wes-
ten von bestehender Wohnbebauung begrenzt. Nordwestlich des Plan-
gebietes liegen landwirtschaftlich genutzte Fidchen.

Mit vorliegender Satzung wird das bestehende Wohngebiet ortsplane-
risch abgerundet und fur den Ortsrand ein geordneter Abschluss der
baulichen Entwicklung vorgesehen.

Die Gemeinde Rattenberg halt hier eine behutsame bauliche Entwicklung

fur vertretbar, um ortsansassigen Einwohnern eine Wohnbebauung zu er-
maoglichen.

2. ErschlieBung

2.1 StraBenerschlieBung

Die ErschlieBung der betreffenden FlGche ist bereits vorhanden und durch
den bestehenden Fohrenweg gesichert.

2.2 Abwasserbeseitigung

Der Geltungsbereich ist an die bestehende 6ffentliche Abwasserentsor-
gung angeschlossen.

2.3 Wasserversorgung

Das Satzungsgebiet ist an die bestehende zentrale Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde Rattenberg angeschlossen.
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3.

Das Satzungsgebiet liegt ca. 2560m Luftlinie nordwestlich des Ortskerns von

Rdumliche Abgrenzung

Raftenberg, am Ende des Fohrenweg, norddstlich des Baugebiet ,Am
Heudcker™.
Das Plangebiet wird im Osten, Siden und Westen von bestehender
Wohnbebauung begrenzt.
Nordlich des Plangebietes liegen landwirtschaftlich genutzte Fidchen.
Der Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich auf die FINr: 264/ 1

4.

Naturschutz

Die Aufstellung der Satzung soll im Vereinfachten Verfahren gemaB § 13
BauGB durchgefuhrt werden, demnach kann auf eine Umweltprufung
verzichtet werden.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach BayNSchG:

0 Planungsvoraussetzungen Ja.

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Die Einbeziehungs-
Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungs- satzung ist hinsicht-
plan wird aufgestellt. (differenzierte Bearbeitung des lich der zuldssigen
Grunordnungsplans nach Art. 3 Absatz 2-4 Bay festgesetzten Nut-
NatSchG) zungen mit den

Festlegungen eines
Bebauungsplanes
mit Grinordnungs-
plan vergleichbar.

1 Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung: Ja.

Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines
Wohngebiet (n. §4 BauNVO)

1.2 MaB der baulichen Nutzung: Ja.
Die festgesetzte GRZ wird nicht gréBer als 0,3 sein.

2 Schutzgut Arten und Lebensrdume

2.1  Im Baugebiet liegen nur Flchen, die eine geringe Be- | Ja
deutung fur Natur und Landschaft haben; Fldchen ho- | Intensiv genutzte
herer Bedeutung, wie Gartenflchen.
-Fldchen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang)

- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und llla Bay
NatSchG,

- Gesetzlich geschutzte Biotope bzw. Lebensstétten
oder Waldfl&chen,
werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Ja
DurchfUhrung und zur Lebensraumverbesserung (vgl. Festsetzung der
z.B. Listen 2 und 3a) vorgesehen. Randeingrdnung

und Pflanzung von
Obstbdumen.

3 Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnah- | Ja

men (vgl. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Festsetzung von
sickerf&higen Bel&-
gen bei Stellplatzen
und Garagenzu-
fahrten.
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Schutzgut Wasser

4.1  Esliegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwas- | Ja
ser vor,

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfUhrende Schichten Ja
und regelmdBig Uberschwemmte Bereiche bleiben
unberdhrt,

4.3 Im Satzungsgebiet sind geeignete MaBnahmen zum Ja,
Schutz des Wassers vorgesehen. Erléuterung: Eine wasserdurchldssige
moglichst fldchige Versickerung, z.B. durch begrinte Beldge sind festge-
Flchen oder Versickerungsmulden, wird gewdhrleis- setzt, Versickerung
tet; private Verkehrsfldchen und Stellpl&tze erhalten auf privaten Grund-
wasserdurchldssige Beldge. sttcksfldchen,

Brauchwassernut-
zung empfohlen.

5 Schutzgut Luft/Klima
Bei der Planung des Satzungsgebietes wurde auf Ja,
Frischluftschneisen und zugehorige Kaltluftentste- keine Beeintrdchti-
hungsgebiete geachtet. Erlduterung: Durch die Be- gung von klimatisch
bauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein bedeutsamen FI&-
zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich chen
beeintrachtigt.

6 Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Satzungsgebiet grenzt an eine bestehende Be- Ja
bauung an.

6.2 Die Planung berucksichtigt exponiert und fur das Land- | Ja
schaftsbild oder die naturgebundene Erholung be-
deutsame Bereiche. ErlGuterung: Das satzungsgebiet
beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hbhenrlcken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw.
landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Ka-
pelle o. 4.); maBgebliche Erholungsrdume werden be-
racksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft: Ja Festsetzung der

FUr die landschaftstypische Einbindung sind geeignete
MaBnahmen vorgesehen. (z.B. Ausbildung eines gru-
nen Ortsrandes, vgl z.B. Liste 4)

Randeingrinung
und Pflanzung von
Obstb&umen

Da alle Fragen mit ,ja™ beantwortet sind, ist ein zusatzlicher Ausgleichs-
bedarf nicht erforderlich.
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BLATT: 8
II. PLANLICHE DARSTELLUNG

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,FOHRENWEG “
der Gemeinde Rattenberg ist nachfolgend dargestellit.

Lageplan

M 1/ 1000

EINBEZIEHUNGS
/| SATZUNG

/‘ /
[ FOHRENWEG

DER
GEMEINDE

RATTENBERG

Baugrenze

)3

Planliche Festsetzungen

[ ] Geltungsbereich [ priv. Grinfléiche
— derSo’rngung Baugrenze - ohne Pflanzgebote

- Ortsrandeingrinung
Stéucher und Bdume

Planliche Hinweise
nnnaol hest, Ortsrand 72 | Flurummenmn - Mogliche

Bebauung
GrundstUcks-
>"’e/ grenzen - Best. Bebauung
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VIl. Planliche Darstellungen des Satzungsgebiets

Gemeinde Rattenberg, Gemarkung Rattenberg
Flur Nr.: 264/1, Fohrenweg 16

1.  AUSSCHNITT AUS TOPOGRAPHISCHER KARTE
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2. AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN




VIll. Verfahrensvermerke BLATT: 10
(Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom12092019 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung

.Féhrenweg" beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 16.09.2019

ortsuiblich bekannt gemacht.

(Siegel)
EINBEZIEHUNGS
SATZUNG
1. BUrgermeister Schrofl .
FOHRENWEG
DER

1. Auslegung GEMEINDE

22.08.2019, RATTENBERG

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung wurde in der Fassung vom 2555500 mit der

. . . 24.10.2019., .
Begriindung geménB § 3, Abs. 2 BauGB vom24092019 bis ...... 9...(.)..?offentllch ausgelegt.

Gleichzeitig wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB beteiligt.

Ort und Zeit der 1. Auslegung wurden am .1.?.'9?’.?9.1.90rts[]blich bekannt gemacht.

Rattenberg, den 15.12.2020

(Siegel)

1. Birgermeister Schrofl

2. Auslegung

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung wurde in der Fassung vom 16.01.2020 it er

Begriindung gemanB § 3, Abs. 2 BauGB vom?28:02.:2020 ;¢ .??Z??.’.Z..O..Z.Obffentlich ausgelegt.

Gleichzeitig wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB beteiligt.

_ 18.02.2020 . . .
Ort und Zeit der 2. Auslegung wurden am ............... ortsliblich bekannt gemacht.

1. Birgermeister Schrofl




3. Auslegung
20.04.2020

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung wurde in der Fassung vom ............... mit der

Begriindung gemanB § 3, Abs. 2 BauGB vom 17.06.2020,;,17.07.2020 450 ptjich ausgelegt.

Gleichzeitig wurden die Trager offentlicher Belange gemas § 4 BauGB beteiligt.
09.06.2020

Ort und Zeit der 3. Auslegung wurden am ............... ortstiblich bekannt gemacht.
Rattenberg, den 15122020
(Siegel)

1. Bilrgermeister Schrofl

4. Auslegung
16.10.2020

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung wurde in der Fassung vom ............... mit der

23.12:2020; 25.01.2021 5t ntlich ausgelegt.

Begriindung gemanB § 3, Abs. 2 BauGB vom 7.5 50 5 bis TSN

Gleichzeitig wurden die Trager offentlicher Belange gemas § 4 BauGB beteiligt.

_ 15.12.2020 . .
Ort und Zeit der 4. Auslegung wurden am ............... ortstiblich bekannt gemacht.

Rattenberg, den ..19:12:2020

(Siegel)
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Die Gemeinde Rattenberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............... die BLATT: 12
Einbeziehungssatzung in der Fassung vom ............... gemaB § 10 Abs. 3 Bau GB als

Satzung beschlossen.

Rattenberg, den ...............

(Siegel)
.1 . . Burgermelst .é r Schrofl ..........................
EINBEZIEHUNGS
SATZUNG
Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung ,Féhrenweg“ wurde am ................. FOHRENWEG
gemanB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. DER
Die Einbeziehungssatzung ,Féhrenweg" ist damit in Kraft getreten. GEMEINDE
Rattenberg, den ........cccocoeviiiiiiiennnen. RATTENBERG
(Siegel)

1. Blrgermeister Schrofl

Rattenberg, den 16.10.2020

PLANFASSUNG
VOM 16.10.2020





