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Verfahrensvermerk

1.

Aufstellung

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.03.2020 die Aufstellung der
AuBenbereichssatzung ,, Haselbach” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 15.04.2020 ortsublich bekanntgemacht.

Auslegung

Der Entwurf der AuRenbereichssatzung wurde in der Fassung vom 28.10.2020

mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...... bis einschlieflich .......
offentlich ausgelegt. Die auszulegenden Unterlagen wurden vom ... bis ... im Internet
veroffentlicht.

Beteiligung

Zu dem Entwurf der AuBenbereichssatzung in der Fassung vom 15.09.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
....... bis ... beteiligt.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde RoRRbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............. die AulRen-
bereichssatzung in der Fassung vom ..................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

RoBbach, den

Ludwig Eder | 1. Burgermeister
Siegel

Ausfertigung

RoBbach, den

Siegel Ludwig Eder | 1. Blirgermeister
Inkrafttreten
Mit dieser Bekanntmachung tritt die AuRenbereichssatzung gemald § 10 Absatz 3 Satz 4
BauGB in Kraft

RoBbach, den

Siegel Ludwig Eder | 1. Blirgermeister



AuRBenbereichssatzung Haselbach

Aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
22.August 1998 (GVBI. S.796 — BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung
vom 26. Marz 2019 (GVBI S. 98) in Verbindung mit § 35 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.
08.2020 (BGBI. I S. 1728), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S.588 — BayRS 2132-1-B), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S.
381) und dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.
Februar 2011 (GVBI. S. 82 — BayRS 791-1-U) erldsst die Gemeinde RoBbach folgende
Aullenbereichssatzung:

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung umfasst die Flurstiicke mit den Flurnummern 210
(Teilflache), 208 (Teilfliche), 205 (Teilfliche), 212 (Teilfliche), 248 (Teilfliche), 248/4 (Teilfliche) der
Gemarkung Thanndorf.

Maligebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen Teiles im
MaRstab 1:1000.

§2 Bestandteile der Satzung

Die AulRenbereichssatzung besteht aus dem Lageplan Satzung vom .................. und den nachfolgenden
Bestimmungen. Der Aulenbereichssatzung ist eine Begrindung in der Fassung
vom 28.10.2020 beigefiigt.

§3 Zulassige Vorhaben

Fir den Geltungsbereich der Satzung wird bestimmt, dass Wohnzwecken oder kleineren Handwerks-
oder Gewerbebetrieben dienende Vorhaben im Sinne des § 35 Absatz 2 BauGB nicht entgegengehalten
werden kann, dass sie einer Darstellung des Flachennutzungsplanes widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

§4 Festsetzungen

1. Bauweise: Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO zul3ssig.
2. Maximale Zahl der Vollgeschosse: ||

3. Zuldssige Dachformen: Satteldach; Dachneigung 18° — 35°



4. Wandhohe bei 2 Vollgeschossen (l1): 6,50 m
Bei der Ermittlung der der Wandhohe ist die BayBO in der jeweils gliltigen Fassung
anzuwenden.
Bezugshéhe: bestehendes Urgelande

5. Zulassige Wohneinheiten: maximal 2 je Wohngebaude

6. Aufschiittungen und Abgrabungen: bis maximal 1 m gegeniiber dem Urgelande;
Grenzabstand von Abgrabungen und Aufschittungen mindestens 2 m.

7. Grinordnung: Neubaumalnahmen sind durch angemessene EingriinungsmalRnahmen im
Ubergangsbereich zu den angrenzenden 6ffentlichen Flachen landschaftlich einzubinden.
Die Pflanzgrenze zu 6ffentlichem Grund betragt 2 m. Ebenso sind funktionsfahige,
Okologische KompensationsmalRnahmen auf den jeweiligen Bauparzellen nachzuweisen. Im
Rahmen des einzelnen Bauantrages sind sowohl eine qualifizierte Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung als auch ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

§5 Hinweise

1. Naturschutzfachlich sensible Bereiche: Bei der Bebauung ist auf sensible Bereiche moglichst
Ricksicht zu nehmen. Die Beseitigung von wertvollem Baumbestand ist moglichst zu
vermeiden.

2. Denkmalschutz: Bei Art und Mal der baulichen Nutzung sowie bei der Baugestaltung von
Neubauten ist auf die Belange der benachbarten denkmalgeschiitzten Anwesen besondere
Ricksicht zu nehmen.

3. Gelandehodhen, Wandhohen: Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden, als auch die
geplanten Gelandehdhen darzustellen und die geplanten Wandhéhen zu bemalRen.

4. Solaranlagen: Solaranlagen zur Strom- oder Warmwassererzeugung sind zuldssig.

5. Oberflachenversiegelung: Oberflachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige
MindestmaR zu beschranken.

6. Niederschlagswasser/Wasserriickhaltung: Niederschlagswasser von Dachfldchen und
unverschmutzten Hofflachen ist zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zum Erhalt
der natlrlichen Versickerung innerhalb der privaten Flaichen moglichst breitflachig in
Grinflachen oder Mulden zu versichern. Eine Sammlung und konzentrierte Ein- oder
Ableitung soll nicht erfolgen. Private Wasserriickhaltungseinrichtungen zur Speicherung von
unverschmutztem Oberflachenwasser in Form von geschlossenen Zisternen, bzw. offene
Rickhalteeinrichtungen zur Deckung des Gartenwasserbedarfes sind zulassig.

7. Wasserversorgung und Abwasserentsorgung: Die Gebdude sind vor Bezugsfertigkeit an die
zentrale Wasserversorgungsanlage und die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der

Gemeinde RoRbach anzuschlieRRen.

8. Versorgungsleitungen: Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.



10.

11.

12.

13.

14.

§6

Miillentsorgung: Die Millentsorgung wird durch den AWV sichergestellt.

Altlasten: Die Flachen im Geltungsbereich wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Altlasten
sind der Gemeinde Rof3bach nicht bekannt.

Landwirtschaftliche Emissionen: Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Flachen an. Bei
der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen trotz
ordnungsgemaler Nutzung gelegentlich Staub-, Lairm und Geruchsemissionen auftreten.
Diese sind zu dulden. Mégliche Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundstiicken
sind so durchzufiihren, dass bei deren Nutzung keine Beeintrachtigung durch Schattenwurf
und Wurzelwerk entstehen. Die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstiicken nach
Art 48 AGBGB sind einzuhalten.

Bepflanzung von privaten Griinflichen/Vorgirten: in den Gartenbereichen sollten folgende
Geholze nicht verwendet werden:
- Koniferen
- Immergriine Baume, Straucher und Bodendecker
- Saulen-, Hange-, Kugelformen und andere Formgeholze
- Feuerbrandgefdhrdete Arten wie WeilRdorn, Feuerdorn, Cotoneaster,
Berberitze u.a.

Artenschutz: Es wird auf mogliche artenschutzrechtliche Konflikte bei Neu- und
UmbaumaBnahmen hingewiesen. Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Archdologische Funde: Beim Humus- und Bodenabtrag zu Tage tretende archéologische

Funde unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht gemal Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG.

Inkrafttreten

Die AulRenbereichssatzung ,Haselbach” tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

RoBbach, den

............................................................. (Siegel)

Ludwig Eder | Erster Biirgermeister
Gemeinde RoBbach



Aullenbereichssatzung , Haselbach”

Begriindung

Stand: 28.10.2020

1 Lage und GroBBe des Planungsgebietes

Die Gemeinde RoRbach liegt im nordostlichen Landkreis Rottal-Inn des Regierungsbezirkes
Niederbayern. Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die
Gemeinde RoRbach in der Region 13 — Landshut. Das Gemeindegebiet gehort zum landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll.

Der Weiler Haselbach liegt ca. 4,5 km siidlich des Ortskerns von RoRbach

Aolsach ’ g e
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Karten BayernAtlas bzw. eigenes GIS-Verfahren

Die Zufahrt erfolgt tiber GemeindeverbindungsstralRen. Das Plangebiet ist allseits von
landwirtschaftlicher Flur umgeben.
Der Geltungsbereich des Planungsgebiets umfasst eine Flache von ca. 15.000 gm.

2 Aufstellungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde RoRbach verfolgt mit der Satzung folgende Entwicklungsziele:

= Ermoglichung einer ortsvertraglichen, baulichen Nachverdichtung durch
Wohnzwecken und Handwerks- bzw. kleineren Gewerbebetrieben dienende
Nutzungen in Reaktion auf konkrete, ortliche Bedarfe

=  Optimierte Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur



3.1

3.2

3.3

= Erhaltung und Optimierung eines attraktiven, orts- und landschaftsbildvertraglichen
Ubergangs zwischen Bebauung und freier Landschaft

Rahmenbedingungen und Vorgaben

Naturrdumliche Situation

Naturraum Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn Schotterplatten

Gelandegestalt schwach bis maRig geneigt, siid- bis sidwestexponiert

Geologischer Untergrund Obere StiRwassermolasse; Quarzrestschotter

Boden Braunerde aus Lehm bis Schluffton (Molasse, L6R Lehm)

Wasser keine Oberflachengewasser; keine Angaben zu Grundwasser-
flurabstand, aufgrund der Lage aber von hohem Abstand
auszugehen

Landschafts- und siedlungsstrukturelle Ausgangssituation
Aktuelle Struktur und Nutzung im Geltungsbereich

Geltungsbereich Weiler mit funf Anwesen, davon ein Anwesen (SO) noch mit
landwirtschaftlicher Nutzung (Tierhaltung) bis Ende 2020.

Angrenzende Nutzung auflerhalb des Geltungsbereichs

allseitig Landwirtschaft (Acker, Futterwiesen)
zusatzlich Norden/Osten verschiedene Geholze
zusatzlich Siiden/Westen Dorfrand mit Obstwiese

Planungsrechtliche Vorgaben

Regionalplan (Region Ausschlussgebiet fiir Windkraftanlagen; keine weiteren
Landshut, 13) spezifischen Vorgaben

aktueller Flachennutzungsplan Geltungsbereich: gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende
und landschaftstypische Grinflachen (Bestand); Baume und
Straucher (orts- und landschaftsbildpragende Einzelbdume,
Geholzgruppen; Bestand);
Angrenzend allseits: Flachen fiir die Landwirtschaft

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan



3.4  Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Schutzgebiete i.S. des im Geltungsbereich nicht vorhanden
BNatSchG/BayNatSchG
Boden-/Baudenkmaler Baudenkmal innerhalb des Geltungsbereichs:

Wohnstallhaus, syn. Wohnwirtschaftsgebaude,
Rottaler Bauernhaus; D-2-77-142-18

Andere Schutzgebiete im Geltungsbereich nicht vorhanden

3.5  Weitere Vorgaben und Rahmenbedingungen
Biotopkartierung stdostlich des Geltungsbereichs: Biotop Nr. 7443-0133-001

Landschafts- keine spezifischen Aussagen
entwicklungskonzept

Arten- und Biotopschutz- keine spezifischen Aussagen
programm
Immissionsschutz ortsubliche, jahreszeitliche landwirtschaftliche Immissionen

4 Planungskonzeption und RechtmaRigkeit der Satzung

Folgende Voraussetzungen fiir die RechtmaRigkeit der AuRenbereichssatzung sind
gegeben bzw. durch die Satzung gesichert:

=  Der Geltungsbereich ist nicht tiberwiegend landwirtschaftlich gepragt und
weist Wohnbebauung von einigem Gewicht auf (nur ein von insgesamt flinf
Anwesen ist derzeit noch mit landwirtschaftlichem Betrieb (Einstellung der
landwirtschaftlichen Tatigkeit zum Jahresende geplant), vier Anwesen mit
Wohnnutzung).

= Die geplante Entwicklung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Durch die AuRenbereichssatzung sollen auf den bisherigen
Siedlungszusammenhang beschrankte bauliche Erweiterungen und Erganzungen der
vorhandenen Gebaude ermdglicht werden. Innerhalb des Geltungsbereichs sind
sowohl Neubauten als auch maRvolle Gebdaudeerweiterungen moglich. Durch die
Festsetzungen wird gewahrleistet, dass sich neu Bauvorhaben in das vorhandene
Siedlungsgefiige einfligen und stadtebauliche Konflikte vermieden werden.

=  Einer Zulassung von Bauvorhaben mit einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeits-
prifung wird nicht begriindet.

= Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzrichtlinie
sind nicht betroffen.

5 Weitere Erlauterungen

5.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch die Gemeinde RoRRbach gesichert.



5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird (iber das vorhandene Schmutzwasserkanalsystem der
Klaranlage der Gemeinde RoRbach bzw. der Gemeinde Johanniskirchen zugefiihrt.
Ein Schmutzwasserkanal ist bereits in unmittelbarer Ndahe vorhanden.

Regenwasserabfiihrung
Das Regenwasser wird liber vorhandene Graben und Verrohrungen abgeleitet.

Grundwasser; Hochwasser

Die Grundwasseroberflache liegt deutlich unter dem Griindungsniveau der geplanten
Bebauung. Innerhalb des Geltungsbereiches des Satzungsbereiches besteht keine
Hochwassergefahrdung.

Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

Breitbandversorgung
Die Breitbandversorgung ist in dem Satzungsgebiet mit Vektoring oder Glasfaser gegeben.

Altlasten
Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Satzungsgebietes sind der Gemeinde nicht bekannt. Auffillungen sind nicht bekannt.



