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1. AUFSTELLUNG UND PLANUNG

1.1. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 13.09.2018 hat der Markt Mitterfels die Aufstellung des Bebauungs-
und Grunordnungsplans WA ,,Blumental-SUd* beschlossen.

Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB entsprechend
den Regeln des § 13 a BauGB.

PrUfung der Voraussetzungen nach § 13b BauGB:

Die Grundfldche im Sinn des § 13a Absatz 1 Satz 2 betrégt weniger als 10.000 m2:
Parzellen 1-8: Bauland 5.491 m2 x GRZ 0,40 = 2.196,4 m? Gberbaubare Grundflache.
Die Voraussetzung ist erfUllt.

Es wird die ZulGssigkeit von Wohnfldchen begrindet, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen: Es ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das im
Norden an den bestehenden Siedlungsbereich des Wohngebietes ,,Blumental* an-
schlieBt. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdaB § 4 Absatz 3 BauNVO sind
ausgeschlossen. Die Voraussetzung ist erfUllt.

Durch die Bebauungsplandnderung werden keine Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréaglichkeitsprofung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter oder dafur, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Damit sind die Voraussetzungen fUr das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB
gegeben.

1.2. Anlass der Planaufstellung

Der Markt Mitterfels beabsichtigt aufgrund einer anhaltenden Baulandnachfrage die
Ausweisung von Wohnbaufldchen im Marktgemeindebereich auf geeigneten Fldchen
zu redlisieren. Im Ortsteil Scheibelsgrub sind die Moglichkeiten durch das topografisch
stark bewegte Geldnde sehr eingeschrénkt. Im sGdlichen Bereich von Blumental ist der
dortige HohenrUcken fUr eine Bebauung gut geeignet und soll fur eine Einfamilienhaus-
bebauung mit mé&Biger Baudichte entwickelt werden.

Mit dem Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan WA ,,Blumental” sowie dem Bebauungs-
plan WA ,Laumerh&he II' wurden im Ortsbereich Scheibelsgrub zuletzt 4 Parzellen aus-
gewiesen und anschlieBend erschlossen. Die Parzellen sind mittlerweile bebaut oder
befinden sich in Bebauung. Da bestehende Baulandreserven im Ortsbereich des Mark-
tes Mitterfels mangels Grundabgabebereitschaft bislang nicht verfGgbar sind, konnte
der Markt Mitterfels zur Deckung des kurzfristigen Bedarfes ein Grundstuck am sudlichen
Ortsrand von Scheibelsgrub erwerben, das aufgrund der Sidexposition gute Vorausset-
zungen fUr eine Wohnbebauung bietet. FUr eine geordnete stédtebauliche Entwicklung
ist die Aufstellung eines Bebauungs- und Grunordnungsplanes erforderlich.
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1.3. Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan des Marktes Mitterfels stellt das Plangebiet als
landwirtschaftliche Nutzfldchen im AuBenbereich dar. Im Ubergang zu den nérdlich
angrenzenden Wohnbaufldchen ,Blumental” befinden sich gliedernde und abschir-
mende Grunfl&dchen. Im Osten ist das Dorfgebiet Scheibelsgrub dargestellt.

Auszug aus dem rechtskraftigen
Fldchennutzungsplan des Mark-
tes Mitterfels

1.4. Landschaftsplan

Der rechtskraftige Landschaftsplan des Marktes Mitterfels stellt das Plangebiet als land-
wirtschaftliche Nutzfldichen im AuBenbereich dar. Die bestehende Ackernutzung wird
aufgrund von Stoffaustrégen und Erosion als nicht standortgemaB bewertet. Eine Grun-
landnutzung ist anzustreben. Nérdlich grenzen Wohnbaufldchen an, im Osten das Dorf-
gebiet Scheibelsgrub. Ein Wanderweg fUhrt von SGden kommend nach Scheibelsgrub.
Das Gebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald*
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Auszug aus dem rechtskraftigen
Landschaftsplan des Marktes
Mitterfels

1.5. Standortwahl / Standortalternativen

GemdB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern Ziel 3.2.) sind bei der Entwicklung von Siedlungsfldchen die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul@ssig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Die einzigen im Fldchennutzungsplan des Marktes Mitterfels dargestellt Wohnbaufla-
chen, die als Nachverdichtungspotenzial gelten kdnnen befinden sich im Bereich des
WA Stockacker:

Eine ca. 2,0 ha unbebaute Fldche im zentralen und nordéstlichen Teil des Wohnbauge-
bietes. Der Markt Mitterfels bemuUht sich hier seit vielen Jahren um einen Grunderwerb,
um die bauliche LUcke zu schlieBen. Bislang konnten die FlGchen nicht erworben wer-
den.

DarUber hinaus hat der Markt Mitterfels keine zusammenh&ngenden Fldchenreserven,
die fur die Entwicklung von Wohnbaufl&chen genutzt werden kénnen. In den beste-
henden Siedlungsgebieten sind einzelne Bauparzellen zwar bislang unbebaut, diese
befinden sich aber in Privatbesitz, wodurch keine Zugriff seitens des Marktes besteht.

Mit dem Baugebiet WA | Pimaisset” hat der Markt die letzte eigene Wohnbaufl&dchen-
entwicklung umgesetzt. Hier sind die Bauplatze bereits verduBert und zum gréBten Teil
bebaut.
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Luftbild des Marktes Mitterfels
mit Fl&chenreserve im WA
Stockdacker (rof).

Quelle:
Luftbild BayernAtias, 09/2018
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2. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Lediglich die
Flurnummer 1419/9 umfasst eine offentliche Grinfléche am sudlichen Ortsrand von
Scheibelsgrub, die mit 3 Jungb&umen bis etwa 3 m Hbhe bepflanzt ist. Im Norden
schlieBt sich die Wohnbebauung an der StraBe ,,Blumental” an, im Osten befindet sich
der alte Ortsbereich von Scheibelsgrub westlich der KreisstraBe SR 6. Der Westen des
Plangebietes wird durch eine markante Bdschung mit 3-5 m Hohe begrenzt, an deren
FuB ein Entwdsserungsgraben verlduft. In diesen Graben wird das Oberflaéchenwasser
aus den nordlich angrenzenden Baufléchen nach SUden in den Talraum des Neulinger
Grabens abgeleitet. Der Graben ist nur bei Niederschlag Wasser fUhrend.

Die StraBe ,,Blumental durchquert das Plangebiet von Nordwest nach Ost und bindet
an die KreisstraBe SR 6 im Bestand an. Nérdlich befinden sich Strducher und einzelne
B&dume entlang der StraBe, daran grenzen die AuBenanlagen der benachbarten Be-
bauung an.
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Das Plangebiet ist maBig stark geneigt und fallt von Nordosten nach SGdwesten ab. Die
Geldndehdhen betragen an der Nordostseite etwa 406 m U.NN und fallen bis zum Sud-
westeck der Parzelle 5 auf 392 m U.NN ab. Am sudwestlich Eck der Parzelle 7 liegt die
Hohe bei ca. 395 m UG.NN. Von der Fl&dche hat man einen guten Ausblick in die Land-
schaft des Vorderen Bayerischen Waldes.

Im Plangebiet sind keine Oberfléchengewdsser vorhanden. Das Niederschlagswasser
flieBt Uber das Geldnde zum Teil nach Westen in den Graben zum Neulinger Bach ab,
die 6stlichen Plangebietsfldchen entwdssern Uber eine maBig steil eingekerbte Geldn-
demulde sUdlich und mUnden ebenfalls in das Einzugsgebiet des Neulinger Graben:s.

Blick von Osten ent-
long der bestehenden
Bebauung nach Wes-
ten auf die Ackerfla-
che.

Quelle:
MKS Al, 2018

Blick von Osten nach
SUden in Richtung des
Talraumes.

Quelle:
MKS Al, 2018
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Blick von Westen nach
Nordosten auf die
Gronfléche am Orts-
rand.

Quelle:
MKS Al, 2018

2.2. Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald

Das Plangebiet liegt zum Teil im Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald"”. Da die
bauliche Entwicklung der Fldchen nicht mit den Schutzzielen des LSG vereinbar ist, hat
der Markt Mitterfels beantragt, im Ortsbereich Scheibelsgrub Fldchen im Umfang von
ca. 2,82 ha aus dem LSG herauszunehmen. Neben dem gegenstédndlichen Baugebiet
»Blumental-SGd" umfassen die Fldchen weitere bereits bebaute Fldchen am sudwestli-
chen Ortsrand.

Luftbild mit LSG Bayeri-
scher Wald (grin ge-
punktete FiGche)

= Quelle:
BayernAtlas, 09/2018
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3. STADTEBAULICHE PLANUNG

3.1. Lage / Geltungsbereich / GroBe

Das Plangebiet liegt am sUdlichen Siedlungsrand von Scheibelsgrub und umfasst eine
GroBe von ca. 7.780 m2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flur-
nummern 1403 (Tfl.), 1418 (Tfl.), 1418/5 (Tfl.), 1419/3 (Tfl.), 1419/8 (Tfl.), 1419/9 der Gemar-
kung Mitterfels.

Luftaufnahme mit
Plangebiet (rot ge-
strichelt)

Quelle:
BayernViewer, 09/2018

3.2. Flachenverteilung

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
»Blumental-SUd" betrégt ca. 7.780 m2. Davon entfallen auf:

Wohnbaufl&dchen, Parzellen 1-8, ca. 5.491 m?
StraBenverkehrsfildchen, Asphaltbelag ca. 1.112 m?2
Mehrzweckstreifen Parken, Zufahrten, Pflasterbelag ca. 610 m?
GrUnfladchen offentlich ca. 577 m?
Summe ca. 7.780 m?

3.3. Stadtebauliches Konzept

Das Wohngebiet ist fUr eine reine Einfamilienhausbebauung vorgesehen, die sich bei-
derseits einer zentralen ErschlieBungsstraBe erstreckt. FUr die Parzellen ist eine Bebau-
ung mit maximal zwei Vollgeschossen moglich. Insgesamt soll durch die getroffenen
Festsetzungen eine nur maBig dichte Bebauung am kUnftigen Ortsrand moglich sein,
die RUcksicht auf die landschaftliche Lage und die Einbindung in die bestehenden
Siedlungsstrukturen nimmt.
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3.4. Iweckbestimmung / Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Absatz 1 BauNVO festgesetzt.
Die ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen nach § 4 Absatz 3 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind ausgeschlossen. Dies ist notwendig, um die
Voraussetzungen fUr eine Wohnnutzung zu schaffen, fUr die der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt werden kann (Bayerischer Ver-
waltungsgerichtshof, Beschluss vom 09.05.2018, Az. 2 NE 17.2528).

3.5. MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,40 festgesetzt.

Die maximal zuldssige Geschossfldchenzahl (GFZ) wird mit 0,60 festgesetzt.

FUr die Parzellen 1-8 sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen (Planliche Festsetzung |
2.7.).

3.6. Bauweise / Baugestaltung

Bauweise / Abstandsflchen
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung. Artikel 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO findet keine Anwendung. FUr Garagen auf den Parzellen 4 - 8 wird abwei-
chend zu den Regelungen der BayBO der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Ab-
standsfldchen gemdaB textlicher Festsetzung Il 1.3 festgesetzt. Garagen auf den Parzel-
len 4 — 8 haben einen Mindestabstand zur Grundsticksgrenze von 1,0 m einzuhalten.

Es ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzelhdusern zugelassen.

Anzahl der Wohneinheiten
Pro Wohngebdude sind maximal 2 Wohneinheiten zugelassen.

Baugrenzen
Die bebaubare Grundsticksfldche wird durch eine Baugrenze (Planliche Festsetzung |

3.5) definiert.

Gebdudehdhen

Zul&ssige Wandhdhen:

WAT1 Parzellen 1-3: maximal 7,50 m, talseits.
WA2 Parzellen 4-8: maximal 6,50 m, bergseits.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der ErschlieBungsstraBe in der traufseitigen
Gebdudemitte, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der Au-
Benwand mit der Oberkante der Dachhaut (siehe Schemaskizze).
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Firstrichtung

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Dachform / Dachneigung
Zugelassen: Sattelddcher (SD) 15° - 28 °, Walmddacher (WD) 15° - 25°,

Dachgauben

Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsfldche von 2,5 m? und eines Mindestabstan-
des zur befensterbaren Giebelwand von 3,0 m und untereinander von mind. 1,5 m zu-
l&ssig.

Dacheindeckung
Farbe in gedecktem rot bis rotbraun, dunkel- bis schwarzbraun oder anthrazit. Pfannen
oder Ziegel, bei untergeordneten Anbauten auch Metalldachdeckungen.

Solaranlagen
Solaranlagen oder Fotovoltaikanlagen sind an den Gebd&uden und auf Dachern zulds-

sig, soweit sie dieselbe Neigung wie die Dachflédche aufweisen. Geb&udeunabhdngi-
ge, frei stehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind nicht zuldssig.

Garagen und Nebengebdude
Zwischen o&ffentlicher Verkehrsfléche und Garage ist auf der privaten GrundstUcksfla-
che ein mindestens 5,0 m fiefer Stellplatz anzuordnen.

Parzellen 4 - 8: Maximal zuldssige Wandhdhe von Garagen: 3,00 m im Mittel (Textliche
Festsetzung Il 1.3). Den unteren Bezugspunkt bildet die Oberkante der ErschlieBungs-
straBe mittig der Garagenzufahrt. Den oberen Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der
AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Stellpldtze
Anzahl der erforderlichen Stellplatze:

FUr die ersten beiden Wohnungen in Gebduden sind jeweils 2 Stellpldtze nachzuweisen,
fOr weitere Wohnungen jeweils 1 Stellplatz.
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Einfriedungen / St0tzmauern

Zulassig sind zur GrundstUckseinfriedung entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen
transparent wirkende Metall- und Holzzdune mit Uberwiegend senkrechten Elementen
bis zu 1,20 m Hoéhe. An den Ubrigen Grenzen sind auch Maschendrahtzdune bis 1,20 m
Hohe oder Laubhecken zugelassen.

Mauern, Drahtschotterkérbe (Gabionen), durchgehende Sockel und Streifenfundamen-
te sind zur GrundstUcks-einfriedung unzul@ssig. Entlang der Grenze zur ErschlieBungsstra-
Be sind ausnahmsweise Streifenfundamente zuldssig, sofern sie das StraBenniveau bzw.
Seitenstreifenniveau um nicht mehr als 10 cm Gberschreiten.

StUtzmauern oder StiUtzelemente zur Sicherung von Abtfrags- und Auftragsbdschungen
sind nur zul&@ssig, wenn deren sichtbare Hohe 1,5 m nicht Ubersteigt. AusfGhrung: tro-
ckenverlegtes Natursteinmauerwerk, begrinte Gabionen (Drahtschotterkdrbe) oder
vollfldchig begrinte Stutzvorrichtung.

Fldchenbefestigungen

Seitenstreifen und Mehrzweckstreifen gem. planlicher Festsetzung 6.1.2 sowie private
Stellplétze und Grundstickszufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Belag zu be-
festigen (z.B. Natursteinpflaster, breitfugiges Betonpflaster , Rasengittersteine oder
Schotterbelag).

3.7. Gelandemodellierungen

Abgrabungen und Auffullungen:
Die hdhenmdaBige Angleichung des Bauplatzes an die ErschlieBungsstraBe ist zuldssig.

AuffUllungen sind bis maximal 1,50 m bezogen auf das Urgeldnde zuldssig. S&miliche
Auffillungen muUssen auf dem eigenen Grundstick beendet sein, soweit kein Einver-
standnis des betfroffenen Nachbarn zu Angleichung besteht.

Abgrabungen sind bis maximal 1,75 m bezogen auf das Urgeldnde und bis maximal 50
cm zum Nachbargrundstick zuldssig. In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten
und Schnitten die Urgel&dndehbhen anzugeben und die geplanten Geldndeverdnde-
rungen (z.B. AuffUllung) sowie der Anschluss an die ErschlieBungsstraBe darzustellen.

4. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

4.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt im Nordwesten Uber die bestehende StraBe ,,Blumen-
tal" nach SUden durch eine neu zu erstellende ErschlieBungsstraBe. Diese wird im Osten
an die bestehen StraBe ,,Blumental” angebunden und fGhrt nach Sidosten zur vorhan-
denen ErschlieBung in Scheibelsgrub in Richtung KreisstraBe SR 6.

Die Regelbreite im StraBenraum betrédgt insgesamt 6.75 m (vgl. Karte 2 Prinzipschnitt
StraBenraum). Davon entfallen 0,50 m auf einen niveaugleichen Seitenstreifen, 4,25 m
auf die Fahrbahn und 2,00 m auf einen straBenbegleitenden Mehrzweckstreifen (Par-
ken, Bauminseln, Schneelagern, Zufahrten).
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4.2. Ver- und Entsorgung

Die offentliche Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den Zweckverband zur Wasserver-
sorgung der Bogenbachtalgruppe.

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch die Errichtung eines neuen Schmutzwasserka-
nals mit Anschluss an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation im Bereich Scheibels-
grub vorgesehen. Den Tiefpunkt bildet im westlichen Plangebiet die dort vorhandene
Abwasserpumpstation. Von dort wird das Abwasser der Kldranlage Scheibelsgrub zuge-
fOhrt. Ggf. kdnnen nicht alle Bauparzellen eine Kellerentwdasserung im Freispiegelgefdlle
erhalten und bendtigen eine Hebeanlage.

Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser aus dem offentlichen Fldchen den &ffentlichen Verkehrsfla-
chen wird Uber einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal nach Westen abgeleitet
und einer RUckhalteeinrichtungen zugefuhrt, bevor es in den Vorfluter abgeleitet wird.

Das Niederschlagswasser aus privaten Flachen (Dachfladchen, befestigte Fdchen auf
dem GrundstUck) ist méglichst Uber geeignete Einrichtungen auf dem eigenen Grund-
stUck vor Ort zu versickern. Sofern eine Versickerung nicht moglich ist, ist pro Parzelle ein
RUckhaltebehdlter mit mindestens 5 m® RUckhaltevolumen zu errichten. Das Nieder-
schlagswasser darf dosiert an &ffentliche Entwdsserungseinrichtungen abgegeben
werden. Es ist ein maximaler Drosselabfluss von 0,5 /s zuldssig. Die RUckhalteeinrichtung
ist vor Inbetriebnahme durch einen anerkannten privaten Sachversténdigen abneh-
men zu lassen und die Funktionsfdhigkeit nachzuweisen. Die Funktionsféhigkeit ist dau-
erhaft zu erhalten. In den Bauantragsunter lagen sind die geplanten Versickerungs- und
RUckhalteeinrichtungen darzustellen.

FUr die RUckhalteeinrichtungen sind die Merkbl&tter DWA-A 177 "Bemessung von RUck-
halterdumen" sowie DWA-M 153 " Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser (kinftig DWA-A 102) zu beachten. FUr Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt
DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser" zu beachten.

Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk AG.

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz kann an das Netz der Deutschen Tele-
kom AG erfolgen.

Die Millentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land. Die Parzellen kédnnen Uber die durchgehende ErschlieBungsstraBe angefahren
werden.

Brandschutz. Die Loschwasserversorgung ist in der erforderlichen Quantitét Uber das
offentliche Wasserleitungsnetz (Hydranten) sicherzustellen.
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5. GRUNORDNUNG
5.1. Grunordnerisches Konzept

Die vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen haben das Ziel, die entstehenden
Baufldchen landschaftlich angemessen einzubinden und so die Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren. Insbesondere durch die Ortsrandlage sind eine
innere Durchgrinung des StraBenraumes und eine Begrinung der privaten Parzellen
von Bedeutung fur das Landschaftsbild. Der stdliche Ortsrand wird kUnftig durch eine
Streuobstwiese bestimmt, die auf den stdlich an das Baugebiet angrenzenden Fldchen
als Okokontofldche des Marktes Mitterfels entstehen soll. Daher werden im Bebauungs-
plan keine Bepflanzungen des sudlichen Baugebietsrandes vorgesehen. Die bisherige
offentliche Grinfldche auf der Flurnummer 1419/9 wird aufgelassen und den Bauparzel-
len 1 -3 zugeschlagen, da die Funktion als Ortsrandeingrinung entfdillt.

Die Ortsrandeingrinung wird stdlich der Parzellen 4 — 6 wieder hergestellt. In einer 6 m
breiten offentlichen Grunfl&che ist eine durchgehende 3-reihige Strauchpflanzung aus
standortgerechten heimischen Gehdlzen festgesetzt.

Zur inneren Durchgriunung werden entlang der ErschlieBungsstraBen in regelmdBigen
Abstédnden Baume 2. Wuchsordnung festgesetzt.

Auf den privaten Bauparzellen sind Festsetzungen zur Pflanzung je eines Baumes 2.
Wuchsordnung oder alternativ eines hochsté@mmigen Obstbaumes festgesetzt, um eine
landschaftstypische Durchgrinung des Baugebietes zu erreichen.

Die landschaftlich empfindlichen Boschungsbereiche im Westen und Talmulden im Os-
ten bleiben von Bebauung frei.

5.2. Grunordnung auf offentlichen Flachen

Baumpflanzungen:

Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung | 13.2.2 ist ein Laubbaum 2.Wuchsordnung
der Liste 1 zu pflanzen und zu erhalten. Zul@ssig sind auch Sorten der genannten Arten,
die fUr den StraBenraum geeignet sind. MindestpflanzgroBe: Hochstamm, Stammum-
fang 12-14 cm.

Baumscheiben bzw. Pflanzstandorte muUssen eine MindestgréBe von 8 m? aufweisen und
sind durch geeignete MaBnahmen (z. B. Hochbord, BaumschutzbUgel etc.) dauerhaft
gegen ein Befahren zu schitzen (Textliche Festsetzung Il 4.3).

Strauchpflanzungen:

Zu pflanzende Straucher auf dffentlichen FiGchen: Entlang der SUdgrenze der Parzellen
4-6 ist eine durchgehende 3-reihige Strauchpflanzung mit Arten der Liste 2 anzulegen
und zu erhalten. Es ist ausschlieBlich autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zu
verwenden. Pflanzabstand der Strducher untereinander: 1,50 m. Abstand der Reihen
untereinander: 1,0 m. MindestpflanzgréBe: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm.

MKS Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, fon 09961-94210, fax 09961-942129, ascha@mkis-ai.de



Bebauungs- und Grinordnungsplan WA , Blumental-SGd*, Markt Mitterfels
Satzung vom 24.01.2019 Seite 16 von 20

5.3. Grunordnung auf privaten Flachen

Zu pflanzende Laubbdume (Planliche Festsetzung | 13.2.3):

Pro Planzeichen ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung der Liste 1 oder alternativ ein hoch-
stmmiger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. MindestpflanzgréBe: Hochstamm,
Stammumfang 10-12 cm.

5.4. Pflanzenlisten

Liste 1 Biume 2. Wuchsordnung (mittelgroB):

Acer campestre - Feld-Ahorn Sorte "Elsrijk"

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Sorten "Cleveland" / "Olmsted"
Alnus cordata - Italienische Erle

Corylus colurna - Baum-Hasel

Prunus avium
Pyrus calleryana

Vogel-Kirsche
Chinesische Birne Sorte "Chanticleer"

Quercus robur - Stiel Eiche Sorte "Koster"

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere Sorten "Magnifica" / "Majestica”

Tilia cordata - Winter-Linde Sorten "Greenspire" / "Rancho" / "Roelvo"

Liste 2 Artenauswahl Str&ucher:

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna - Eingrifflicher Weidorn
Euonymus europaeus - PfaffenhUtchen

Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Gewohnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa spec. - Wildrosen

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneebadll
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

5.5. Zeitpunkt der Pflanzungen / Pflege

Zeitpunkt der Pflanzungen:
Die Pflanzungen auf 6ffentlichen Fidchen sind in der auf die Fertigstellung der Erschlie-
Bung folgenden Vegetationsperiode durchzufUhren (Textliche Festsetzung Il 4.2).

Die Pflanzungen auf privaten Grinfl&dchen sind in der auf die Nutzungsaufnahme der
Wohngebdude folgenden Vegetationsperiode durchzufUhren (Textliche Festsetzung llI
4.2).
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Pflege offentlicher Grinfl&dchen:
Auf den offentlichen Grunfldchen ist der Einsatz von kiUnstlichen Dungemitteln und
Pflanzenschutzmitteln unzul&ssig (Textliche Festsetzung Il 4.1).

6. HINWEISE
6.1. Denkmalpflege

Auf Artikel 8 Absatz 1 und Absatz 2 Denkmalschutzgesetz zum Auffinden von Boden-
denkmdlern wird hingewiesen.

6.2. Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfléchen und der
angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebsstatten freten auch bei ordnungsgemaBer
Ausfuhrung gelegentlich Staub-, L&rm- und Geruchsemissionen auf, die vom Bauwerber
zu dulden sind.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfGhrungsgesetzes zum BUrgerlichen
Gesetzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabstdnde zu Nachbargrundsticken sowie die
nach Art. 48 AGBG erforderlichen Grenzabstdnde zu landwirtschaftlichen Grundstu-
cken einzuhalten.

6.3. Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&umen und
StrGuchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.
Ist dies nicht moglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem
Stromversorger geeignete SchutzmaBnahmen durchzufUhren. Auf das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen. Auf je-
den Fall ist vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft beim Stromversorger einzuholen. Zur
Versorgung des Gebietes sind Niederspannungsleitungen und Verteilerschrinke erfor-
derlich. FUr die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den offentlichen FIG-
chen ist die Richtlinie fur die Planung DIN 1998 zu beachten. Hingewiesen wird auf die
UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elekiro Textil Feinmechanik fOr
elekirische Anlagen und Befriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefUhrten VDE-
Bestimmungen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fUr KabelhausanschlUsse nur marktUbliche Ein-
fUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Pr0fnachweise sind vorzulegen.

6.4. Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Die
Zufahrten sind fUr Fahrzeuge bis 16 to (Achslast 10 to) auszubauen und so anzulegen,
dass sie ungehindert befahren werden kdnnen. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Uber
Fldchen fUr die Feuerwehr Stand Februar 2017, AIIMBI 2008 S. 806, hingewiesen. Es muss
insbesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder in Teilen in einem Abstand
von héchstens 50 m von den offentlichen VerkehrsflGchen erreichbar sind. Bei Sackgas-
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sen muss ein Wendehammer nach DIN errichtet werden. Zur ungehinderten Benutzung
ist ein Wendekreisdurchmesser von 18 m, fUr Feuerwehreinsdtze mit einer Drehleiter DL
(K) 23-12 von 21 m erforderlich. Ggf. sind Verkehrsbeschrinkungen (Halteverbote) zu
verfGgen.

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes ist eine Gesamtléschwassermenge von mind.
800 I/min fUr eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem FlieBdruck gréBer 1,5 bar
nachzuweisen. Wenn die erforderliche Loschwassermenge nicht aus dem offentlichen
Trinkwassernetz enfnommen werden kann und in einem Umkreis von 100 m keine unab-
hangige Ld&schwasserentnahmestelle (Hydrant) verfUgbar, sind Ldschwasserbehdlter
(Baugenehmigungspflicht beachten) mit entsprechendem Volumen zu errichten. Der
Nachweis einer ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem ortli-
chen Wasserversorger zu fUhren und dem Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher
Form vorzulegen. Das Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-
Abgdngen nach DIN 3222 entnommen werden kénnen. Es sind ausschlieBlich DVGW-
zugelassene Hydranten nach Méglichkeit am Fahrbahnrand auBerhalb des Gebdude-
trOmmerschattens zu installieren.

6.5. Telekommunikation

In den ErschlieBungsstraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbrin-
gung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzen-
der Bdume sind die einschldgigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920,
Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von B&dumen usw.) zu
berUcksichtigen.

6.6. Regenwassernutzung

Es wird den Bauwerbern empfohlen, unverschmutztes Regenwasser in einer Zisterne zu
sammeln und fUr die Gartenbewdsserung oder ToilettenspUlung zu verwenden. Werden
Regenwassernutzungsanlagen mit einer Einspeisung aus dem offentlichen Trinkwasser-
netz ausgestattet ist die Anlage dem Trager der Wasserversorgung zu melden und die
technischen Einrichtungen vor Inbetriebnahme abnehmen zulassen. Es wird ausdrick-
lich darauf hingewiesen, dass eine direkte bauliche Verbindung des &ffentlichen Lei-
tungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz nicht zul&ssig ist.

Eigenversorgungsanlagen sind vom Trager der Wasserversorgung genehmigen zu Ias-
sen. Auf Antrag des GrundstUckseigentUmers kann eine Befreiung vom Benutzungs-
zwang erteilt werden. Bei einer Nutzung von Regenwasser fUr die ToilettenspUlung ist
darUber hinaus der Markt Mitterfels zu informieren.

6.7. Wasserwirtschaft

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008,
und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfldchenge-
wasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Werden Ddcher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldéche von mehr
als 50 m? errichtet, sind ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei beschichteten Me-
talldéchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivi-
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tatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang”) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine ent-
sprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzule-
gen.

Der natUrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig
fUr anliegende GrundstUcke verdndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt
Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu verstdndigen.

Grundwasser, Schichtwasser oder Quellwasser aus den privaten GrundstUcksfldchen
darf den &ffentlichen Entsorgungseinrichtungen nicht zugeleitet werden

6.8. Abwasserentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die RUckstauebene die StraBenober-
kante ist und sich die Hausbesitzer eigenverantwortlich gegen RUckstau zu sichern ha-
ben.

6.9. Luftwarmepumpen

Bei der Installation von Luftwdrmepumpen wird den Bauwerbern empfohlen, diese zur
Vermeidung nachteiliger Larmemissionen maoglichst innerhalb des Gebdudes zu instal-
lieren oder bei einer Aufstellung im AuBenbereich diese abseitig von SchlafrGumen, Ter-
rassen oder AufenthaltsrGumen von NachbargrundstGcken zu positionieren. Es sollten
moglichst ldrmarme Gerdte verwendet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Anforderungen der TA L&rm an die Immissionsrichtwerte (55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts) einzuhalten sind.

6.10. Hinweise zum Bodenschutz

Auf die ordnungsgemdBe Verwertung des im Zuge der BaumaBnahme anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Aushubs ist zu achten. Generell sind bei der
Herstellung bzw. beim Auf- und Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bo-
denschicht die materiell-rechitlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12 BBodSchyV,
einzuhalten. Insbesondere hat der Aushub dabei zum Unterboden am Einbauort eine
identische Beschaffenheit in Bezug auf die Schadstoffgehalte und die physikalischen
Eigenschaften nachzuweisen. Ferner ist eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion
zu gewdhrleisten. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Abfdlle oder Altlastenverdachts-
fldchen zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt zu
informieren.

6.11. Recyclingbaustoffe

Es wird empfohlen, beim Unterbau von StraBen, Wegen und Stellplatzen aufbereitetes
und gereinigtes Bauschuttgranulat anstelle von Kies oder Schotter zu verwenden.
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6.12. Regenerative Energien

Es wird empfohlen, zur Energieversorgung der Gebdude regenerative Energietréager (z.
B. Photovoltaikanlagen zur Eigenstromerzeugung, thermische Solaranlagen, Kraft-
Warme-Kopplung) einzusetzen und auf fossile Energietrdger zu verzichten.

7. UNTERLAGENVERZEICHNIS

Der Bebauungs- und GrUnordnungsplan WA | Blumental-Sud" umfasst nachfolgende
verbindliche Bestandteile:

Plane:

Lageplan B 1.0 - Bebauungsplan mit Festsetzungen / Hinweisen M 1:1.000

Texte:
Begrindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan WA ,,Blumental-S0d*.
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