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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 27.05.2019 die Aufstellung der
Aulenbereichssatzung ,Reisach” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
28.05.2019 ortsiblich bekanntgemacht.

2. Offentliche Auslegung

Der Entwurf der AuRenbereichssatzung wurde in der Fassung vom ........... mit Begriindung in
der Zeit vom ........... bis einschlieBlich ........... offentlich ausgelegt. Dies wurde am ...........
ortsublich bekannt gemacht.

5. Beteiligung der Behérden
Den Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaf §4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom ........... bis einschlieBlich ........... Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

6. Satzungsbeschluss

Der Markt Arnstorf hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom ........... die
Aulenbereichssatzung in der Fassung vom ........... , Zuletzt geandert am ........... ,gemal § 10
Absatz 1 BauGB beschlossen.

Arnstorf, den ...........

Alfons Sittinger, Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt

Arnstorf, den ...........

Alfons Sittinger, Erster Blrgermeister
8. Inkrafttreten

Mit dieser Bekanntmachung tritt die Aul’enbereichssatzung gemaR §10 Absatz 3 Satz 4 BauGB
in Kraft.

Arnstorf, den ...........

Alfons Sittinger, Erster Blrgermeister
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PRAAMBEL

Der Markt Arnstorf erlasst aufgrund des § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S 3634),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch §2 des
Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S.375), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) und Art. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert am
22.03.2018 diese

Aullenbereichssatzung

Die Satzung besteht aus

* Teil A: Satzungstext

* Teil B: Lageplan mit Festsetzungen durch Planzeichen
* Teil C: Begrindung
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TEIL A — Satzungstext

§1

§2

§3

§4

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Aulienbereichssatzung umfasst die Grundstiicke mit den
Flurnummern 2285, 2285/3, 2295/2 und Teilflachen der Flurnummern 2219/1, 2221,
2221/1, 2221/2, 2223, 2226, 2228, 2235/1, 2276, 2277/1, 2278, 2284, 2284/2, 2284/4,
2295/1 und 2334/5, alle Gemarkung Jagerndorf.

Zulassige Vorhaben

Fur 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.

Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung: Art und Maf der baulichen Nutzung hat
sich an den Malgaben von § 34 BauGB zu orientieren.

2. Bauweise: Es sind nur Einzelhauser in offener Bauweise (§22 (2) BauNVO)
zulassig.

Maximale Zahl der Vollgeschosse: Il
4. Zulassige Dachformen: Satteldach; Dachneigung 18-38°

Wandhoéhe bei 2 Vollgeschossen (l1): 7,00m
Wandhohe Wohnhaus bei E+D: 5,75m
Ermittlung der Wandhéhe gem. BayBO
Bezugshohe: bestehendes Urgelande talseitig

6. Zulassige Wohneinheiten: maximal 2 je Wohngebaude

Aufschittungen und Abgrabungen: bis maximal 1 m gegentber Urgelande;
Grenzabstand von Abgrabungen und Aufschittungen mindestens 2,0 m

8.  Grlnordnung: NeubaumaRnahmen sind durch angemessene
Eingrinungsmafinahmen im Ubergangsbereich zu den angrenzenden
offentlichen Flachen sowie zu den Siedlungsrandern landschaftlich einzubinden.
Ebenso sind funktionsfahige, 6kologischen Kompensationsmalnahmen auf den
jeweiligen Bauparzellen nachzuweisen. Im Rahmen des einzelnen Bauantrages
sind eine qualifizierte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Hinweise

1. Wertvoller Baumbestand: Der wertvolle Baumbestand gem. Lageplan sollte
mdglichst vermieden werden.

2. Gelandehohen, Wandhohen: Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden, als
auch die geplanten Gelandehdhen darzustellen und die geplanten Wandhéhen
zu bemalen.

planwerkstatt karlstetter 11.11.2019



AuRenbereichssatzung ‘Reisach’ 5

3. Solaranlagen: Solaranlagen zur Strom- oder Warmwassererzeugung sind
zulassig. Aufgestanderte Anlagen sind nicht zulassig.

4. Oberflachenversiegelung: Oberflachenversiegelungen sind auf das unbedingt
notwendige Mindestmal’ zu beschranken.

5. Versorgungsleitungen: Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

6. Wasserversorgung: Der Ortsteil Reisach wird (ber eine Gemeinschafts-anlage
sowie Einzelbrunnen versorgt.

7. Abwasserentsorgung: Anfallendes Schmutzwasser wird tber Kleinklaranlagen
gereinigt und entsorgt. Anfallendes Regenwasser wird Uber bestehende
Verrohrungen und Graben abgeleitet.

8. Miillentsorgung: Die Miillversorgung wird durch den AWV sichergestellt.

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

10. Landwirtschaftliche Emissionen: Da das Planungsgebiet an
landwirtschaftliche Flachen angrenzt, ist mit landwirtschaftlichen Emissionen
und jahreszeitlich bedingten Geruchsbelastigungen zu rechnen.

11. Wasserriickhaltung: Private Wasserriickhaltungseinrichtungen zur
Speicherung von unverschmutztem Oberflachenwasser in Form von
geschlossenen Zisternen, bzw. offene Rlckhalteeinrichtungen zur Deckung des
Gartenwasserbedarfes sind zulassig.

12. Bepflanzung von privaten Griinflachen/Vorgarten: In den
Vorgartenbereichen sollten folgende Gehdlze nicht verwendet werden:

- Immergriine Baume, Straucher und Bodendecker
- Koniferen
- Saulen-, Hange-, Kugelformen und andere Formgehdlze

13. Artenschutz: Es wird auf moégliche artenschutzrechtliche Konflikte bei Neu- und
Umbaumalinahmen hingewiesen (v.a. bei Beseitigung alterer Baume und
Abriss oder Umbau alterer Gebaude. Eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

14. Archaologische Funde: Beim Humus- und Bodenabtrag zu Tage tretende
archaologische Funde unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht (Art. 8 Abs. 1-2
DSchG).
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TEIL B — Lageplan mit Festsetzungen durch Planzeichen
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1 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Der Markt Arnstorf liegt im nérdlichen Landkreis Rottal-Inn des Regierungsbezirkes
Niederbayern. Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich der
Markt Arnstorf in der Region 13 — Landshut. Das Gemeindegebiet gehdrt zum landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie gestarkt werden soll.

Der Weiler Reisach liegt ca. 6 km sidwestlich des Ortskerns von Arnstorf.

\

h AL
Karte BayernAtlas

Die Zufahrt erfolgt Gber eine Gemeindeverbindungsstralte und die Kreisstralle PAN36.
Das Planungsgebiet ist allseits von landwirtschaftlicher Flur umgeben.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst eine Flache von ca. 21.500 m2.

Der Geltungsbereich wurde gegentber dem Aufstellungsbeschluss im Bereich von FL.Nr.
2226 leicht reduziert, um einen bestehenden Weiher zu sichern.

2 Aufstellungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde verfolgt mit dem Bebauungsplan folgende Entwicklungsziele:

* Ermdglichung einer ortsvertraglichen, baulichen Nachverdichtung durch
Wohnzwecken dienende Nutzungen in Reaktion auf konkrete, értliche Bedarfe

* optimierte Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur

* Erhaltung und Optimierung eines attraktiven, orts- und landschaftsbildvertraglichen
Ubergangs zwischen Bebauung und freier Landschaft
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4.1

4.2

4.3

Rahmenbedingungen und Vorgaben

Naturraumliche Situation

Naturraum Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten

Gelandegestalt maRig bis stark hangig, sid- bzw. siidwestexponiert

Geologischer Untergrund Obere Sulwassermolasse; kiesfihrend

Boden Braunerde aus Lehmsand bis Sandlehm, Kryolehm (Molasse,
Ldsslehm)

Wasser keine Oberflachengewasser; keine Angaben zu

Grundwasserflurabstand, aufgrund der Lage aber von hohem
Abstand auszugehen

Landschafts- und siedlungsstrukturelle Ausgangssituation

Aktuelle Struktur und Nutzung im Geltungsbereich

Geltungsbereich Weiler mit 9 Anwesen, davon ein Anwesen (Sudosten) noch
mit landwirtschaftlicher Nutzung (Tierhaltung)

Angrenzende Nutzung aul3erhalb des Geltungsbereichs

allseitig Landwirtschaft (Acker, Futterwiesen,)

zusatzlich Norden Strukturreiche Privatgarten mit z.T. alteren,
(FI.Nr. 2284, 2284/2, standorttypischen Gehdlzbestanden Dorfrand mit
22271) Obstwiesen, Hecken, Tumpel

zusatzlich Stiden Weiher mit Rohrichtgirtel (Léschweiher)

FI.Nr. 2226

Planungsrechtliche Vorgaben1

Regionalplan (Region Landschaftliches Vorbehaltsgebiet; Ausschlussgebiet fur
Landshut,13) Windkraftanlagen; keine weiteren spezifischen Vorgaben
aktueller Angrenzend allseits: Flachen fir die Landwirtschaft

Flachennutzungsplan

~——

Auszug aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan
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4.4

4.5

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Schutzgebiete i.S. des
BNatSchG /
BayNatSchG

Boden-/Baudenkmaler

andere Schutzgebiete

im Geltungsbereich nicht vorhanden

keine Bau- und Bodendenkmaler innerhalb des
Geltungsbereichs; nachstgelegenes Bodendenkmal rund
550 m sudwestlich des Geltungsbereichs: Burgstall des
hohen und spaten Mittelalters (Aktennr. D-2-7442-0040); 850
m sudwestlich: Siedlung der Bronze- oder Urnenfelderzeit
(Aktennr. D-2-7442-0065)

im Geltungsbereich nicht vorhanden

Weitere Vorgaben und Rahmenbedingungen

Biotopkartierung

Landschafts-

entwicklungskonzept

Arten- und

Biotopschutzprogramm
Immissionsschutz

keine kartierte Biotope innerhalb des Geltungsbereichs und
dessen naheren Umfeld
keine spezifischen Aussagen

keine spezifischen Aussagen

ortsubliche, jahreszeitliche landwirtschaftliche Immissionen

Planungskonzeption und RechtmaBigkeit der Satzung

Folgende Voraussetzungen flir die Rechtmaligkeit der Aulenbereichssatzung sind
gegeben bzw. durch die Satzung gesichert:

Der Geltungsbereich ist nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt und weist
Wohnbebauung von einigem Gewicht auf (nur ein von insgesamt neun Anwesen
derzeit noch mit landwirtschaftlichem Betrieb, acht Anwesen mit Wohnnutzung).

Die geplante Entwicklung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Durch die Auienbereichssatzung sollen auf den bisherigen
Siedlungszusammenhang beschrankte bauliche Erweiterungen und Ergédnzungen der
vorhandenen Gebaude ermdglicht werden. Durch die Beschrankung dieser
erleichterten Zulassigkeit von Bauten im AulRenbereich auf das Satzungsgebiet, das
sich nach aufden durch die gegebene Randbebauung definiert, wird gleichzeitig einer
ungewlnschten weiteren Ausdehnung der Siedlung sowie die Entwicklung einer
Splittersiedlung vorgebeugt. Art und Mal der moéglichen baulichen Nutzung orientiert
sich an den Maligaben des § 34 BauGB zur Einfligung in die Eigenart der ndheren
Umgebung. Innerhalb des Geltungsbereichs sind sowohl Neubauten als auch
malvolle Gebaudeerweiterungen mdglich. Durch die Festsetzungen wird
gewabhrleistet, dass sich neue Bauvorhaben in das vorhandene Siedlungsgeflige
einflgen, nachbarschaftliche Konflikte vermieden werden sowie die
Gelandetopographie (z.T. stark hangiges Gelande) bei Neu-, Um- und Ersatzbauten
hinreichend Berilicksichtigung findet.

Einer Zulassung von Bauvorhaben mit einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung

wird nicht begriindet.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

* Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzrichtlinie
sind nicht betroffen.

Weitere Erlauterungen

Wasserversorgung
Der Ortsteil Reisach wird Uber eine Gemeinschaftsanlage sowie Einzelbrunnen versorgt.

Abwasserbeseitigung
Anfallendes Schmutzwasser wird Uber Kleinklaranlagen gereinigt und entsorgt.

Regenwasserabfiihrung
Das Regenwasser wird Gber vorhandene Graben und Verrohrungen abgeleitet.

Grundwasser, Hochwasser

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

Stromversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt Uber das Netz der Bayernwerk AG und ist als
gesichert zu betrachten.

Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes sind weder der Gemeinde noch dem Wasserwirtschaftsamt bekannt
und auch nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes zu entnehmen. Aufflllungen
sind nicht bekannt.
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