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Satzung

Auf Grund von § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3. des Baugesetzbuches (BauGB) erldsst die
Gemeinde Rattenberg folgende Satzung:

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan
Satzung M 1: 1.000. Der Lageplan Satzung ist Bestandteil der Satzung.

§2

Zulassigkeit

Innerhalb der Safzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit 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
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

Planliche Festsetzungen

Siehe Lageplan Satzung - Plankarte 1 Satzung - im MaBstab 1: 1.000
sowie
Lageplan Satzung - Punkt I. Planliche Festsetzungen.

§4

Textliche Festsetzungen
a) Art der baulichen Nutzung: Es ist ausschlieBlich Wohngebd&ude zuldssig.

b) MaB der baulichen Nutzung: Die maximale Grundfl&chenzahl (GRZ) wird mit 0,35
festgesetzt.

Zul@ssig ist ein Einzelhaus mit maximal 2 Wohneinheiten.

c) Die maximal zulassige Wandhohe betragt fur Wohngebdude 7,50 m. Die maximal
zul@ssige Wandhdhe betragt fir Garagen, Carports und Nebengebdude 4,50 m.
Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgel@nde, als oberer Bezugspunkt gilt beim
Satteldach der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, beim Flachdach
die Oberkante der Attika. Die Bezugspunkte sind bei Satteldach in der traufseitigen
Gebdudemitte talseits, bei Flachdach in der Geb&udemitte talseits, zu messen.

d) Die Firstrichtung ist frei wahlbar.
Zuléssige Dachformen:

Symmetrisches Satteldach, Zul@ssige Dachneigungen: 15°- 35°,
Flachdach ist ausschlieBlich fUr Carports oder Garagen zuldssig.
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Dachmaterial: Ziegel oder Pfannen in rot bis rotbraunen Tdénen oder anthrazit,
Metalldachdeckungen Farbe grau, Holzdeckungen. Flachddcher bei Carports
oder Garagen sind zu begrinen.

Dachgauben: Mit einer Gesamtldnge vom max. 1/3 der Gebd&udeldnge und eines
Mindestabstandes zur befensterbaren Giebelwand von 3,0 m zul&ssig. Mindestab-
stand benachbarter Gauben: 1,50 m.

Fotovoltaikanlagen sind auf Ddchern zuldssig, soweit sie dieselbe Neigung wie die
Dachflache aufweisen. Bei solarthermischen Anlagen ist eine AufstGnderung
zul@ssig. Gebdudeunabhdangige, freistehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind
nicht zuldssig.

Abgrabungen, Auffillungen:

Abgrabungen sind bis maximal 2,0 m und Gelé&ndeauffUllungen sind bis maximal
1,0 m bezogen auf das Urgelédnde zuldssig. In den Bauplanunterlagen sind in den
Ansichten und Schnitten die Urgelédndekoten anzugeben und die geplanten
Gelandeverdnderungen (z.B. AuffUllung) sowie der Anschluss an die ErschlieBungs-
straBe darzustellen.

StUtzmauern: Bei Abtragsbdschungen zuldssig bis zu einer maximalen sichtbaren
Hohe von 2,0 m, bei Auftragsbdschungen bis zu einer maximalen sichtbaren Hohe
von 1,0 m. Zul@ssig sind Natursteinmauern aus Granitfindlingen, hinterbetonierte
Granitmauern, Trockenmauerwerk aus Granit sowie begrinte WinkelstGtzmauern
oder StUtzelemente aus Beton.

Fldchenbefestigungen:

FUr die Befestigung von Zufahrten, Stellpldtzen und Nebenfldchen sind wasser-
durchldssige Beldge zu verwenden. Geeignet sind z. B. Betonpflaster mit breiten
Fugen, Rasenfugenpflaster, Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterbelag.

GrundstUckseinfriedungen:

Zul@ssig sind: Nicht vollflachig geschlossene Metall- und Holzz&dune. Héhe bis 1,20 m.
Hecken aus Laubgehdlzen.

FUr Einfriedungen sind ausschlieBlich Punktfundamente zugelassen. Mauern,
Drahtschotterkérbe (Gabionen), Gabionenwdnde, sowie durchgehende Sockel
oder Streifenfundamente sind unzuldssig.

Anzahl der erforderlichen Stellplatze:
FUr jede Wohnung sind 2 Stellplatze auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen.

Niederschlagswasserbeseitigung: Das Niederschlagswasser aus privaten Fldchen
(Dachfléchen, befestigte Fldchen auf dem Grundstick) ist Uber geeignete
Einrichtungen (z. B. Mulden, Rigolen) auf dem eigenen Grundstick vor Ort zu
versickern. Bei der Versickerung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. FUr die
Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" zu beachten.
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m) Grunordnung auf privaten Grunfl&chen (Planliche Festsetzung 3.1):

Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung 4.1 ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung
mit Arten der Liste 1 oder alternativ ein hochstGmmiger Obstbaum zu pflanzen und
zu erhalten. Entlang der westlichen und stdlichen Grundsticksgrenzen sind auf
mindestens 70 % der Grenzlinge 2-reihige Strauchpflanzungen mit Arten der Liste 2
zu pflanzen und zu erhalten (planliche Festsetzung 4.2).

Es ist autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zu verwenden. Pflanzabstand der
Strducher und B&dume untereinander: 1,50 m. Abstand der Reihen: 1,0 m.

Mindestpflanzqualitdten und -gréBe:
Laubbaum, 2. Wuchsordnung, Heister, 3 x verpflanzt, Héhe 200 - 250 cm.
Obstbaum: Hochstamm, Stammumfang 10-12- cm. Stréucher: 2 x verpflanzt, Hohe

60-100 cm.

Liste 1 Laubb&ume 2. Wuchsordnung:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wild-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Wild-Birne
Sorbus aucuparia - Eberesche

Liste 2 Str&ucher:

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus - PfaffenhUtchen

Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Gewohnliche Heckenkirsche
Rosa spec. - Wildrosen

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeballl

n) Kompensationsfldchen (Planliche Festsetzung 3.2):

Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung 4.1 ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung
mit Arten der Liste 1 oder alternativ ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und
zu erhalten. Entlang der westlichen Grundsticksgrenzen sind auf mindestens 70 %
der Grenzldnge 2-reihige Strauchpflanzungen mit Arten der Liste 2 zu pflanzen und
zu erhalten (planliche Festsetzung 4.2).

Es ist autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zu verwenden. Pflanzabstand der
Strducher und B&dume untereinander: 1,50 m. Abstand der Reihen: 1,0 m.

Mindestpflanzqualitéten und -gréBe:

Laubbaum, 2. Wuchsordnung, Heister, 3 x verpflanzt, Héhe 200 - 250 cm.
Obstbaum: Hochstamm, Stammumfang 10-12- cm. Stréucher: 2 x verpflanzt, Hohe
60-100 cm.
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b)

d)

Pflanzzeitpunkt

Die Pflanzungen auf den privaten Grunflachen und den Kompensationsfldchen
sind in der auf die Fertigstellung der ErschlieBung folgenden Vegetationsperiode
durchzufUhren. MaBgeblich ist das Datum der Nutzungsaufnahme des
Wohngebdudes.

§5

Hinweise
Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabsté&nde

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten GrundstUcken und
landwirtschaftlichen BetriebsstGtten ausgehenden Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch
dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und
Feiertagen oder wdhrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die
Wetterlage wdhrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum
BUrgerlichen Gesetzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabstdnde  zu
Nachbargrundsticken sowie die nach Art 48 AGBG erforderlichen Grenzabstande
zu landwirtschaftlichen Grundsticken einzuhalten.

Bodendenkmdler.
Das Auffinden von Bodendenkmdlern unterliegt der Meldepflicht gemdaB Artikel 8
Absatz 1 und 2 Denkmalschutzgesetz.

Hinweise des Stromversorgers

Der Schutzzonenbereich fUr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links der Kabelirasse. Pléne fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben sind dem
Stromversorger rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen.

FUr KabelhausanschlUsse durfen nur marktUbliche EinfGhrungssysteme verwendet
werden, die bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind. Ein entsprechender
Prfnachweis ist vom Bauherrn vorzulegen.

Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Die offentlichen Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, KurvenkrUmmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
jederzeit und unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu
fr Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die
Richtlinie Uber Fldchen fUr die Feuerwehr, Stand Feb. 2007, AIIMBI 2008 S. 806
hingewiesen. Es muss insbesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder
mit Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von den &ffentlichen
Verkehrsfldchen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog.
"Wendehammer" auch fur Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind.

L&schwasserversorgung:

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 Léschwassermenge nicht aus
dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden kann und in einem Umkreis
von 100 Meter keine unabhdngigen Loschwasserentnahmestellen (Hydranten) zur
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VerflUgung stehen, sind Léschwasserbehdlter (Baugenehmigung beachten) mit
entsprechendem Volumen zu errichten.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit
dem ortlich zustdndigen Wasserversorgungsunternehmen zu fUhren und dem
Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Loschwasser soll
maoglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgdngen gem. DIN 3222 entnommen
werden kénnen; es sind ausschlieBlich DVGW - zugelassene Hydranten nach
Moglichkeit am Fahrbahnrand auBerhalb des GebdudetrUmmerschattens zu
installieren.

Wasserwirtschaft

Es wird den Bauwerbern empfohlen unverschmutztes Regenwasser in einer Zisterne
zu sammeln und fUr die Gartenbewdsserung oder ToilettenspUllung zu verwenden.
Es wird darauf hingewiesen, der Bau und Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage
dem Landratsamt Straubing-Bogen zu melden ist. Werden Regenwassernutzungs-
anlagen mit einer Einspeisung aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz ausgestattet ist
die Anlage dem Trager der Wasserversorgung anzuzeigen und die technischen
Einrichtungen vor Inbetriebnahme abnehmen zulassen. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eine direkte bauliche Verbindung des &ffentlichen
Leitungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz nicht zuldssig ist. Bei einer
Nutzung fUr die ToilettenspUlung ist die Gemeinde Rattenberg zu informieren.

Werden Ddcher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldche von
mehr als 50 m? erichtet, sind ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei
beschichteten Metallddchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgese-
henen Materials ist dann vorzulegen.

Bei Geldndeanschnitten muss mit  Schichtwasseraustritten  sowie mit  wild
abflieBendem Oberfldchenwasser aufgrund des darUber liegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieBenden
Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende GrundstUcke
verdndert werden.

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

Bodenschutz

Auf die ordnungsgemdaBe 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 durchwurzel-
bare Bodenschicht die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12
BBodSchV, 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
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Altlastenverdachtsfldchen zu Tage ftreten, ist das Sachgebiet Umwelt- und
Naturschutz am Landratsamt zu informieren.

§6

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Rattenberg hat in der 6ffentlichen Sitzung vom __._ 2022 die Aufstellung
der Einbeziehungssatzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ .2022

ortsublich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die Gemeinde Rattenberg hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB die BUrger Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom
09.03.2023 gem. § 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom __._ 2023 bis
__._ 2023 Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.

3. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Absatz 1 BauGB)

Die Gemeinde Rattenberg hat die Beteiigung der Behdrden und sonstigen Tréger
Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom __._ 2023 bis einschlieBlich
__.__.2023 durchgefuhrt.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Die Gemeinde Rattenberg hat am __._ 2023 den Entwurf sowie die BegrUndung der
Einbeziehungssatzung in der Fassung vom __._ .2023 gebilligt und die Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

5. Offentliche Auslegung / Behérden- und Trégerbeteiligung

Der Einbeziehungssatzung wurde mit der BegrGndung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom __._ .2023 bis einschlieBlich __._ .2023 zur Einsicht &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit
der Auslegung wurde am __._ .2023 ortsUblich bekannt gemacht. Gleichzeitig wurde die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréiger Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt.

6. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Ratftenberg hat die Einbeziehungssatzung mit Begrindung in der Fassung
vom __._.2023 nach PrUGfung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am __.__.2023 als Satzung beschlossen.

Ratftenberg, den
(D. Schrofl, 1. BUrgermeister)

7. Ausfertigung
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Ratftenberg, den
(D. Schrofl, 1. BUrgermeister)
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8. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss wurde gemdB § 10 Absatz 3 BauGB am ortsublich
bekannt gemacht. Die Satzung ist damit rechtskraftig.

Rattenberg, den

(D. Schrofl 1. BUrgermeister)
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Begrindung
1. Planungsanlass und -ziel

Der Ortsteil Kriseszell ist im Fl&chennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Rattenberg als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Am westlichen Ortsrand ist die Errichtung eines
Wohngebd&udes mit Nebengebd&uden auf einer Teilfldche der Flurnummer 520 Gemarkung
Siegersdorf durch einen ortsansdssigen Gemeindeburger geplant. Die FiGchen befinden
sich derzeit im AuBenbereich. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung der Wohngebdude mit Nebengebduden zu schaffen, hat die Gemeinde
Rattenberg die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung beschlossen. Durch die Satzung
werden gemdB § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 die abgegrenzten Teilfldchen dem im
Zusammenhang bebauten Bereich von Kriseszell zugeordnet.

Die bauliche Entwicklung schlieBt unmittelbar an den &stlich angrenzenden Siedlungs-
bereich an und ist unter BerUcksichtigung der topografischen Verhdltnisse in Kriseszell mit
dem Grundsaftz einer geordneten Siedlungsstruktur vereinbart. Die &ffentlichen
ErschlieBungsanlagen sowie Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden, so
dass die bauliche Entwicklung keine neuen ErschlieBungsanlagen erfordert. Die Gemeinde
Rattenberg beabsichtigt mit der maBvollen Erweiterung am westlichen Ortsrand von
Kriseszell die Schaffung von Baumdglichkeiten fir die ortsansassige Bevolkerung. Dadurch
soll  einer Abwanderung entgegengewirkt werden und eine ausgewogene
Bevolkerungsstruktur am Ort gestérkt werden. Um den weiteren kurzfristigen Bedarf for
ortsanséssige BUrger decken zu kénnen wird daher die vorliegende Einbeziehungssatzung
aufgestellt.

2. Alternativenprifung

Nach den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern sind in den Siedlungs-
gebieten die Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen (Ziel 3.2
LEP2020). Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
VerfOgung stehen.

FUr den Ortsteil Kriseszell liegen bislang keine Bebauungspldne oder Satzungen vor. Auf
Grundlage der Darstellungen des Fladchennutzungsplanes als Dorfgebiet (MD) sind
Innenentwicklungspotenziale vorhanden. Im sudlichen Ortsbereich sind die Fidchen als
Entwicklungsbereich fUr landwirtschaftliche Betriebe von Bedeutung und daher fur die
Errichtung von Wohngebduden nicht vorgesehen (rot schraffierte  Bereich in
nachstehendem Luftbildauszug). Im Ortsbereich sind verschieden GrundstUcke aufgrund
der ErschlieBungssituation fUr eine Bebauung grundsdtzlich geeignet (rote Punkte in
nachstehendem Luftbildauszug).
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Luftbild mit DFK und
Darstellung vorhandener
Innenentwicklungs-
potenziale (rofe Kreise).

Quelle:
BayernAtlas-Online

Die Flachen im Bereich ,,1" sind zurzeit nicht erschlossen. Mit der Bebauung der &stlich
angrenzenden Parzelle wurde hier bereits eine Nachverdichtung im Innenbereich
umgesetzt. Die angrenzenden Fidchen sind zurzeit nicht erwerbbar.

Die Flachen im Bereich ,,2" und ,3" befinden sich im Privateigentum, hier ist ein Grunder-
werb fUr eine kurzfristige Mobilisierung nicht méglich. Soweit die GrundstUcke erschlossen
und bebaubar sind, werden diese werden von den EigentiUmern Uberwiegend fUr den
Eigenbedarf bzw. értlichen Bedarf vorgehalten. Eine VerduBerungsbereitschaft an externe
Bauwillige besteht nicht, so dass eine Bebauung aktuell durch die Gemeinde nicht forciert
werden kann. Die Bereiche ,4" und ,5" umfassen ein zusammenhdngendes
baufldchenpotenzial auf der Flurnummer 520. Mit der Aufstellung der gegenstandlichen
Satzung kann auf der Teilfldche ,,4" ein vorhandenes Innenentwicklungspotenzial genutzt
werden. Der gegenstandlichen Erweiterung der Einbeziehungssatzung liegt ein konkreter
kurzfristiger Bedarf zugrunde, der durch die Nutzung eines Teils der vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden kann. Den Zielen der Landesplanung kann
dadurch entsprochen werden.

2. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die noérdlich angrenzende Gemeindeverbindungs-
straBe von Kriseszell nach Unterumwangen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den gemeindlichen Schmutzwasser-
kanal.
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Das Niederschlagswasser ist auf dem eigenen GrundstUck flachig Uber den belebten
Boden oder Uber geeignete Versickerungseinrichtungen ortlich zu versickern. FUr die
Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, geé&ndert zum 01.10.2008, und der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachengewdsser (TRENOG) vom
17.12.2008 zu beachten.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die gemeindliche Trinkwasserversorgung Rattenberg.

Die Stromversorgung erfolgt durch einen Anschluss an das Netz der Bayernwerk Netz
GmbH.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen erfolgt durch einen Anschluss an das
Netz der Deutschen Telekom AG.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt
und Land. Die Abfallbehdltnisse sind am Abfuhrtag an der DurchgangsstraBe
bereitzustellen.

3. Bestandsbeschreibung

Der einzubeziehende Bereich liegt am westlichen Ortsrand von Kriseszell. Bei der Teilfléche
der Flurnummer 520, Gemarkung Siegersdorf, handelt es sich um eine landwirtschaftlich
genutzte Flache, die als mehrschiriges gedingtes Grinland bewirtschaftet wird. Im Osten
grenzt Wohnbebauung an. Im Norden verlduft die GemeindeverbindungsstraBe nach
Unterumwangen, an die sich ebenfalls Wohnbebauung anschlieBt.

Blick von Norden auf
den Ortsrand mit der
einzubeziehenden
FlGdche.

Quelle:
Mks Al 2023
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Blick von Westen auf das
Plangebiet. Die 20kV-
Freileitung wird
abgebaut.

Quelle:
Mks Al 2023

Das Plangebiet liegt auf einer maBig stark geneigten Mittelhanglage und ist nach Norden
exponiert. Die Hohenlage des GrundstUckes betrdgt im Norden an der Grundsticksgrenze
ca. 517 m U. NHN, an der sGdwestlichen Parzellengrenze ca. 522 m U. NHN. Das Gelé&nde
ist aufgrund der Abschirmung durch Topografie und Bebauung kaum einsehbar. Der
Standort liegt auBerhalb exponierter Hang- oder Kuppenlagen und hat keine Fernwirkung.

Die das Plangebiet querende 20kV-Freileitung wird durch die Bayernwerk Netz AG ab dem
Mast an der GemeindeverbindungsstraBe nach Unterumwangen nach SUdosten bis zum
Trafogebdude in Kriseszell erdverkabelt.

4. Geplante Entwicklung

In der einzubeziehenden Teilfldche ist die Erichtung eines Wohngebdudes vorgesehen.
Das MaB der Bebauung wird entsprechend der geplanten Wohnnutzung analog einem
allgemeinen Wohngebiet gem. § 17 Absatz 1 BauNVO mit einer Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,35 festgesetzt. Es ist ausschlieBlich die Errichtung von Wohn Gebduden (Einzelhaus
mit maximal 2 Wohneinheiten) zugelassen.

Die Festsetzung der Baugrenzen wurde so gewdhlt, dass die Gebdude im noérdlichen Teil
des GrundstUckes errichtet werden. Nach Stden sollen sich die Gartenfl&dchen erstrecken.

FUr die Bebauung sind Verdnderungen der natUrlichen Oberflachengestalt durch
Abgrabungen und Aufschittungen erforderlich. Diese werden aufgrund des méBig steilen
Gefdlles in unterschiedlichen Hohen zugelassen: Abgrabungen sind bis maximal 2,0 m
zugelassen, da die Wohngebdude hangseitig stdrker eingreifen. Aufschittungen sind bis
maximal 1,0 m zugelassen, um das Geldnde talseitig ggf. hdhenmdaBig anzugleichen.

FUr die AbstUtzung von Abftrags- und Auftragsbdschungen sind ebenfalls differenzierte
Héhen festgesetzt: Bei Abgrabungen sind maximal 2,0 m sichtbare Mauerhdhe zugelassen,
bei AufschUttungen maximal 1,0 m sichtbare Mauerhdhe. Es sind Natursteinmauern aus
Granitfindlingen, hinterbetonierte Granitmauern, Trockenmauerwerk aus Granit oder
begrinte StUtzelemente aus Beton zugelassen.

mks Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, Fon 09961-94210, Fax 942129, ascha@mks-ai.de



Gemeinde Rattenberg, Einbeziehungssatzung ,Kriseszell" -
Vorentwurf vom 09.03.2023 Seite 15 von 22

Durch die Festsetzung von privaten, nicht Gberbaubaren Grinflachen mit Pflanzgeboten
fir BGume und Strducher wird an den landschaftlich relevanten AuBenseiten eine
adéqguate Eingrinung sichergestellt. Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ist die
Pflanzung von Laubbdumen 2. Wuchsordnung oder alternativ. von hochstdmmigen
Obstbdumen festgesetzt. Zudem sind entlang der Wes-t und SGdgrenzen auf mindestens
70% der Grenzldnge 2-reihige Strauchpflanzungen anzulegen.

Festsetzungen zu ortstypischen Einfriedungen, wasserdurchldssigen Fldchenbefestigungen,
Niederschlagswasserversickerung und Baugestalfung sollen eine an die umgebende
Bebauung angepasste Bauweise ermdoglichen und die Umweltauswirkungen der
Vorhaben reduzieren.

5. Ubergeordnete Planungen

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Rattenberg ist der Planbereich als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Im Norden und Osten
grenzen weitere Dorfgebietsfldchen an, nach Westen sind landwirtschaftliche Fldchen
dargestellt.

Auszug FNP-LP
Rattenberg im Bereich
Kriseszell

Quelle:
Gemeinde Rattenberg
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6. Schutzgebiete / Schutzobjekte
6.1. Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald

Die durch den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung bestimmten FlGdchen liegen im
Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald*.

6.2. Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich der Satzung liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten,
Trinkwasserschutzgebieten sowie auBerhalb von wassersensiblen Bereichen.

6.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmdler. Bodendenkmdler sind nicht bekannt.
Auf die Meldepflicht gemdaB Art 8 Abs. 1 und 2 Bayerisches Denkmalschutzgesetz beim
Auffinden von Bodendenkmdlern wird hingewiesen.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Vorhaben ist geeignet, einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG zu verursachen.
MaBgeblich fUr diese Einstufung sind die durch die Inanspruchnahme der FlGdchen
einhergehende Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Inanspruch-
nahme von Boden durch Uberbauung. Die baulichen Anlagen fir ErschlieBung und
Gebdude fUhren zu einer nachhaltigen Ver@nderung des Orts- und Landschaftsbildes.

In der verbindlichen Bauleitplanung ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung anzuwenden.

7.1. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf Basis des Leitfadens fUr die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium for Wohnen, Bau und
Verkehr, Fassung Dezember 2021. FUr die Abhandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung ist das Regelverfahren anzuwenden.

7.1.1. Bestand

Die Bewertung des Bestandes erfolgt nach der Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014.

Der Bestand der gesamten Eingriffsfldche ist als Intensivgrinland G11 mit geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung einzustufen. Der Biotopwert des Ausgangszustandes
betragt 3 Wertpunkte.

7.1.2. Eingriffsschwere

FUr den Geltungsbereich der Satzung ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt,
die als Beeintréchtigungsfaktor anzusetzen ist. Als Eingriffsfldche ist die anteilige
GrundstUcksfldche der Flurnummer 45 (bebaubare Fldche, incl. Private Grinfldche)
heranzuziehen.

Eingriffsflédche: Parzelle 1.008 m? + 307 m? privates Gron = 1.315 m?
Beeintréchtigungsfaktor: 0,35
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7.1.3. Berechnung Ausgleichsbedarf

Bewertung des Flache Wertpunkte Beeintrachti- | Ausgleichs-
Schutzgutes Arten (m?) (WP) gungsfaktor | Bedarf (WP)
und Lebensrdume
gering 1.315 3 0,35 1.381
mittel - 8 - -

= 11 1 -

= 12 1 -
hoch - 13 1

- 14 1 -

= 15 1
Summe Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 1.381
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Verwendung Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Textliche Festsetzung § 4 )
versickerungsfahiger | Bodens durch Verwendung
Belage versickerungsfahiger Beldge
Summe Abzug Planungsfaktor (max. 20%) 3%
Summe Ausgleichsbedarf gesamt (WP) 1.340

7.2. Kompensationsflache

Die naturschutzfachliche Kompensation wird in unmitteloarem Anschluss an den
einbezogenen Bereich auf einer Teilfldche der Flurnummer 520, Gemarkung Siegersdorf,
mit einer anteiligen Grundstucksfldche von 192 m? erbracht.

Bei der Flidche handelt es sich um eine Teilfldéche der intensiv genutzten Wirtschaftswiese
am westlichen Ortsrand von Kriseszell.  Zur Kompensation wird an der Westseite der
Parzelle die festgesetzte private Eingrinung erweitert und um eine weitere zweireihige
Strauchhecke mit BGumen 2. Wuchsordnung auf einer Breite von 5,3 m ergdnzt (Textliche
Festsetzung § 4 m)). Dadurch entsteht eine insgesamt vierreihige Baum-Strauch-Hecke mit
einem guten Potenzial als Lebensraum fir heimische Vogel und Kleintiere. Durch die
Vernetzung mit der Hecke sudlich der GemeindeverbindungsstraBe nach Unterum-
wangen wird eine Anbindung an vorhanden Biotopstrukturen geschaffen.
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MaBnahmen:

Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung 4.1 ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung mit
Arten der Liste 1 oder alternativ ein hochst@mmiger Obstbaum zu pflanzen und zu
erhalten. Entlang der westlichen GrundstUcksgrenzen sind auf mindestens 70 % der
Grenzldnge 2-reihige Strauchpflanzungen mit Arten der Liste 2 zu pflanzen und zu erhalten
(planliche Festsetzung 4.2). Es ist autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zu
verwenden. Pflanzabstand der Straucher und Bdume untereinander: 1,50 m. Abstand der
Reihen: 1,0 m. Pflanzlisten gemaB Festsetzung § 4 m).

7.3 Ausgleichsumfang und Bilanzierung

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach der BNT- | Prognosezustand nach der BNT- | AusgleichsmaBnahme

Liste Liste
z o
£ g g o o | 2 | 5%
E 2 2 2 2 E s |32 |£2
[<] < =) < =) ~ = [ = o
£l |2 Tle |2 |2 $ | @5 o5
5 8 |3 e (8 | 3§ ze | g £ |28 B2
= |0 | & S2 |0 k3 S| & X |53 <5

- Mesophiles
1 Gl11 | Intensivgrinland 3 B112 Gebusch 10 192 7 0 1.344

Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkien 1.344
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 1.344
Summe Ausgleichsbedarf 1.340
Differenz 4

8. Artenschutz

Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziell im Gebiet vorkommende
Arten (Artenschutzprifung) werden Daten aus der Arteninformation des Bayerischen
Landesamtes fUr Umweltschutz (Online-Abfrage) fir den Landkreis Straubing-Bogen
herangezogen, da aktuelle lokale Bestandsdaten nicht vorliegen.

Im Rahmen der Abschichtung kbdnnen Arten ausgeschlossen werden, deren
Lebensraumtyp im Vorhabensgebiet nicht vorkommt (z. B. alpine Lebensrdume, Walder u.
d.). Demnach werden die heranzuziehenden Arfinformationen fUr das konkrete
Plangebiet auf die Lebensraumtypen ,,Extensivgrinland und andere Agrarlebensrdume”
und ,, Verkehrsfldchen, Siedlungen und Hohlen" eingegrenzt.
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8.2.1 Pflanzen

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL (Florao-Fauna-Habitat-Richtlinie) kommen im
Wirkraum der MaBnahme nicht vor.

8.2.2 Tiere

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich auf der ersten Ebene der Abschichtung fur die
Artengruppen der S&ugetiere (hier: Fledermduse), Vogel, Reptilien und Lurche.

Artengruppe Sdugetiere (Fledermause):

Hier weist das durch Uberbauung unmittelbar betroffene Plangebiet keine Strukturen auf,
die als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geeignet sind. Die angrenzenden Hecken an der
GemeindeverbindungsstraBe nach  Unterumwangen sowie die Hecken und
Gartenbereiche am Ortsrand von Kriseszell sind als Jagd- und Nahrungsraum einzustufen.
Da Fledermduse Uberwiegend in den Kronenbereichen und im hdéheren Luftraum jagen,
sind wesentliche Beeintréchtigungen durch die geplante ortstypische Bebauung nicht zu
erwarten.

Bei der Artengruppe der Fledermduse ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes
der lokalen Populationen zu rechnen. Ein VerstoB gegen das Tétungsverbot gem. § 44
Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das
Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht einschlagig.

Artengruppe Vogel:

Bei der Artengruppe der Végel erfolgt die Abschichtung hinsichtlich einer potenziellen
Betroffenheit bezogen auf das Lebensraumangebot im Plangebiet. Arten, die im
Plangebiet keine geeigneten Lebensraumbedingungen, insbesondere Brut- und
Aufzuchtmdglichkeiten, vorfinden kénnen als nicht betroffen gelten.

Lebensraum / Habitate Arten Ausschlussgrinde
Walder Baumpieper, Waldohreule, | Geeigneter Lebensraum im
Uhu, Hohltaube, Kleinspecht, | Plangebiet nicht vorhanden.
Schwarzspecht, Halsband-

schn@pper, Bergfink, Gelb-
spotter,  Wendehals,  Pirol,
Grauspecht, GrUnspecht,
Trauerschndpper, Wald-
schnepfe, Erlenzeisig, Wald-
kauz

GroBréumige Landschaften Habicht, Sperber, Mdause- | Plangebiet zu kleinrGumig.
bussard, Wiesenweihe, | Kein Angebot fUr Brutplatze.

Schwarzmilan, Rotmilan,
Wespenbussard

FIGsse, Seen, Verlandungs- | Bldssgans, Graugans, Saat- | Geeigneter Lebensraum im
bereiche, Schilfzonen gans, Graureiher, Sumpfohr- | Plangebiet nicht vorhanden.

eule, Tafelente, Kampflaufer,
Flussregenpfeifer, Lachméwe,

WeiBstorch, Rohrweihe,
Hockerschwan,  Silberreiher,
Kranich, Steppenmowe,
Sturmmowe, Mittelmeer-
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mdwe, Uferschnepfe, Nachti-
gall, Pfeifente, Gdanse-sager,
Kormoran, Bruchwasserldufer,
Waldwasserl@ufer, Rotschen-
kel.

Offene strukturarme Agrar- | Feldlerche, Wachtel, Schaf- | Geeigneter Lebensraum im
landschaften stelze, Rebhuhn, Kiebitz. Plangebiet nicht vorhanden,
da zu kleinflachig und mit
Gehdlzen durchsetzt.
Siedlungen, Gebdude Dohle, Schleiereule. Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Moore, Extensivwiesen, | Wiesenpieper, Wachtelkdnig, | Geeigneter Lebensraum im
groBflachige Brachen, | Grauammer, Bekassine, Blut- | Plangebiet nicht vorhanden.
Magerrasen hanfling, Feldschwirl, GroBer
Brachvogel, Steinschmatzer,
Braunkehlchen, Schwarz-
kehlchen, Dorngrasmucke,
Klappergrasmicke,
Hohe Gebdude, Felswdnde Mauersegler, Kolkrabe, | Geeigneter Lebensraum im

Wanderfalke, Turmfalke

Plangebiet nicht vorhanden.

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich fur Arten, die Gebdude besiedeln sowie Garten
der Siedlungsbereiche und strukturierte Siedlungsrinder. Die Bewertung der Betroffenheit
erfolgt unter BerUcksichtigung der vorhandenen Lebensraumstrukturen und der geplanten

baulichen Nutzung.

Art

Lebensraum / Habitate

Bewertung

Saatkrdhe

Kommt im Gebiet nicht vor.
GréBere Kolonie im Tiergarten
Straubing.

Keine Betroffenheit

Raubwdirger

Offene, mit Gehdlzen struktu-
rierte Landschaft mit Wiesen
und Gré&ben. In Bayern nur ein
Vorkommen in Franken
bekannt.

Keine Betroffenheit.

Kuckuck

Ca. 25 Vogelarten als Wirte
bekannt. Sehr weites
Spekirum an LebensrGdumen.

Durch Bebauung werden
Bruthabitate von Wirtsvdgeln
nicht beeintrdchtigt. Mit den
Geholzen und Gartenfléchen
entstehen zusdtziche Habita-
te. Keine Verschlechterung
der Lebensraumbedingun-
gen erkennbar.

Goldammer

Strukturierte  Landschaft  mit
Gehdlzen, Wiesen, Gewdsser-

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.

gehdlzen, auch an StraBen- | Hecken werden nicht
randpflanzungen. beeintrchtigt. Keine
Betroffenheit.

Neuntdter Halboffene Landschaften mit | Geeigneter Lebensraum im
Gehdlzen; bevorzugt | Plangebiet nicht vorhanden.
wdrmeliebende Schlehen- | Hecken werden nicht
Rosen-WeiBdornhecken. beeintrachtigt. Keine

Betroffenheit.

Feldsperling Kulturlandschaft, Gdarten, | Mit  den  Gehdlzen und

Parkanlagen im Umfeld von | Gartenflichen entstehen
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bereich, v. a. an Fassaden
unter dem Dachvorsprung.

Gebduden zusatzliche Habitate. Keine
Verschlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.
Gartenrotschwanz Primar Laubwald, auch | Mit  den  Gehdlzen und
Gdarten, Parks in Siedlungen. Gartenfldchen entstehen
zusatziche Habitate. Keine
Verschlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar
Turteltaube Halboffene  Kulturlandschaft | Geeigneter Lebensraum im
mit  Gehdlzen, Parks mit | Plangebiet nicht vorhanden.
groBen Baumen. Keine Betroffenheit.
Mehlschwalbe Gebdude im Siedlungs- | Art  im  Plangebiet  nicht

vorhanden. Keine Betroffen-
heit.

Rauchschwalbe

Gebdude im Siedlungs-
bereich, v. a. Stdlle und
Scheunen.

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Bei der Artengruppe der Vogel ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes der
lokalen Populationen zu rechnen. Ein VerstoB gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Absatz
1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das

Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht einschlégig.

Artengruppe Reptilien:

Gebiete mit kleinrfGumigem
Anteil von Gehodlzen, Stein-
haufen, Totholz, Altgras.
Bevorzugt Hanglagen mit
Halbtfrocken- und Trocken-
rasen, Gerdllhalden  oder
felsige B&dschungen.

Art Lebensraum / Habitate Bewertung
Schlingnatter Wdarmebegunstigte,  halbof- | Geeigneter Lebensraum im
fene und strukturreiche | Plangebiet nicht vorhanden.

Nordexposition der Fidche mit
ungunstiger Besonnung.
Keine Betroffenheit.

Zauneidechse

Strukturreiche wdarmebe-
gUnstigte Fidchen (GebUsch-
Offenland-Mosaik) mit Sud-,

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Nordexposition der Fidche mit

West-  oder  Ostexposition. | ungunstiger Besonnung,
Besonnte Platze mit grab- | unstrukturierte Wiesenfldchen.
barem Boden (Sand) | Keine Betroffenheit.
notwendig.

Die Artengruppe der Reptilien kann aufgrund fehlender geeigneter Lebensrdume als nicht

betroffen gelten.

Artengruppe Amphibien:

Art

Lebensraum / Habitate

Bewertung

Knoblauchkrote

Vegetationsreiche Stillgewds-
ser, wassergefllite Grdben
und TUmpel. Grabbare,
offene sandige Bdéden.

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.
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Die Artengruppe der Amphibien kann aufgrund fehlender geeigneter LebensrGume als
nicht betroffen gelten.
9. Unterlagenverzeichnis

Bestandteil der Einbeziehungssatzung ,Kriseszell* nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
sind folgende Unterlagen:

¢ Plan B 1.0 Lageplan Satzung / Planliche und textliche Festsetzungen, M 1: 1.000.

e Textteil 1. Erweiterung Ortsabrundungssatzung n. § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
»Kriseszell”, Satzung und Begrindung, Seiten 1-22.
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