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Beschreibung des Planungsgebietes

1.1

Planungsanlass und -ziel

In der Gemeinde Irlbach, nicht nur am Hauptort, ist eine anhaltende Nachfrage an
Bauland festzustellen. Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, wird die Bereit-
stellung geeigneter Fidchen fUr eine attraktive und wirtschaftliche Wohnsiedlungsent-
wicklung angestrebt. Die Funktion der Gemeinde Irlbach als Wohn- und Wirtschafts-
standort soll gestarkt werden. Siedlungsschwerpunkte gem. dem gultigen Fl&dchen-
nutzungsplan ist der Hauptort Irlbach.

Durch Anderungen des Antragsteller ergibt sich eine Verkleinerung des Geltungsbe-
reiches. Die GroBBe der auszuweisenden Flache belauft sich jetzt auf ca. 0,18 ha, wel-
che zuvor ca. 0,76 ha betragen hatte.

Auf derim Planungsgebiet ausgewiesenen Fldche sollen nur Einfamilienhduser entste-
hen, da sich das Gebiet bereits in einem gewachsenem Siedlungsgebiet befindet
und die umliegenden Hauser aus Einfamilienhdusern bestehen.

Die Gemeinde Irlbach hat gem. § 1 Abs. 5 BauGB die stédtebaulichen Anforderun-
gen und das Wohl der Allgemeinheit untereinander gerecht abzuwdagen. Die Schlie-
Bung der Baullcke und damit die Nachverdichtung im Ortskern wird hierdurch ge-
starkt.

Der Bebauungsplan WA ,,Stahlwiese" schlieBt im Osten, Westen und SUden an bereits
bestehende Wohnbebauung an. Im Norden wird das Baugebiet durch die beste-
hende Wiesenfldche und den Irlbach begrenzt.

Die Bedarfseinrichtungen, wie die zentrale Wasserversorgungsanlage, Schmutzwas-
serentsorgung, ErschlieBungsstraBe und die Strom- und Telekommunikationsversor-
gung sind in der unmittelbaren Nachbarschaft vorhanden.

Die vorgesehene Bebauung stellt einen sinnvollen Lickenschluss dar. Diese Erweite-
rung ist auf Grund der topographischen Lage und der ErschlieBungswirkung der vor-
handenen Bedarfseinrichtungen (StraBe, Wasser und Strom) eindeutig abgrenzbar.

Gerade die Ausweisung von Bauland in gréBeren BaulUicken in Ortschaften mit an-
grenzender Bebauung ist eine sinnvolle stddtebauliche Bodennutzung.

Das Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzung fur die
Ausweisung eines Wohnbaugebietes fUr ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO fUr die bendtigten WohnbauflGchen zu schaffen.
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Aufstellungsbeschluss und gewdhltes Verfahren gemdB § 13 b BauGB

Der Gemeinderat Irlbach hat in der Sitzung am 10. November 2016 die Aufstellung
zum Bebauungsplan mit Grinordnung fur das Allgemeinde Wohngebiet WA ,,Stahl-
wiese" beschlossen.

Durch die Anderung im Baugesetzbuch zum 13. Mai 2017 hat der Gemeinderat in der
Sitzung am 20.09.2018 beschlossen, den Bebauungsplan mit integrierter Grinord-
nungsplanung geman § 13 b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen durch
das beschleunigte Verfahren) durchzufUhren.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Gemeinde Irlbach liegt in der Region Donau-Wald (12) und ist als Kleinzentrum
eingestuft. Der Nahbereich umfasst die Gemeinden StraBkirchen, Stephansposching
und Ainbrach.

Der Gemeindebereich Irlbach liegt im Gduboden in der suddstlichen Ecke des Land-
kreises Straubing-Bogen. Der Ort liegt an der MUndung des gleichnamigen Irlbachs
am rechten Donauufer.

Die wichtigsten VerkehrsstraBen sind die KreisstraBe SR 7 von StraBkirchen kommend
und die KreisstraBe SR 12 Richtung Bogen.

Regionalplan und Landesentwicklung:

Die Gemeinde Irlbach befindet sich im Regionalplan in der Region 12 - Donau-Wald.
Im Regionalplan ist die Gemeinde Irlbach als Kleinzentrum ausgewiesen und dem
Oberzentrum Straubing zugeordnet.

Der Regionalplan der Region 12 sieht folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) vor:

e Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)
e rdumlich ausgewogene Bevolkerungsentwicklung (G)
¢ Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft aktiv zu begleiten (G)

Diese Zielvorgaben berUhren und begrinden die Planungsinteressen fir die Ge-
meinde Irlbach fUr den hier in Frage stehenden Raum die notwendigen Wohnbau-
fl&dchen zu schaffen.

Eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des Iandlichen Raums durch ein
maBvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsfi&dche fur ein Allge-
meines Wohngebiet fur den &rtlichen Bedarf ist hier gegeben. Das Planungsgebiet
entsteht in einer innerdrtlichen Baulicke, welche eine Anbindung an benachbarte
Wohn- und Dorfgebiete als geeignete Siedlungseinheit (stGdtebaulich, integrierte
Lage) aufweist. Eine Zersiedlung durch am Ortsrand gelegene Neubaufldchen kann
damit verhindert werden.

Eine ressourcenschonende und wirtschaftliche ErschlieBungsplanung sowie Ver- und
Entsorgung kann gesichert werden.
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan:

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Irlbach wurde am 18.10.1989 durch An-
schlag an den Gemeindetafeln bekannt gemacht. Der Landschaftsplan der Ge-
meinde Irlbach wurde ebenso durch Anschlag an den Gemeindetafeln am
1'6.09.29‘03 ortsublich bekannt gemacht.
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Planungsavuftrag

In der Gemeinderatssitzung vom 10. November 2016 war der Gemeinderat Irllbach
einverstanden, dass der GrundstuckseigentUmer Hr. Stahl aus Irlbach die Planungs-
leistung zum Baugebiet WA | Stahlwiese” selbst in Auftrag gibt.

Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet des Bebauungsplan WA ,Stahlwiese" befindet sich sGdwestlich
der Ortsmitte von Irlbach. Entlang des nérdlichen Geltungsbereiches verlduft der
Irlbach, an den &stlichen Geltungsbereich grenzt die GemeindestraBe HofmuUllerweg
an und an der sudlichen bzw. westlichen Plangebietsgrenze befinden sich beste-
hende Wohn- und Nebengebdude.

Der gednderte Geltungsbereich zum Bebauungsplan WA , Stahlwiese" umfasst eine
Gesamtfldche von ca. 1.808 m2. Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nummer 37
(Teilfdche) der Gemarkung Irlbach.

Im derzeit rechtsgUltigen FlGdchennutzungs- und Landschaftsplan ist der Planungsbe-
reich als Grunfladche ausgewiesen und wird derzeit landwirtschaftlich als Gronlandfl&-
che genutzt.

Das Geldnde im Geltungsbereich zum Bebauungsplan mit integrierter Gronordnungs-
planung WA ,Stahlwiese" ist relativ eben (mittlere Geldndehdhen von ca. 414,00 m
U.NN bis ca 414,50 m U.NN)

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen Landschaftsschutzge-
biete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschiUtzte Landschaftsbestand-
teile bzw. geschitzte Naturdenkmale. Ebenso sind in den Baubereichsgrenzen keine
amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bwz. § 30 BNatschG
geschutzte Strukturen vorhanden.

An der nordlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze sind zwei katierte Biotope
(Biotop-Nr. 7142-1013 und 7142-0058) vorhanden, welche weiterhin erhalten bleiben
und nicht beeintrdchtigt werden.

GemdaB Bayerischem-Denkmal-Atlas befinden sich auf dem Planungsgebiet keine
konkreten Hinweise auf moégliche Bodendenkmdler.

Im Geltungsbereich selbst liegen keine Baudenkmdler oder Ensembles gemaB Art. 1
Abs. 2 und 3 DSchG.

Die vorhandenen Einzeldenkmdaler (in der Graf-von-Bray-StraBe und der DonaustraBe
bzw. Wischelburger StraBe) in Irlbach befinden sich westlich und sudlich in der Orts-
mitte ca. 150 m bzw. 250 m vom Planungsgebiet entfernt.

Hierbei handelt es sich um das Schloss in Irlbach mit dem Schlosspark, Gutshof und
Bildstock im Westen bzw. Nordwesten, sowie im SUden die Pfarrkirche und die der
Kirche umliegenden Gebdude (Gasthof, Kornspeicher, Siechenheim, Nebenge-
b&ude).
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Ein direkter Blickbezug zwischen dem Planungsgebiet und den Baudenkmdlern be-
steht nicht, so dass hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG zu beantragen, die in einem ei-
gensté@ndigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
fragen ist.

Im Falle des Zutagekommens von archdologischen Befunden sind die Befunde tachi-
metrisch, von einer archdol. Fachfirma, aufzumessen und zu dokumentieren. Die Kos-
ten hierfUr tfrégt der Antragsteller.

Es wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten sind.

Vor Beginn der Erdarbeiten bzw. der Bodeneingriffe muss eine Abstimmung mit der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises (Hr. Dr. Husty) bzw. dem Bayer. Lan-
desamt fUr Denkmalpflege stattfinden und der Genehmigungspflicht nach Art. 7
DSchG nachgekommen werden.

Das Plangebiet befindet sich gemdaB dem Infomationsdienst Uberschwemmungsge-
f&dhrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt auBerhalb von fest-
gesetzten Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebieten. Oberfld-
chengewadasser sind innerhalb des geplanten Wohngebietes nicht vorhanden. An der
nordlichen Getungsbereichsgrenze verlduft der Irlbach.

Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen ké&nnen hier beeintréch-
tigt werden durch einen Uber die Ufer fretenden Irlbach, zeitweise hohen Wasserab-
fluss, hoch anstehende und stark schwankende Grundwasserstdnde durch den
Irlbach und aufdrickendes Donauhochwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetz-
ten oder fUr die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei
dieser Fldche nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen
sind. Die Fldchen kénnen je nach &értlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken.

Das Planungsgebiet liegt im vor einem 100-jahrlichen Donauhochwasser geschitzten
Polder. Es kann bei Extremhochwasser dort zu Uberschwemmungen kommen. Im Falle
eines Extremhochwassers oder beim Versagen und Uberstrémung der Hochwasser-
schutzeinrichtungen kann es zu Uberschwemmungen kommen.

BezUglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europdische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind aufgrund der angrenzenden vorhandenen Bebauung keine
Verbotstatbestnde nach § 44 Abs. 11.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu besorgen.

Altlasten in Form von ehemaligen Deponien sind der Gemeinde im Geltungsbereich
nicht bekannt. Sollfen im Zuge von BaumaBnahmen Altlasten oder Altlastenver-
dachtsfldchen zu Tage treten, sind die zustindigen Behdérden unverziglich zu infor-
mieren.
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2. Geplante Bauliche Nutzung

2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan sieht eine vorlaufige Einteilung in eine bebaubare Parzelle vor.
Das geplante Wohngebiet stellt eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden angren-
zenden Wohnbebauungen dar.
WA:
Allgemeines Wohngebiet
gemaB § 4 Abs. 1 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 Satz 1 + 3 BauNVO
WH = 6,50 m ab ErschlieBungsstraBe
04 = maximal zul@ssige GRZ
08 = maximal zul@ssige GFZ
E = nur Einzelhduser zuldssig,

je Wohngebdude max. 2 Wohneinheiten zuldssig

o) = offene Bauweise
Auf der Parzelle sollen klassische Einfamilienwohnhauser errichtet werden. Durch die
Festsetzungen der Wandhdhe von max. 6,50 m ab OK ErschlieBungsstraBe kdnnen
moderne Wohnhd&user mit den klassischen Dachformen (Sattel-, Walmdach) errichtet
werden.
Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnungsplanung soll innerhalb seines Gel-
tungsbereiches eine geordnete Entwicklung sicherstellen und soweit méglich, eine
wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung der Baugrundsticke gewdhrleisten. Ein
wichtiges stddtebauliches Ziel ist die Schaffung von Bauparzellen fur eine typische
Einzelhausbebauung bei weitestgehend freier Geb&udestellung. Entlang der nordli-
chen Geltungsbereichsgrenze bleibt die bestehende Grindfldche bestehen, als Ab-
grenzung zum bestehenden Irlbach.
Durch das groBzugige ,Baufenster innerhalb der festgesetzten Baugrenzen kann
eine weitestgehend flexible Stellung der Gebdudekdrper ermdglicht werden.
Im Rahmen der Abstandsfldchenregelung nach BayBO ist eine offene Bauweise mit
Einhaltung der erforderlichen Abstandsfléchen zu den GrundstUcksgrenzen gege-
ben.

2.2 Sonstige Festsetzungen — Aufschittung / Abgrabung

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu ortlichen Bauvorschriften unter
den Textlichen Festsetzungen stellen ergénzende MaBnahmen fur die Bebauung der
GrundstUcke dar. Diese betreffen die Gestaltung der baulichen Anlagen, die privaten
Verkehrsflachen und Stellpl&tze, die Einfriedungen und die Gestaltung des Geldndes.

Das Baugebiet wird durch Aufschuttung (ca. 50 cm) an die bestehende Bebauung
angeglichen. Die festgesetzte Geldndehdhe richtet sich nach der neuen Erschli-
BungsstraBe.
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StraBen- und Wegeanbindung

Die verkehrstechnische HaupterschlieBung des Planbereiches erfolgt Gber die vor-
handene GemeindestraBe Hofmullerweg sudostlich des Planungsgebiets.

Innerhallb des Baugebiets wird die Parzelle Uber die geplante ErschlieBungsstraBe,
welche direkt an den Hofmullerweg anschlieBt, erschlossen. Somit ist die Befahrbarkeit
bzw. Wendemoglichkeit fUr MUllfahrzeuge nicht direkt gegeben und die Grundstick-
seigentUmer missen die Milllonnen an den Abfuhrtagen ggf. bis zur Donaustrale
transportieren und dort abstellen.

Der Querschnitt der ErschlieBungsstraBen ist mit 4,75 m Asphalt und 2,50 m GrUnstrei-
fen so gewdhlt, dass unter der StraBentrasse der Schmutz- und Regenwasserkanal,
sowie die Trinkwasser-, Strom- und Telekommunikationsversorgung verlegt werden

Auf die Anordnung von sonstigen Grunstreifen und Durchgrinung wird verzichtet, da
sich im SUdosten und im Norden ein Grunzug (katiertes Biotop) mit BGumen befindet
und das erschlossene Baugebiet nur ca. 1.808 m? betragt.

Offentliche Stellplatze sind im gesamten Geltungsbereich zum Bebauungsplan WA
»Stahlwiese" nicht geplant. Je Wohneinheit sind 2 Stellpl&tze festgesetzt, so dass die
Privat-PKWs auf den jeweiligen GrundstUcken untergebracht werden kdnnen.

3. ErschlieBung

3.1
AuBere ErschlieBung:
Innere ErschlieBung:
kann.
Parkplatze:

3.2 Wasserversorgung

Trink- und Brauchwasser:

Die Ortschaft Irllbach wird vom Zweckverband zur Wasserversorgung ,,Straubinger
Land* mit Sitz in Straubing versorgt.

Ein Anschluss an die zentrale Wasserversorgung ist von der GemeindestraBe Hofmul-
lerweg aus moglich.

Abwehrender Brandschutz und Loschwasserversorgung:

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte, &ffentliche StraBen und Wege er-
reichbar sein. Die Zufahrt zu den geplanten Bauobjekten muss laut den Richtlinien
Uber die ,,FiGdchen fUr die Feuerwehr" fir den gesamten Bebauungsplan gesichert
sein.

Die Léschwasserversorgung ist abhdngig von der baulichen Nutzung der Geb&ude
und der Gefahr der Brandausbreitung (s. DVGW Arbeitsblatt W 405). Die Loschwas-
serversorgung muss gesichert sein.
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Die Gemeinde Irlbach Ubernimmt die Aufgabe der Bereitstellung des leistungsgebun-
denen Loschwassers im Rahmen der technischen Regeln des DVGW, soweit die
Hauptaufgabe der Trinkwasserversorgung nicht gefdhrdet oder eingeschrénkt wird
und nurinnerhalb der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Wasserversorgungsanlage
(Wasserleitungsnetz).

Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitiung ist durch geplante und bestehende Abwasserkandle
gewdhrleistet.

Die Abwasserbeseitigung im vorliegenden Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt an den bereits vorhandenen Kanal auf der
Flur-Nr. 956/67, welcher im weiteren Verlauf der kommunalen KlG@ranalge der Ge-
meinde Irlbach zuflieBt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitiung ist durch geplante und bestehende Abwasserka-
ndle gewdhrleistet.

Die Abwasserbeseitigung im vorliegenden Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.
Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt an den bereits vorhanden Oberfla-
chenkanal auf der Flur-Nr. 956/67, welcher im weiteren Verlauf zum Irlbach geleitet
wird.

Bei Metallddchern ist durch eine Beschichtung sicherzustellen, dass keine Schwerme-
tallbelastung ins Sicker- und Grundwasser gelangt.

Die GrundstUcks- und Gebdudeentwdasserung hat nach den anerkannten Regeln der
Technik zu erfolgen (RUckstauebene beachten).

Primar soll das anfallende Oberfldchenwasser auf den Baugrundsticken selbst versi-
ckert werden und dem naturlichen Wasserkreislauf zugefUhrt werden.

Fldchenbefestigungen sollen, soweit die Nutzung der Fldchen dem nicht entgegen-
steht, wasserdurchl@ssig und begrint gestaltet werden (z. B. Schotterrasen, Rasengit-
ter, Rasenfugenpflaster). Insbesondere FuBwege und PKW-Parkpldtze sind wasser-
durchldssig zu gestalten.

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV — vom 01.01.2000, gedndert zum
01.10.2018, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfla-
chengewadasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Ggfs. Ist ein wasserrechtliches
Verfahren erforderlich.

Wassergefahrdende Stoffe:
Das Planungsgebiet liegt in keinem hochwassergefdhrdetem Gebiet. Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen durfen nicht betrieben werden, wenn die
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Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenverordnung (VAwS) nicht eingehalten
werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber das vorhandene Leitungs-
netz.

Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspannungserdkabel und Verteiler-
schrdanke erforderlich. FUr die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den 6f-
fentlichen FlGchen ist die Richtlinie fUr die Planung DIN 1998 zu beachten.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu z&hlen auch das Pflanzen von
Bdumen und Strduchern, ist eine Abstandszone beiderseits von Erdkabeln einzuhal-
ten. Ist das nicht moglich sind geeignete SchutzmaBnahmen durchzufUhren. Hierzu
verweisen wir auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft for StraBen- und
Verkehrswesen. Auf jeden Fallist vor Beginn von Erdarbeiten eine Planauskunft bei der
Bayernwerk AG (Tel. 0871/96639-338; Email: Planauskunft-Altdorf@bayernwerk.de)
einzuholen.

Auf die UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elekiro Textil Feinme-
chanik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefuhr-
ten VDE-Bestimmungen wird verwiesen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung nach den gesetzlichen Vorschriften obliegt dem Zweckver-
band Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land und darf als gesichert eingestuft wer-
den. Durch die deutlich Reduzierung des Geltungsbereiches entfdllt, gegeniber dem
urspringlichen Entwurf, der Wendehammer am Ende des Hofmillerweges. Dadurch
sind die GrundstickseigentUmer angehalten, die Entsorgungstonnen an den Abfuhr-
tagen bis zur DonaustraBe zu transportieren, wo diese durch den Zweckverband Ab-
fallfwirtschaft Straubing Stadt und Land entleert werden.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende, Anforde-
rungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten, (auch bereits wahrend der Bauphase) an-
fallende Abfdlle, wo dieses mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingverfahren zu-
zufUhren.

Telekommunikation

Das Planungsgebiet kann durch Erweiterung des vorhandenen Telekommunikations-
netzes der Telekom problemlos angebunden bzw. erweitert werden. Die Verlegung
neuer Anschlussleitungen in- und auBerhalb des Plangebiets mUssen im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit den jeweiligen Spartentrdgern abgestimmt werden.
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In allen StraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist
das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdischer Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fOr StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989,
siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baum-
bepflanzung der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationsli-
nien nicht behindert werden.

Alternativenergien

Zusatzlich zur Energieversorgung des Baugebietes sind im gesamten Geltungsbereich
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen zugelassen, die aber der Bauwerksge-
staltung anzupassen sind.

FUr die Heiztechnik sind Solarkollektoren oder Grundwasser-/Luft- oder Erdwdrmeres-
sourcen zu nutzen, fir die UnterstUtzung von Strom Photovoltaikanlagen. Strom zur
Wdarmeerzeugung soll wegen schlechter Energieeffizienz nicht verwendet werden.
Energieeffiziente Brennwertheizungen oder Holzpelletheizungen sind zu bevorzugen.

Aufgrund der geringen Abstdnde der einzelnen Bauparzellen untereinander kbnnen
sich dort errichtete Grundwasserwdrmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von
den Bauwerbern bei der Planung der Heizungssysteme zu berUcksichtigen und ggf.
durch Gutachter ndher untersuchen zu lassen.

Neubauten sollfen den Standards fUr Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-,
Niedrigenergie- oder mindestens KfW-Energieeffizienzhdusern entsprechen.

Baugrubenaushub und Oberboden

Baugrubenaushub:
Der Baugrubenaushub ist moglichst auf dem Baugrundstick unterzubringen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzUglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art 2 BayBodSchG,).

Schutz des Oberbodens:

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderer
Anderungen der Erdoberfléche anfdllt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturf&higem, biologisch-aktivem Zustand zu er-
halten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 Bo-
denschutzgesetz gewdhrleisten (Schitthdhe maximal 2,0 m, Schutz vor Verndssung
etc.).
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In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sollen Bodenverdichtungen ver-
mieden werden, um die natUrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Verdnderungen zu schitzen. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss
der Bautdatigkeit aufzulockern.

Das geplante Vorhaben hat keinen signifikanten Einfluss auf die Staub- und Ge-

Eventuelle Geruchsbeldstigungen und Staubentwicklungen aus der Landwirtschaft
mussen, wie die bei der Bewirtschaftung entstehenden Larmimmissionen, von den An-

Zur Minimierung der Stérwirkung durch AuBen- und StraBenbeleuchtung sind Zahl und
Hbhe der Lampen moglichst gering zu halten. Um nur dort auszuleuchten wo es un-
bedingt notwendig ist, ist der Abstrahlwinkel durch Blenden oder Ahnliches zu mini-

Um den ,Staubsaugereffekt” der Lichteinwirkung fUr Insekten zu minimieren, sind als
Lampentypen energiesparende Natriumdampf-Niederdrucklampen oder UV-arme
LED-Technik und moglichst niedrige Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhen im AuBenbe-
reich zu verwenden. Unzuldssig sind Quecksilber-Dampflampen und Kompaktleucht-

Die Lichtkegel sind auf den Boden bzw. die zu beleuchtenden StraBentrassen oder
Fldchenareale auszurichten und moglichst bodennah zu montieren.

4. Immissionsschutz
4.1 Larm
Klassifizierte StraBen berUhren das Baugebiet nicht.
4.2 Staub- und Geruchsimmissionen
ruchsemissionssituation.
liegern des Baugebietes in Kauf genommen werden.
4.3 Lichtemissionen
mieren.
stofflampen.
5. Grinordnung, Natur und Umwelt
5.1 Umweltbericht

FOr Verfahren mit einer Grundfldche im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB von
weniger als 10.000 m?, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen
begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieBen, gel-
ten gemdaB Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) durch das ,,Gesetz zur Umsetzung
der Richtlinie 2014/52/EU im St&dtebaurecht und zur Stdkung des neuen Zusammen-
halts in der Stadt* vom 13.05.2017 nach § 13 b BauGB die Regelungen des § 13 a
BauGB entsprechend.
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FOr Bebauungspldne, die im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauBG aufgestellt
werden ist keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich. FIGchennut-
zungs- und Landschaftspl@ne kdnnen nachgefUhrt werden.

Naturschutz und Landschaftspflege

FOr Bebauungspldne, die im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt
werden ist kein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich.

Voraussichtliche Auswirkungen bei der Verwirklichung der Planung

Nachteile durch die Aufstellung des Bebauungsplans auf die persdnlichen Lebens-
umstdnde der im Gebiet wohnenden Menschen sind nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Das Planungsgebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Grinfldche genutzt. Die land-
wirtschaftliche Nutzung wird bei Verwirklichung der Planung im Plangebiet kinftig
nicht mehr méglich sein. Auf die landwirtschaftliche Nutzungen auBerhalb des Gel-
tungsbereiches kommen keine auffdlligen, unzumutbaren Auswirkungen zu. Eine
nachhaltige Beeintrdchtigung landwirtschaftlicher Nutzungsmaglichkeiten kann aus-
geschlossen werden.

Die Gemeinde Irlbach weist die Bauwerber im Geltungsbereich des Bebauungsplo-
nes darauf hin, dass den Landwirten die bisherige, ortsubliche Bewirtschaftung der
GrundstUcke, wie z.B. das Ausbringen von Stallmist und Gulle, sowie der fUr eine er-
tragreiche Bewirtschaftung notwendige Einsatz von zugelassenen Handelsdungern
und Spritzmitteln zur Unkraut- und Schadlingsbek&mpfung auch zukUnftig uneinge-
schrankt gestattet werden muss.

Eventuelle Geruchsbeldstigungen und Staubentwicklungen mussen, wie die bei der
Bewirtschaftung entstehenden Larmimmissionen, von den Anliegern des Baugebietes
WA ,,Stahlwiese" in Kauf genommen werden.

Diese Auflagen werden Bestandteil zum Bebauungsplanes WA ,Stahlwiese” und ha-
ben nach Inkrafttreten des BBP mit aufzuliegen.

FUr den Antragsteller: Entwurfsbearbeitung:

Irbach, den 10.12.2020 StraBkirchen, den 20.09.2018
Gedndert, den 17.08.2020
Satzung, 10.12.2020

L. Clast

Gemeinde Irlbach Roland Schneider, Dipl.-Ing. (FH)
1. BUrgermeister Stadtplaner, Listen-Nr. 41.615
Armin Soller



|. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet geman
§ 4 BauNVO.

Das nachfolgend genannte Nutzungsmal} bezieht sich immer auf das maximal zulassige
Hochstmald - Mindestwerte werden nicht festgelegt!

21

WH=
max. 6,5m
ab OK ErschlieBungsstraflie

04 | 08

ANIES

3.0 BAUWEISE, BAUGRENZEN

3.1

4.0 VERKEHRSFLACHEN

(§9 Abs. 1 Nr. 11/ BauGB)

41

0
0=

N

5.0 SONSTIGE PLANZEICHEN

5.1

WA = Allgemeines Wohngebiet
(sh. Il. Textl. Festsetzungen Nr. 1.1)
WH = max. 6,5 m Wandhohe

ab OK ErschlieRBungstralle
(sh. Il. Textl. Festsetzungen Nr. 1.3)

04 = maximal zulassige GRZ

08 = maximal zulassige GFZ

o] = offene Bauweise

E = nur Einzelhauser zulassig, je Wohngebaude
maximal 2 Wohneinheiten zulassig

Baugrenze

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach § 57 BayBO
sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig

geplante StralRenverkehrsflachen
(ErschlieBungsstralRe) mit bituminéser Decke;
mit Angabe der Ausbaubreite

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§9, Abs. 7 BauGB)
(Innenkante)

2.0 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1 Dachformen /
Dachneigungen:

Satteldach Dachneigung: 18-38°
Walmdach Dachneigung: 18-34°

2.2 Dachdeckung: Kleinformatige Dachpfannen oder Dachsteine,
Farbe rot/braun/grau/schwarz;

ausschlielich beschichtete Blecheindeckung,
Farbe rot/braun/grau;

Kupfer, Blei, Titanzink oder Zink ausgeschlossen.

Sonnenkollektoren sind moéglichst eng an das
Dach anliegend zu montieren und sollen die
Waagrechte betonen. Aufgestanderte Anlagen
auf dem Dach sind unzuldssig.

2.3 Dachgauben: Schleppgauben sind unzulassig.
2.4 Fassadengestaltung: Zulassig sind Putzflachen und
Holzverkleidungen.
3.0 EINFRIEDUNG

Vertikaler Holzlattenzaun mit durchlaufender
Lattung oder Bretterung, in ruhigen, braunen,
naturbelassenen, hell lasierten oder weilen
Farbtonen;

vertikal betonte Metallzaune;

Gabionen;

Hanichelzdune oder Hecken aus
freiwachsenden einheimischen Laubgehdlzen.

3.1 StraRenseitig:

Gesamthdhe nach BayBO

3.2 Gartenseitig: Wie Ziffer 3.1 oder Maschendrahtzaun.

4.0 GARAGEN / STELLPLATZE

4.1 Je Wohneinheit sind 2 PKW-Stellplatze nachzuweisen. Die Stellplatze dirfen
nicht hintereinander angeordnet werden.

4.2 Garagen-, Carport- und Nebengebaude sollen in Dachform und Dachneigung
dem Hauptgebaude angeglichen werden. Garagen mit Pult- oder Flachdach sind
zulassig.

5.0 GARAGENZUFAHRTEN
Vor jeder Garagenzufahrt ist ein Stellplatz von mindestens 5 m Tiefe auf dem Grundstlick

ll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITATEN, MINDESTPFLANZGROSSEN
(§ 9, Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

Die privaten und offentlichen Grinflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in
der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen fertigzustellen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Pflanzqualitaten des Grinordnungsplanes zu
entsprechen. Die Pflanzenqualitdt muss den Gitebestimmungen des Bundes deutscher
Baumschulen (BdB) entsprechen.

Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den privaten und
offentlichen Griunflachen, wird die Verwendung der in Punkt 3.0 ausgewiesenen Baume
und Straucher festgesetzt. Ansonsten kdnnen im privaten Bereich alle Ziergehdlze
verwendet werden, aulder die in Punkt 4.0 genannten beschriebenen Arten.

Fur freiwachsende Hecken und Geholzgruppen: Pflanzdichte 1 Stlick / 1,50 m2

Pflanzqualitaten:
Baume I. Ordnung: mind. Hochstamm, 3xv., STU 14-16
Hochstamm, 3xv. STU 12-14 cm
oder v. Heister, 150 - 200 cm
Obstbaume: Hochstamm mind. 2xv.
Bei Hecken: Baume: v. Heister, 100-150 cm
Straucher: v. Str., mind. 3 - 5 Triebe, 60 - 100 cm

Baume Il. u. Ill. Ordnung:

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTUCKES
(§ 9, Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Pro angefangene 200 m? nicht Uberbauter Grundstuicksflache ist zur Durchgriinung des

Baugebietes mindestens ein Laubbaum Il. Ordnung oder ein Obstbaum und 5 Straucher
zu pflanzen.

3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE
(§ 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.1 Baume I. Ordnung
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus minor Feld-Ulme

3.2 Baume Il. u. lll. Ordnung
Malus domestica Wild-Apfel

Prunus avium
Prunus padus

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

V. HINWEISE

1.0 DENKMALSCHUTZ

1.1

1.2

Bodendenkmaler

Im Baugebiet gibt es keine konkreten Hinweise auf mdgliche Bodendenkmaler.
Unabhangig davon ist es nicht auszuschlielen, dass sich im Geltungsbereich
des geplanten Wohnbaugebietes WA "Stahlwiese" oberirdisch nicht mehr
sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG zu beantragen, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutz-
behdrde zu beantragen ist.

Im Falle des Zutagekommens von archaologischen Befunden sind die Befunde
tachimetrisch, von einer archiol. Fachfirma, aufzumessen und zu
dokumentieren. Die Kosten hierfur tragt der Antragsteller.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die entsprechenden
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten sind.

Vor Beginn der Erdarbeiten bzw. der Bodeneingriffe muss eine Abstimmung mit
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises (Hr. Dr. Husty) bzw. dem
Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege stattfinden und der Genehmigungspflicht
nach Art. 7 DSchG nachgekommen werden.

Baudenkmaler:

Die vorhandenen Einzeldenkmaler (in Graf-von-Bray-Strafte und der
Donaustralte bzw. Wischelburger Stral3e) in Irlbach befinden sich westlich und
sudlich in der Ortsmitte ca. 150 m bzw. ca. 250 m vom Planungsgebiet entfernt.
Hierbei handelt es sich um das Schloss in Irlbach mit dem Schlosspark, Gutshof
und Bildstock im Westen bzw. Nordwesten, sowie im Suden die Pfarrkirche und
die der Kirche umliegenden Gebaude (Gasthaus, Kornspeicher, Siechenheim,
Nebengebaude).

Ein direkter Blickbezug zwischen dem Planungsgebiet und den Baudenkmalern
besteht nicht, so dass hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

2.0 ALTLASTEN

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Sollten im Zuge von Baumalinahmen Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
zu Tage treten, sind die zustandigen Behdrden unverziglich zu informieren.

3.0 IMMISSIONSSCHUTZ

6.4 Grenzabstiande:
Die Grenzabstande gemaf den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:
Zu Nachbargrundsticken: 2,0 m bei Einzelbdumen u. Heistern,
sowie Strauchern Uber 2,0 m Wuchshohe
0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshohe von
max. 2,0 m
Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken: 4,0 m bei Einzelbaumen u. Heistern,
sowie Strauchern lber 2,0 m Wuchshohe
2,0 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshohe von
max. 2,0 m
Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

6.5 Pflanz- und Saatgut

Fir Pflanzungen wird die Verwendung von autochthonem Saat- und Pflanzgut
empfohlen.

7.0 OKOLOGISCHE ASPEKTE

Es wird zur Schonung von wertvollen Primarresourcen dringend empfohlen,
bereits im Rahmen der Gebaudeplanung auf die Verwendung
umweltschonender Baustoffe (z.B. auch Materialien aus dem Baustoffrecycling)
und die Versorgung mit Warme und Warmwasser mittels regenerativer
Energietrager zu achten. So sollte - auch bzgl. der besonderen Relevanz des
Klimaschutzes - die Energieversorgung primar mittels Solarenergie und
nachwachsender Energietragern schadstoffarm sichergestellt werden.

Den Bauwerbern wird empfohlen, sich diesbeziiglich entsprechender
Informationsangebote zu bedienen.

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte fir 6ffentliche Pflanzungen
weitestgehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden
abstammende Gehdlze) Verwendung finden.

Auf den Einsatz von Mineraldiingern, Herbizieden und Pestiziden sollte
verzichtet werden. Der Einsatz von Streusalz soll unterbleiben.

Als Material fur den Unterbau von Stralen und Wegen sowie fir
Grundstiickszufahrten, Parkplatze etc. soll maglichst anstatt Kies oder Schotter
aufbereitetes und gereinigtes Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung
verwendet werden. Gemal dem Schreiben der Regierung von Niederbayern
vom 07.10.1993 (Akt.Z. 230-1414-39) ist in die Ausschreibung der Einsatz von
umweltfreundlichen Recycling-Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit
technisch und wirtschaftlich vertretbar, zum Tragen kommen.

Es wird empfohlen, das anfallende Dachflachenwasser auf dem Grundstiick
mittels ausreichend dimensionierter Regenwasserzisternen zu sammeln und fir
die Freiflachenbewasserung bzw. Toilettenspllung zu verwenden. Es muss
gewahrleistet sein, dass kein Verbund mit dem Trinkwasserkreislauf besteht.

8.0 BEHINDERTENGERECHTER AUSBAU

Die ErschlieBungsplanung ist mit dem oértlichen Behindertenbeauftragten

6.0 GRUNFLACHEN vorzusehen. Ist dies nicht méglich, ist dafiir Ersatz auf dem Baugrundstiick zu schaffen. Sorbus aucuparia Eberesche Die Kaufer/Eigentiimer der Parzellen werden darauf hingewiesen, dass durch abzusprechen.
6.1 neu zu pflanzende Einzelbaume Acer campestre Feld-Ahom die ordnungsgeméRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Neubauten sollten, wenn méglich, barrierefrei geplant werden.
Stellplatze und Garagenzufahrten sind der Straflenraumgestaltung anzupassen, dirfen Carplnll_Js betulus Hainbuche ‘ . Nutzflachen Staub-, Larm- und Geruchsimmissionen entstehen kdnnen. Diese .
zur StraRe hin nicht eingezaunt werden und sind mit wasserdurchlassigen Beldgen Obstbaume: ilfeiti?fjosrtgﬁerz?hte und regionaltypische sind zu dulden. 9.0 STREUSALZ / ATZENDE STREUSTOFFE
auszubilden (bitumindse Befestigung nicht zulassig). o . . .
6.2 StraBbegleitgriin Private Stellplatze, die auf benachbarten Grundstiicken aneinandergrenzen, diirfen zum Walnuss: als Samling Qtl;;?\g\é?\tz’:r\e/erkef?rs- und Steliflachen solite auf den Einsatz von Streusalz und
Nachbargrund hin nicht eingezaunt werden. ustoffen zum Schutz von Boden und Grundwasser verzichtet
werden.
n 3.3 Straucher 4.0 BAUGRUBENAUSHUB, MUTTERBODEN 10.0 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE
7.0 (gLQAEbHsET IEIJI_I\IQOMQSSE%A:&!EQQ‘QEUB?SCHUTZ /LANDSCHAFTSPFLEGE 6.0 AUFSCHUTTUNGEN. ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN Cornus sanguinea Hartriegel ) o ) _ Von Wassemirtschaftsémtern wird empfohlen, t?ei erforderlichen
: £V : ’ Corylus avellana Hasel Der Baugrubenaushub ist moglichst auf dem Baugrundstlick unterzubringen. Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkundigen Person

7.1

Umgrenzung von kartierten Biotopen,
sind dauerhaft zu erhalten

8.0 HINWEISE; KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
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Flurstlicksgrenze mit Grenzstein

Flursticksnummer

Hohenschichtlinien Bestandsgelande

Bemalung
Bestandsgebaude (Haupt- und
Nebengebaude)

Ackerland, Grunland, Hofraum, freier Platz,
etc.

innerortliche ErschlieRungsstralle mit
Namensbezeichnung

durchgehende Nummerierung der Parzellen

vorgeschlagene Bebauung (Hauptgebaude mit
Garage) mit vorgeschlagener Firstrichtung

vorhandene Gebéaude: Abbruch

1.0 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1

1.2

1.3

1.4

WA

Wandhohe WH

OK ErschlieBungsstralle:

Abstandsflachen:

Allgemeines Wohngebiet gemaf}
§ 4 BauNVO.

offene Bauweise

entsprechend § 22 Abs. 2 BauNVO

Zulassig sind nur Einzelhduser, Je Wohngebaude
maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.

Die zulassige mittlere Wandhohe (gemessen
ab OK angrenzende ErschlieBungsstralle im
mittleren Grundstlckszufahrtsbereich bis OK
Dachhaut an der Auflenkante des Gebaudes)
darf das festgesetzte Mal (WH) nicht
Uberschreiten.

Abstandsflachen nach BayBO

Private Aufschittungen bzw. Abgrabungen, sowie Stlitzmauern sind zulassig bis zu
einer Hohe von 0,50 m uber GOK.

7.0 FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind unter 6ffentlichen
Fahrbahnen oder unbepflanzten (!) Seitenstreifen (falls vorhanden) zu verlegen.
StralRenbegleitende Pflanzstreifen sind hiervon ausdricklich freizuhalten.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind unter Berlicksichtigung der auf 6ffentlichem
Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.

8.0 WASSERWIRTSCHAFT

Die Beseitigung des Abwassers ist im Trennsystem zu regeln.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem gemeindlichen Kanal zugefiihrt.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern, wenn eine
Versickerungsfahigkeit des Bodens gegeben ist.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den Techn.
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) sowie auf die Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird
hingewiesen. Fur die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser ist
ggf. rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 4
WHG).

Ist eine Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht gegeben, wird das Oberflachenwasser
aus den versiegelten Flachen (Erschliefungsstralle, Bauparzellen) dem gemeindlichen
Kanal zugefihrt.

Die Grundstlcks- und Gebaudeentwasserung hat nach den anerkannten Regeln der
Technik zu erfolgen (Riickstauebene beachten).

Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf (vom
17.10.2018 und 02.11.2018) verwiesen, in welcher verschiedene Hinweise fir eine
Bebauung zu beachten sind.

9.0 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung des Baugebietes ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Bayernwerk AG in der Erschliefungsstrafie Hofmillerweg gewahrleistet. Die notwendigen
Leitungstrassen werden unter 6ffentlichen Stralen und Wegen verlegt.

Auf das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdischen Ver- und
Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und
Verkehrswesen, wird hingewiesen.

Kornelkirsche

Zweigriffliger Weifddorn
Eingriffliger Weilldorn
Gewohnliches Pfaffenhitchen

Cornus mas
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Katzchen-Weide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gem. Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

4.0 UNZULASSIGE PFLANZENARTEN
(§ 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger
Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie
alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dirfen nicht gepflanzt werden.

5.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL
(§ 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemafie und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zulassig.

6.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser,
Abwasser, Post, Gas etc.) ausdriicklich freizuhalten, um die Pflanzung und den
langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

7.0 FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Mit der Eingabeplanung flr die Baumalnahme ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Darin sind die Bepflanzungen sowie die gesamte Aufienraumgestaltung und
Gelandemodellierung geman den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nachzuweisen und bis zur Schlussabnahme der Gebaude durchzuflhren.

Schutz des Mutterbodens:
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und

anderer Anderungen der Erdoberflache anféllt, ist gesondert von tieferen
Bodenschichten auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem,
biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und
Bodenverbesserung zu verwenden.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach §1
Bodenschutzgesetz gewahrleisten (Schiitthéhe maximal 2,0 m, Schutz vor
Vernassung etc.).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sollen Bodenverdichtungen
vermieden werden, um die naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und
nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Entstandene Bodenverdichtungen
sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

5.0 ERNEUERBARE ENERGIEN

Fir die Heiztechnik sind Solarkollektoren oder Grundwasser-/Luft- oder
Erdwarmeressourcen zu nutzen, fir die Unterstltzung von Strom
Photovoltaikanlagen. Strom zur Warmeerzeugung soll wegen schlechter
Energieeffizienz nicht verwendet werden. Energieeffiziente Brennwertheizungen
oder Holzpelletheizungen sind zu bevorzugen.

Neubauten sollten den Standards fiir Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-,
Passiv-, Niedrigenergie- oder mindestens KfW-Energieeffizienzhausern
entsprechen.

6.0 HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

6.1

6.2

6.3

Freiflachengestaltungsplane:

Mit der Eingabeplanung flr die Baumalnahme ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Darin sind die Bepflanzungen sowie die gesamte Aufienraumgestaltung und
Gelandemodellierung gemaR den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nachzuweisen und bis zur Schlussabnahme der Gebaude durchzufuhren.

Dach- und Fassadenbegriinungen:

Dach- und Fassadenbegriinungen sollten aus dkologischen und gestalterischen
Grinden, wo immer mdglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise -
vorgesehen werden.

Geneigte Dacher bis 15° kdnnen begriint werden. Begriinte Dacher kénnen bis
zu 50 % ihrer Flache als Grunflache im Baugenehmigungsverfahren gewertet
werden.

Sicherstellung des Pflanzraums:

GroRRbaume: Baumgrube: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbaume: Baumgrube: 150 x 80 x 80 cm
Gehdlze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder
anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt
Straubing-Bogen bzw. das zustandige Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu
informieren.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des
Grundwasserhaushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung
entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Das
anfallende Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutzten Hofflachen
sollte méglichst auf den Grundstiicken tiber Mulden oder Rasenflachen
breitflachig versickert werden. Bei Planung oder Bau von Anlagen zur
Niederschlagswasserbeseitigung ist ggf. das ATV- DVWK-Merkblatt M 153
»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggf. vorher erforderliche
Pufferung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, geandert 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
Oberflachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Ggfs. ist ein
wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG flr
anliegende Grundstiicke nicht nachteilig verandert werden.

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Parzellen untereinander kénnen
sich dort errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies
ist von den Bauherren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu
berlicksichtigen und ggfs. durch Gutachter naher untersuchen zu lassen.

Dieses Planungsgebiet wird vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier
beeintrachtigt werden durch einen tUber die Ufer tretenden Irlbach, zeitweise
hohen Wasserabfluss, hoch anstehende und stark schwankende Grundwasser-
stédnde durch den Irlbach und aufdrickendes Donauhochwasser.

Demnach wird auf die Errichtung von Kellern in diesem Bereich abgeraten.

Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein kleines oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken.

Das Planungsgebiet liegt im vor einem 100-jahrlichen Donauhochwasser
geschitzten Polder. Es kann bei Extremhochwasser dort zu Uberschwemm-
ungen kommen. Im Falle eines Extremhochwassers oder beim Versagen und
Uberstrémung der Hochwasserschutzeinrichtungen kann es zu Uberschwemm-
ungen kommen.

Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf
(vom 17.10.2018 und 02.11.2018) verwiesen, in welcher verschiedene Hinweise
fur eine Bebauung zu beachten sind.

Entwurfsbearbeitung:
20.September 2018
geandert 17.08.2020

FUr den Antragsteller:
Irlbach, den 17. August 2020

Roland Schneider
Dipl.-Ing. (FH)
Stadtplaner, Listen-Nr. 41.615

Gemeinde Irlbach,
vertreten durch 1. Blrgermeister
Armin Soller

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnungsplanung

WA "Stahlwiese"

Gemarkung Irlbach, Gemiende Irlbach M: 1/1.000
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Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

e  Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI.
S. 375)

e  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e  Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82,
BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 372)

e  Bundesnaturschutzgesetz (BNSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

e  Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geandert durch Art. 17a
Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335)

Alle zitierten Rechtsgrundlagen, Normen und Richtlinien kénnen bei der Verwaltungsgemeinde

Stral3kirchen, Lindenstralie 1, 94342 Stralkirchen nach Terminvereinbarung zusammen mit
den ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

Bebauungsplanunterlagen:

Der Bebauungsplan WA "Stahlwiese" in Irlbach besteht aus dem Geheft mit Begriindung und
Planteil Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung M: 1/1000 mit integrierten
planlichen und textlichen Festsetzungen und textlichen Hinweisen.

PLANUNTERLAGEN:
AMTLICHE DIGITALE FLURKARTE DES VERMESSUNGSAMTES. NACH ANGABE DES
VERMESSUNGSAMTES ZUR GENAUEN MASSENTNAHME NICHT GEEIGNET.

UNTERGRUND:
AUSSAGEN UND RUCKSCHLUSSE AUF DIE UNTERGRUNDVERHALTNISSE UND DIE

BODENBESCHAFFENHEIT KONNEN WEDER AUS DEN AMTLICHEN KARTEN NOCH AUS
ZEICHNUNG UND TEXT ENTNOMMEN WERDEN.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN:
FUR NACHRICHTLICH UBERNOMMENE PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN KANN KEINE
GEWAHR UBERNOMMEN WERDEN.

URHEBERRECHT:
FUR DIE PLANUNG BEHALTEN WIR UNS DAS RECHT VOR: OHNE MEINE VORHERIGE
ZUSTIMMUNG DARF DIE PLANUNG NICHT GEANDERT WERDEN.

HOHEN:
HOHENENTNAHME FUR INGENIEURTECHNISCHE ZWECKE NUR BEDINGT GEEIGNET.

Verfahrenshinweise:

Der Gemeinderat der Gemeinde Irlbach hatam ......... 10.11.2016 ... beschlossen, die Aufstellung
des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnungsplanung WA "Stahlwiese" durchzufiihren.

Gemeinde Irlbach

Gemeinde Irlbach, den............coccvviiennnn,

1. Biirgermeister

Der Entwurf zum Bebauungsplans mit integrierter Griinordnungsplanung WA "Stahlwiese" i.d.F. vom
20.09.2018 wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...... 15.10.2018 .. bis
L1411.2018 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurde ortsiiblich
bekannt gemacht. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit
Schreiben vom ............... 15.10.2018. ... durchgefhrt.

Gemeinde Irlbach

Gemeinde Irlbach, den............cccevviiennnne

1. Biirgermeister

2. Auslegung

Der Entwurf zum Bebauungsplans mit integrierter Griinordnungsplanung WA "Stahlwiese" i.d.F. vom
17.08.2020 wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...... 01.10.2020 ... bis
...... 03.11.2020...........6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurde ortsiiblich
bekannt gemacht. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit
Schreiben vom ............... 01.10.2020 ... durchgefiihrt.

Gemeinde Irlbach

Gemeinde Irlbach, den............cvevviiennnnn,

1. Biirgermeister

Die Gemeinde Irlbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ......10:12.2020 den
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung gem. § 10 BauGB in der Fassung vom ....10:12.2020
als Satzung beschlossen.

Gemeinde Irlbach

Gemeinde Irlbach, den..............ccocieeenee.

1. Biirgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplans mit integrierter Griinordnungsplanung WA "Stahlwiese"
wurde am ..o gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnungsplanung WA "Stahlwiese" ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Irlbach

Gemeinde Irlbach, den............cccvvvieennnn,

1. Biirgermeister

Unterlage:

2

BEBAUUNGSPLAN MIT

it
!|II-|..-.dl"-||\l|||I|; ‘ WA "STAHLWIESE"
- i Gemarkung: Irlbach
Gemeinde: Irlbach
Landkreis: Straubing-Bogen

Regierungsbezirk: Niederbayern

3¢ ||||‘|||||\|||||\|||‘ | INTEGRIERTER GRUNORDNUNGSPLANUNG

Inkrafttreten

mit dem Tage der Bekanntmachung, das istam ................
Die Auslegung wurde ortstblich am ...................c.c.c........... bekannt gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit integrierter
Grinordnungsplanung WA "Stahlwiese" im Rathaus der Verwaltungsgemeinschaft Stral3kirchen
wahrend der allgemeinen Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 und 4 BauGB (ber die fristgemafle Geltendmachung etwaiger
Entschadigungsanspriche fiir Eingriffe in eine bisherige Nutzung durch den Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnungsplanung WA "Stahlwiese" und tiber das Erldschen von

Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des
mit integrierter Griinordnungsplanung WA "Stahlwiese" schriftlich gegenliber der Gemeinde geltend
gemacht worden sind (§ 215 Abs. 1 BauGB).

Gemeinde Irlbach

Gemeinde Irlbach, den .........................

1. Blrgermeister

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung WA "Stahlwiese" der Gemeinde Irlbach wird
eveennn., gem. § 10 BauGB rechtsverbindlich.

Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen. Unbeachtlich werden eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter

Bebauungsplans und zum Flachennutzungsplan und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans

ENTWURFSBEARBEITUNG
AM: 20. September 2018
GEANDERT: 17. August 2020

Satzung: 10. Dezember 2020




