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B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 34 ABS. 5 SATZ 2
BAUGB

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 und Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB), des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) erlasst die Gemeinde Oberschneiding folgende
Einbeziehungssatzung ,,An der weilen Breite“.

B.1. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch BauGB
Verordnung Uber die bauliche BauNVO

Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung)

Bayerische Bauordnung BayBO
Planzeichenverordnung PlanzV
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern GO

in den jeweils aktuell geltenden Fassungen

B.2. Geltungsbereich

Flurnummern: 509/22, 509/5
Teilflurnummer: 503
Alle Gemarkung: Oberschneiding

Maligebend ist die Abgrenzung des Geltungsbereichs in der Planzeichnung M
1:500 in der Fassung vom 28.09.2026, die Bestandteil dieser Satzung ist.

B.3. Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereichs richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB, soweit durch die nachfolgenden
Festsetzungen durch Text und Planzeichen nichts anderes bestimmt ist.

B.4. Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 34 Abs. 6 Satz2i. V.
m. § 10 Abs. 3 BauGB).

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 34 ABS.5SATZ21.V. M. § 9 ABS. 1 BAUGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1
BauNVO)

- Dorfgebiete (MD) nach § 5 BauNVO
- Als Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4a Absatz 3 Nummer 2 nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16
BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

- MD1: 0,35
- MD2: 0,35

1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

- MD1: 0,70
- MD2: 0,70

1.2.3 Zulassige Zahl der Wohnungen

Im MD 1 und MD 2 sind je Wohngebaude (Einzelhaus) max. zwei Wohneinheiten
zuladssig.
Dies gilt auch bei einer evtl. spateren Teilung einer Parzelle.

1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)

Fir die Parzellen des MD 1 und MD 2 wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es sind nur Einzelhauser zulassig.
Dies gilt auch bei einer evtl. spateren Teilung einer Parzelle.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB,
§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.
Die Abstandsflachen und Grenzabstande nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 ABS. 4 BAUGB, ART. 81 BAYBO)

2.1 Gestaltung der Hauptgebaude
2.1.1 Zahl der Vollgeschosse:

Im MD 1 und MD 2 sind maximal bis zu zwei Vollgeschosse zulassig.

2.1.2 Hohe baulicher Anlagen:

MD 1 und MD 2:
- Wandhoéhe Hauptgebdude: max. 7,50 m

2.1.3 Wandhohe:

Unterer Bezugspunkt:
Es wird kein Hohenbezugspunkt mittels Planzeichen festgesetzt.

Der Untere Bezugspunkt entspricht der natlrlichen Gelandeoberkante an der
Grundstucksgrenze in Mitte der Grundstuckszufahrt der jeweiligen Parzelle.

Oberer Bezugspunkt

Definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen

Anschluss der Wand (Attika) an der AuRenwand gemessen.
Bei Pultdachern gilt die Wandhohe bei der Traufseite.

2.1.4 Dachform:

Zulassig sind alle geneigten Dacher und Flachdacher.

2.1.5 Dachneigungen:

Zulassige Neigungen:
18° - 38°

Davon ausgenommen:
- Einfache Pultdacher: max. 10° Dachneigung

- Flachdacher: 0-5°

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralte 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 0995

1/ 69 01- 25



Textliche Festsetzungen 12. Oktober 2026
Einbeziehungssatzung ,An der weilen Breite®
Gemeinde Oberschneiding 5

2.1.6 Dachdeckung:

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in roten, braunen, anthrazitfarbenen
und schwarzen Farbtdnen; verglaste Teilbereiche.

- Bei Pultdachern: auch Blecheindeckung

- Bei Flachdachern: auch verschweil3te Dachbahnen.

- Flachdachflachen gréer 20 m? sind mit kulturfahigem Substrat zu versehen und
extensiv zu begriinen.

2.1.7 Solar- und Photovoltaikanlagen:

Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung bei gleicher Neigung wie die Dachflache.

Bei Flachdachern ist eine max. Neigung der Solarkollektoren von max. 30° Grad
und max. Hohe von 80 cm ab der Dachhaut zulassig.

Freistehende Anlagen sind unzulassig.

2.2 Gestaltung der Garagen und Nebengebaude, Stauraum-
und Stellplatzflachen

2.2.1 Zulassigkeit:

Garagen und allseits offene oder teils geschlossene, tberdachte Stellplatze (Carports)
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

2.2.2 Hohe baulicher Anlagen:

Die Héhenlage der Nebenanlagen hat sich an deren der Hauptgebaude zu orientieren.

2.2.3 Dachform:

Zulassig sind alle geneigten Dacher und Flachdacher.
Flachdacher sind ausschlief3lich mit einer dauerhaften extensiven Dachbegriinung
zulassig.

2.2.4 Stellplatze und Zufahrten:

Stellplatze sind gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberschneiding
nachzuweisen. Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auferhalb der Baugrenze
zuldssig.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Vor jeder Garage ist auf dem Grundstlck ein Stauraum von mind. 5 m Tiefe anzulegen,
der zur Zufahrt hin nicht eingezaunt werden darf. Der Stauraum gilt nicht als weiterer
Stellplatz. Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in
versickerungsfahiger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugensteine,
Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, wasserdurchldssige Steine o. &.) zu erstellen.
Bituminds befestigte Zufahrten sind unzulassig.

Ist fur eine Parzelle keine Zufahrt zeichnerisch festgelegt, kann die Lage dieser frei
bestimmt werden.

2.3 Einfriedungen, Sichtschutzwande

2.3.1 Zulassigkeit:

StralRenseitig:
Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,40 m zulassig.

Gartenseitig:
Zu Nachbargrundstiicken und zur freien Landschaft sind Einfriedungen bis zu einer Hohe

von max. 2,00 m zulassig.

Bezugspunkt fir die Zaunhoéhe ist die Oberkante des natirlichen Gelandes.

2.3.2 Randausbildung und Zaunsockel:

Um die Durchwanderbarkeit fur Kleintiere zu ermdglichen, ist die Errichtung von
durchgehenden Mauerwerk, Beton- oder sonstigen Abgrenzungen der Grundstlicke im
Sockelbereich unzulassig.

Zudem ist ein Abstand von mindestens 15 cm zwischen Einfriedung und der
Gelandeoberkante einzuhalten.
Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfundamenten.

2.4 Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern

2.4.1 Aufschiittungen und Abgrabungen

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung
(Gelandemodellierungen) sind nur bis zu einer H6he von max. 1,0 m ab derzeitigem
Gelande zulassig.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralte 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Zur Vermeidung von Zwangspunkten fur den jeweiligen Nachbarn sind evitl.
Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundsticksgrenzen mit mindestens
0,5 m Abstand zu errichten und mit einer Boschungsneigung von max. 1:1,5 (oder
flacher) auszubilden.

2.4.2 Stiitzmauern:

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von Stitzmauern
als gestalterisches Element ausschliellich als Naturstein- Trockenmauern oder
Gabionen bis zu einer H6he von max. 1,00 m (gemessen ab Urgelande) zulassig.
Innerhalb der Ortsrandeingrinung und der Ausgleichsflachen sind Stitzmauern,
Aufschittungen und Abgrabungen unzulassig.

2.5 Beleuchtung

Zur Beleuchtung von Fassaden und Aufienanlagen dirfen ausschliefldlich warmweile
LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin verwendet
werden. Die Leuchten sind nach unten abstrahlend so anzuordnen, dass
Blendwirkungen und Lichtemissionen uber die Grundsticksgrenzen hinaus vermieden
werden.

2.6 Wasserwirtschaft

2.6.1 Niederschlagswasserbehandlung:

Die Erlaubnispflicht der Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser
ist eigenverantwortlich durch den Grundstiickseigentiimer zu Uberprifen. Sollte eine
Genehmigung erforderlich sein, ist hierfur rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt Straubing — Bogen zu beantragen (§9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

Gemal §55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWAA
138, Anhang B, exemplarisch an reprasentativen Stellen im Geltungsbereich
nachzuweisen.

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf
kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der Erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln Zum

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralte 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser)
erflllt sind.

Bei jedem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan einzureichen. In diesem ist
insbesondere die Oberflachenentwasserung mit den entsprechenden Rlckhalte- und
Versickerungsflachen detailliert aufzuzeigen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen st
grundsatzlich auf dem Grundstiick nach geltenden Regularien zu versickern. Bei der
Versickerung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
und die techn. Regeln zum Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser zu
beachten.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten Flachen
auf den  Privatgrundsticken (z.B.  Garagenzufahrten,  Stellplatze)  mit
versickerungsfahigen Belagen auszustatten. Dafir sind z.B. verschiedene
wasserdurchldssige Pflastersysteme, Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte
wassergebundene Wegedecken oder Schotterrasen geeignet.

Zudem wird empfohlen, Regenwasserzisternen zur Brauchwassernutzung bzw.
Gartenbewasserung herzustellen. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink und Titanzink
sind bei beabsichtigter Versickerung des Niederschlagswassers nicht zulassig.

Ist eine Versickerung auf dem Grundstlick aufgrund der Untergrundverhaltnisse
nachweislich nicht oder nur eingeschrankt mdglich, ist das anfallende
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick in einer laut Wasserrecht dimensionierten
Ruckhalteeinrichtung (z.  B. Retentionszisterne) in den  gemeindlichen
Regenwasserkanal einzuleiten.

Die Einleitung bedarf der vorherigen Zustimmung der Gemeinde Oberschneiding; die
Bestimmungen der Entwasserungssatzung (EWS) sind zu beachten.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.
Niederschlagswasser darf nicht auf Offentliche  Verkehrsflachen  oder
Nachbargrundstiicke abgeleitet werden (§ 37 WHG).

2.6.2 Schmutzwasserbehandlung:

Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist in den bestehenden Schmutzwasserkanal
einzuleiten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 20
UND 25 BAUGB)

3.1 Private Grunflachen

Private Griunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen
anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes fertigzustellen.

Pro Parzelle ist je angefangene 300 m? GrundstiicksgréfRe ein mittel- oder gro3kroniger
Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um ein
Mindestmal} an optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen zu erzielen.
Arten gemal Auswahlliste.

Nadelgeholzhecken (Thujen, Fichten u.a.) sind als Grundstiickseinfriedungen
unzulassig.

Nach Art. 7 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
uberbauten Flachen

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen

,Kies- oder Schottergarten“ wie auch -teilflachen sind - mit Ausnahme von bis zu ca.
50 cm breiten Traufstreifen entlang von Gebaudefassaden - daher nicht zulassig.

Die Verlegung von Kunstrasen im Aufdenbereich ist nicht zulassig.

3.1.1 Ortsrandeingriinung

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grunflache zur Ortsrandeingrinung
(Breite 3,00 m) ist eine mindestens zweireihige, freiwachsende Hecke aus
standortheimischen Strauchern mit einzelnen Heistern gemafy Auswabhlliste Ziff. 3.1.6
anzulegen (Pflanzabstand ca. 1,50 x 1,00 m). Formschnitte sind unzulassig;
Pflegeschnitte dirfen nur aulRerhalb des Zeitraums vom 1. Marz bis 30. September
erfolgen (§ 39 Abs. 5 BNatSchG).

Es ist gebietseigenes Pflanzgut des Vorkommensgebiets 6.1 ,Alpenvorland“ zu
verwenden. Die Ortsrandeingriinung ist spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des
Wohngebaudes herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

3.1.2 Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestgroRen:

Die Anpflanzungen sind spéatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes
herzustellen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Mindestpflanzqualitaten

Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

Obstgeholze: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm

Straucher fur Heckenpflanzungen: v. Str. 3 -4 Tr, 60 - 100

3.1.3 Auswahlliste zu verwendender groBkroniger Einzelbaume

Botanischer Name

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Betula pendula
Quercus robur
Tilia cordata

3.1.4 Auswahlliste zu verwendender klein- bis mittelkroniger Einzelbaume

Botanischer Name
Carpinus betulus 'Sol.'

Prunus avium

Prunus avium 'Plena’
Pyrus calleryana 'Chanticleer’'

Sorbus aucuparia

Sorbus aria 'Magnifica’

Qualitat/GroRe

H, 3xv, m.B., STU 16-18
H, 3xv, m.B., STU 16-18
H, 3xv, m.B., STU 16-18
H, 3xv, m.B., STU 16-18
H, 3xv, m.B., STU 16-18

Qualitat/GroRe
3xv, 350—400

H, 3xv, STU 14-16
H, 3xv, STU 14-16
H, 3xv, STU 14-16
H, 3xv, STU 14-16
H, 3xv, STU 14-16

u. a. standortheimische Laubbaume als Hochstamme

3.1.5 Auswahlliste zu verwendender Obstbaume

MindestpflanzgréRe: Hochstamm, 3xv, STU 12-14

Apfel:

Birnen:
Zwetschgen:

Kirschen:

Walnuss:

Neukirchner Renette, Schoner von Schonstein, Gravensteiner,
Berlepsch, Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder, Boskoop,

Winterrambur

Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle

Alexander Lucas

Hauszwetschge, Ersinger Frihzwetschge, Buhler Frihzwetschge

Deutscher Name
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Deutscher Name
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Kleinkronige Kirsche

Stadtbirne
Eberesche

GrolRlaubige Mehlbeere

GrolRRe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,
Schattenmorelle, Kassins Frihe Herzkirsche, Ludwigs Frihe

als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten
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3.1.6 Auswahlliste fiir Geholzgruppen aus Heistern und Strauchern

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der
Straucher in Gruppen von 3-5 (7) Stuck einer Art, Heister einzeln
eingestreut.

Heister: Mindestpflanzgrofie 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm;

ca. 5 % Flachenanteil

Botanischer Name
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus communis
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus®
Ligustrum vulgare*

Lonicera xylosteum*

Prunus spinosa

Rhamnus frangula*

Rosa canina

Salix in Sorten

Sambucus nigra

Viburnum lantana*

Viburnum opulus*

u. a. geeignete BlUtenstraducher

Deutscher Name
Schwarz-Erle (strauchférmig)
Weil3-Birke (strauchférmig)
Hainbuche (strauchférmig)
Gemeine Esche (strauchférmig)
Wild-Apfel

Vogel-Kirsche

Wild-Birne

Stiel-Eiche (strauchférmig)
Eberesche

Winter-Linde (strauchférmig)
Hartriegel

Haselnuss

Eingriffliger Weilldorn
Zweigriffliger WeilRdorn
Pfaffenhitchen

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum

Hundsrose

Diverse Weidenarten
Gemeiner Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball
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3.2 Baurechtliche AusgleichsmaRnahmen

Zum Ausgleich der durch die Einbeziehungssatzung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden im Bereich der FI.-Nrn. 509/5 und 503 (Gemarkung Oberschneiding)
Ausgleichsflachen zur Entwicklung von Feldgehdlzen festgesetzt, deren Lage der
Plandarstellung zu entnehmen ist. Die Ausgleichsflachen Ubernehmen zugleich die
Funktion der Ortsrandeingrinung entlang der zur freien Landschaft gewandten
Grundstucksseiten: Im  sudlichen Bereich wird die Dbereits vorhandene
Ortsrandeingrinung von einer reinen Baumreihe zu einem strukturreichen Feldgehdlz
aufgewertet, im noérdlichen Bereich wird die Eingrinung auf bisheriger Ackerflache
vollstandig neu angelegt. Die Ausgleichsmalinahmen wirken so der Beeintrachtigung
des Schutzguts Arten und Lebensraume entgegen.

Fur die FI.-Nr. 509/22 werden keine Ausgleichsflachen festgesetzt; die dortige
Ortsrandeingrinung ist als eigenstandige grinordnerische Festsetzung (3 m breite
Eingrinung, s. Ziff. 3.1.1) gesondert geregelt und wird auf die vorliegende Bilanzierung
nicht angerechnet.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleichsbedarf flir das Schutzgut Arten und Lebensrdume ergibt sich aus der
Bewertung der Eingriffsflachen (Bestand: geringe Bedeutung, 2 Wertpunkte/m?) unter
Ansatz eines Beeintrachtigungsfaktors von 0,35:

FI.-Nr. 503: 1.960 m? x 2,00 WP x 0,35 = 1.372,00 WP
FI.-Nr. 509/22: 1.445 m? x 2,00 WP x 0,35 = 1.011,50 WP
Summe des Ausgleichsbedarfs: 2.383,50 WP

Durch die Festsetzungen dieser Satzung (naturnahe Gestaltung der privaten
Grunflachen gem. Ziff. 3.1, insektenschonende Aufenbeleuchtung mit warmweil3en
LED-Leuchtmitteln von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin gem. Ziff. 2.5, versickerungsfahige
Belage gem. Ziff. 2.2.4 sowie sockellose Einfriedungen gem. Ziff. 2.3.2) kann der
Ausgleichsbedarf um einen Planungsfaktor von insgesamt 0,20 (4 x 0,05, max. 20 %)
gemindert werden:

Abminderung: 2.383,50 WP x 0,20 = 476,70 WP
Ausgleichsbedarf nach Abminderung: 1.906,80 WP

Festsetzung der AusgleichsmaBnahmen

Als Ausgleich werden auf den Fl.-Nrn. 509/5 und 503 zwei Mallnahmenflachen zur
Entwicklung von Feldgeholzen (Zielzustand B212, 10 Wertpunkte/m?) festgesetzt, die
zugleich als Ortsrandeingriinung dienen:

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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MaBnahme A1 — Neuanlage (nordlicher Bereich, Fl.-Nr. 509/5)

Flache: 190 m?
Ausgangszustand: A11 (Acker, 2 WP)
Zielzustand: B212 (Feldgehdlz, 10 WP)

Aufwertung: 8 WP/m? x 190 m? = 1.520 WP

Vollstandige Neuanlage eines Feldgehdlzes auf bisheriger Ackerflache; Ubernimmt die
Ortsrandeingriinung im nérdlichen Randbereich.

MaRnahme A2 — Aufwertung Bestand (suidlicher Bereich, Fl.-Nr. 503)

Flache: 291 m?
Ausgangszustand: B311 (Baumreihe, 5 WP)
Zielzustand: B212 (Feldgehdlz, 10 WP)

Aufwertung: 5 WP/m? x 291 m? = 1.455 WP

Aufwertung der vorhandenen, bislang als Baumreihe ausgebildeten Ortsrandeingriinung
zu einem strukturreichen Feldgeholz; die Eingriinungsfunktion im sidlichen Randbereich
bleibt erhalten und wird gestarkt.

Summe des Ausgleichsumfangs: 2.975 WP

Der erbrachte Ausgleichsumfang von 2.975 Wertpunkten Ubersteigt den ermittelten
Ausgleichsbedarf von 1.906,80 Wertpunkten. Der Eingriff in das Schutzgut Arten und
Lebensraume ist damit vollstandig ausgeglichen.

HerstellungsmaBnahmen

Entwicklung standortgerechter Feldgehdlze aus gebietsheimischen Gehdlzen
des Vorkommensgebiets 6.1 (Alpenvorland); Pflanzung von Strauchern und
Heistern in Gruppen von 3-5 (7) Stlck einer Art, Heister einzeln eingestreut,
Pflanzabstand ca. 1,50 x 1,00 m in diagonal versetzten Reihen

bei Mallnahme A2 Erganzung und Verdichtung des vorhandenen Baumbestands
zu einem mehrschichtigen Feldgehdlz; vorhandene Baume sind zu erhalten und
in die Neupflanzung einzubinden

Mindestpflanzqualitaten: Heister 2 x verpflanzt, 150-200 cm; Straucher 3—4
Triebe, 60—-100 cm

erganzende Pflanzung hochstammiger Obstbdume (Halb- oder Hochstamm,
Stammumfang 12—14 cm) zulassig

Pflanzsicherung:  Verankerungspfahl, = Wudhlmaus- und  Verbissschutz,
Fertigstellungspflege 3 Jahre

Anlage von Habitatelementen (Totholzhaufen, Nistkasten) zur Aufwertung des
Lebensraumangebots

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Dauerpflege

Die Feldgeholze sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Ausfalle sind im
Verhaltnis 1:1 nachzupflanzen. Auf Dingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
ist zu verzichten. Krautige Randbereiche sind extensiv, hdchstens ein- bis zweimal
jahrlich (erster Schnitt ab Mitte Juni) mit Mahgutabfuhr zu pflegen.

Die Ausgleichsflachen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des jeweiligen
Wohngebaudes herzustellen. Sie sind von baulichen Anlagen, auch von
verfahrensfreien, sowie von Lagerflachen und Gelandeveranderungen freizuhalten.

Sicherung

Die Ausgleichsflachen werden durch Eintragung einer beschrankten persoénlichen
Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Gemeinde Oberschneiding dauerhaft
gesichert. Mit Inkrafttreten der Satzung meldet die Gemeinde die Ausgleichsflachen an
das Okoflachenkataster (Art. 9 BayNatSchG).

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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C. TEXTLICHE HINWEISE

C.1. Denkmalschutz

C.1.1. Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs
keine eingetragenen Bodendenkmaler. Lediglich in der Nahe sind folgende eingetragene
Bodendenkmaler vermerkt:

D-2-7241-0210:

Siedlungen vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. Siedlung und Bestattungen im
Siedlungskontext des Jungneolithikums (Minchshoéfener Gruppe) sowie Korpergraber
des Endneolithikums (Glockenbecherkultur).

D-2-7241-0253:
Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt in Oberschneiding mit zugehérigem Friedhof.

Die Ausdehnung der Denkmaler ist ungewiss; eine Ausdehnung in das Planungsgebiet
ist zu vermuten.

Zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2
BayDSchG und sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, sofern die Untere Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der
Arbeiten nicht vorher gestattet.

C.1.2. Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich in der ndheren Umgebung des
Geltungsbereichs folgende eingetragenen Baudenkmaler:

D-2-78-167-4:

Ehem. Gasthaus, stattlicher, zweigeschossiger Massivbau mit Mansardwalmdach,
spatklassizistische Fassadengestaltung mit Rustika-Erdgeschoss, Eckquaderung ,
Wiirfelfries und profilierten Fensterfaschen, Bauinschrift von 1829.

D-2-78-167-5
Wegkapelle, halbrund geschlossener Massivbau mit geschweiftem, blechernem
Satteldach, 18./19. Jh.; mit Ausstattung.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

C.2. Nutzung von Regenwasser

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen zur
Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten
Regenwassersammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte
Regenwasserleitungen  einer  Okologisch  sinnvollen  Verwendung (z. B.
Gartenbewasserung, Toilettenspllung) zuzufiihren.

Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die nicht
zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in diesem
Zusammenhang ausdricklich hingewiesen (vgl. auch Trinkwasserverordnung § 13
Abs.4 und § 17 Abs. 6).

Die Verwendung von Regenwasser flr die Toilettenspllung ist nur bei einer
entsprechenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband
maoglich.

Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde mitzuteilen.

C.3. Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten
Flachen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dingemitteln, &atzenden
Streustoffen und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der
angrenzenden Vegetation und der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden
und Katzen, auch auf privaten Garten- und Verkehrsflachen unterbleiben (auf
offentlichen Flachen ohnehin unzulassig).

C.4. Kompostierung

Je Hausgarten kdnnte ein Kompostplatz fir kompostierbare Kiichen- und Gartenabfélle
angelegt werden.

C.5. Einzuhaltende Grenzabstinde gemaR Gesetz zur Ausfiihrung des
Burgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB)

Art. 47 AGBGB

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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(1) Der Eigentiimer eines Grundstiickes kann verlangen, dass auf einem
Nachbargrundstiick nicht Bdume, Strducher oder Hecken in einer geringeren
Entfernung als 0,50 m oder, falls sie iiber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung
als 2 m von der Grenze seines Grundstiickes gehalten werden.

Art. 48 AGBGB
(1) Gegeniiber einem landwirtschaftlich genutztem Grundstiick, dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmdlerung des Sonnenlichts erheblich beeintrichtigt werden
wiirde, ist mit Bdumen von mehr als 2 m Hbéhe ein Abstand von 4 m einzuhalten.
(2) Die Einhaltung des in Absatz 1 bestimmten Abstandes kann nur verlangt werden, wenn
das Grundstiick die bezeichnete wirtschaftliche Bestimmung schon zu der Zeit gehabt
hat, zu der die Bdume die Héhe von 2 m liberschritten haben.

Art. 50 AGBGB
(1) [Die Grenzabstinde gelten nicht fiir Bepflanzungen, ... die Idngs einer &ffentlichen
StrafSe oder auf einem Platz gehalten werden...

C.6. Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin
landwirtschaftlich genutzt.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweise trotz ordnungsgemaler
Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen ausgehen kdnnen, die zu dulden sind.

Es muss sichergestellt sein, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem
Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung von
Bauflachen nicht behindert werden.

C.7. Elektrische ErschlieBung

Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, flr die Hausanschlisse
sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfuhrungen vorgesehen werden.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschlisse nur marktubliche
EinflUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Prufnachweise sind vorzulegen.

C.8. Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemafe Verwertung des im Zuge der Baumaflinahmen anfallenden und
vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und
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Weidenstralte 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Textliche Festsetzungen 12. Oktober 2026
Einbeziehungssatzung ,An der weilen Breite®
Gemeinde Oberschneiding 18

Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die
materiellrechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, §§ 6 bis 8 BBodSchV,
einzuhalten. Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die
Vorsorgewerte der BBodSchV (bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
70 % davon) nicht Uberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu
verwertendem Bodenmaterial mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731
gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu
gewahrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf
landwirtschaftlich genutzten Boden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen
schutzenswerten Flache i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage
treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverzuglich zu
informieren.

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 Kap. 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Umgang und
zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen. Es wird
angeraten, die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der
Baumalinahmen zu klaren.

Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern.

C.9. Wasserwirtschaftliche Belange

Es wird empfohlen, bei erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von
einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen
Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt
Straubing-Bogen oder das zustandige Wasserwirtschaftsamt zu informieren.
Hinsichtlich etwaig vorh. Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht
gemal BauGB sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit
dem Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig
fur anliegende Grundstlicke verandert werden.
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Die Antragsunterlagen fir das wasserrechtliche Gestattungsverfahren fiir das Einleiten
von Niederschlagswasser sind vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
abzustimmen.

Fir den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sowie fur eine ggf. erforderliche
Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung beim Landratsamt Straubing-
Bogen erforderlich. Eine gegenseitige Beeinflussung benachbarter
Grundwasserwarmepumpen ist bei der Planung zu berlcksichtigen.

Es wird generell empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller entsprechende
SchutzmalRhahmen gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser vorzusehen (weil3e
Wannen) sowie zum Schutz gegen Starkniederschlage alle Gebaudedffnungen
(Eingange, Kellerlichtschachte etc.) mit einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehdhe
und Strallenoberkante (min. 15 — 20 cm) zu legen. Die DIN 18533 (Abdichtung von
erdberthrten Bauteilen) ist zu beachten.

Es sind Vorkehrungen zu treffen, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu vermeiden.

C.10. Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

C.101. Feuerwehrzufahrt:

Die Baugrundstiicke missen uber die ErschlieBungswege (FI.-Nr. 502 bzw. FIl.-Nrn.
509/19 und 509/9) mit Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert erreichbar
sein; die Zufahrten sind flr Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) auszulegen. Auf die
Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr (AIIMBI 2008 S. 806) wird hingewiesen.
Gebaude missen ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hdchstens 50 m von einer
fur die Feuerwehr befahrbaren Flache erreichbar sein.

C.10.2. Loschwasserversorgung:

Zur Deckung des Ldschwasserbedarfes des  Dorfgebietes ist eine
Gesamtléschwassermenge von mind. 800 I/min fir eine Dauer von mehr als zwei
Stunden bei einem FlieRdruck gréfier 1,5 bar nachzuweisen.

Wo die geforderte Leistung nicht erreicht werden kann und im Umkreis von 300 m keine
ausreichende unabhangige Ldschwasserversorgung zur Verfigung steht, sind
Léschwasserbehalter (Zisterne) mit mindestens 96 m*® Wasserinhalt nach DIN 14230 zu
erstellen.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fihren und dem Landratsamt
Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Ldschwasser soll mdglichst aus
Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen werden kdnnen; es
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sind ausschlieRlich DVGW-zugelassene Hydranten nach Méglichkeit am Fahrbahnrand
aullerhalb des Gebaudetrimmerschattens zu installieren.

Die Ausriistung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr muss dem Schutzbereich
angepasst sein.

Hinweise des Zweckverbandes Straubing-Land (§ 4 der Verbandssatzung)

Der Zweckverband Ubernimmt die Aufgabe der Bereitstellung des leitungsgebundenen
Léschwassers im Rahmen der technischen Regeln des DVGW, soweit dadurch die
Hauptaufgabe der Trinkwasserversorgung nicht gefahrdet oder eingeschrankt wird und
nur innerhalb der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Wasserversorgungsanlage
(Wasserleitungsnetz).

Ist das Trinkwasserrohrnetz zur Deckung des Ldschwasserbedarfs nicht ausreichend
hat die Gemeinde / der ErschlieBungstrager dem Zweckverband die Kosten fir
zusatzliche Malnahmen zu erstatten (bei Erweiterung oder Verbesserung der
Wasserversorgungsanlagen).

Fir zusatzliche MaRnahmen zur Sicherung der Loschwasserversorgung, die in keiner
Verbindung mit dem Trinkwasserrohrnetz stehen (Erstellung von
Léschwasserentnahmestellen, Ldschwasserspeicher, Loschwasserzisterne, usw.) ist
ausschlie3lich die Gemeinde / der Erschliefungstrager zustandig.

C.11. Aushéndigung der Einbeziehungssatzung an die Bauwerber

Jedem Grundstickseigentimer wird von der Gemeinde eine vollstandige Ausfertigung
der Einbeziehungssatzung mit Begrindung und Festsetzungen durch Planzeichen und
Text zur entsprechenden Berucksichtigung ausgehandigt.

Gemeinde Oberschneiding, den

1. Blirgermeister Konrad Schmerbeck

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralte 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Gemeinde Oberschneiding

Landkreis Straubing — Bogen

Einbeziehungssatzunq

.An der weiBRen Breite*

gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

BEGRUNDUNG

ENTWURF: 11.02.2026
FASSUNG: 12.10.2026

Planverfasser

[/oBW

Ingenieurgesellschaft

WeidenstraRe 72, 94405 Landau an der Isar
Tel.: +49 (0) 9951 / 6901-0; Fax: +49 (0) 9951 / 6901-25
Mail: info@obw-ig.de; Web: www.obw-ig.de




Begriindung 12. Oktober 2026
Einbeziehungssatzung ,An der weifl3en Breite*

Gemeinde Oberschneiding 1
Inhaltsverzeichnis
BEGRUNDUNG .......cccererteetererersessesessessessessessssesssssessssessessessensssssssssesesssssssessesssssssesssssensssessessesssssssesssssene 2
1 ALLGEIMEINES.....c.uiiteeiiiitenerttenertennettenssessenssessenssessenssesssnssesssnssesssnssssssnssssssnssssssnssssssnnsssssnnsessannnns 2
1.1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG 1.eeeveieieieieieieseieseseieieseseseseseiesesesesesesesesesesesesesssesesesesesesesesesesesesesesesens 2
1.2. VERFAHREN. e ttteteteterereseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseses 2
1.3. UBERSICHTSLAGEPLAN ...t tveeeeeeeeteeteseeeseseeeseessenseesesseasesseeseessensensessessesssasesnsensesensessesasasesssensensessenns 3
1.4. LUFTBILDAUSSCHNITT c.eteteteieeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseseseseeereseseeeseseeesesereseeeesseeeeeeessesreeseererens 3
1.5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN ...veveeverteeteseeeeeeeseteesesseasessseseessensessessessesssasesssessensessessesssssessssssessessenne 4
1.6. DERZEITIGE NUTZUNG ....cciiiiieieeieiieeeeeeeeeeeeeeeeee et e e e e e e e e e ee e e e e e e e e e e e et et et eeeeeeeteteeeteeeeeeeeeeesesseesessrseeeeeererens 5
1.7. Y NS YU 1YY Nt 6
1.8. BEGRUNDUNG DER GEPLANTEN SIEDLUNGSENTWICKLUNG....c.ceeieieieieiereiereeeeeeeeereeeeeeereeeeeseeeeesesseseeseseseeens 6
1.9. VORAUSSETZUNGEN DER EINBEZIEHUNGSSATZUNG ...eeeieieieieieieieieseieieieieiesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesens 7
1.10. ARTENSCHUTZ e eiiieieeieeeeeeeeeeeeeee ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeseeeeees 8
2 ZIEL, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG.......cccceertrnrerrennnerrennncerennneerennnes 9
2.1. GRUNDZUGE DER PLANUNG ..vvuvvuuuusssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnne 9
2.2. STADTEBAULICHES KONZEPT ceieieieieieieieieieieieieieieieseieieieieseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseseses 9
2.3. ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN ...coeveveieieieieieieieieieieieeeeeeeeeeeenns 9
2.4. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, ABSTANDSFLACHEN.......cceveieieierereeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeenns 11
2.5. DACHFORM, DACHAUFBAUTEN, DACHBEGRUNUNG ......cceveveieieieieieieieieeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeesesesesesesessssessesseens 11
2.6. VERKEHR, STELLPLATZE, EINFRIEDUNGEN ...ceeeieieieieieieieieieieieseieseiesesesesesesesesesesesesesesesesesssesesesssesesesesens 12
2.7. AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN, STUTZIMAUER «.ceeveieieieieieieieieieieieieieieseiesesesesesesesesesesesesesesesesesesens 13
2.8. GRUNORDNUNGSKONZEPT c.vvttueeeeeererssuneeseessssssnnesesessesssssesesessssssnnmesessssssssnnmesessssssssnnesesesssssnnnnesees 13
3 VER- UND ENTSORGUNG.....cccuuetrtrnnerrenenertennserrenssereenssessenssesssnssesssnssesssnssssssnsssssssssessnnsssssnsssssennsns 15
3.1. VWV ASSERVERSORGUNG . ...vuuuunererrrrrstuneseeeesrsssnnasesessssssnsnesesessssssssnesessssssssnnaesessssssssnnesesssssssnnneesesssnes 15
3.2. SCHMUTZWASSER- UND NIEDERSCHLAGSWASSERBEHANDLUNG . ...cvvvuunereeerrerrnnaeeeeerrrssnnneseessesssnnneesessnees 15
3.3. ENERGIEVERSORGUNG, BELEUCHTUNG ....cvvvvuueieeeeererttiieeeeeeeessnnnneseeessesssnnasessssssssnnseseessssssnnneesesssssnnnnn 16
3.4. TELEKOMMUNIKATION 11uuueeeeeeeruuueseeessssssnnneseeesssssssnesesessssssnnnasessssssssnsesessssssssnnaesessssssnneeesesssssnnnns 16
3.5. ABFALLENTSORGUNG ..evvvvvuunieeererrrssuieeeseesssssnnasesessssssnsnasesessssssssesessssssssnnnesessssssssnsesesssssssnnneesessenes 17
4 ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ .......ccteuieittenerreenertenniertensessenssessenssessssssssssnssessssssesssnsssssnsssssennnns 17
5 IMIMISSIONSSCHUTZ ...ccuuiieieeiereeeneereeeneetennseereessessenssessssssessssssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnssessanssessansssnes 17
6 DENKIMALSCHUTZ .....ceeuiiitieiereeeniereeeseeteensesresssessenssessessssssssssssssssssssnssssssnsssssanssssssnsssssanssessanssnes 17
7 VERFAHRENSVERIMERKE .....cccuuiitteeirrennnertenneerennsereenssersenssessenssesssnssesssnssesssnsssssssssesssssssssnssssssnnnns 19

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG

WeidenstralRe 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Begriindung 12. Oktober 2026
Einbeziehungssatzung ,An der weifl3en Breite*
Gemeinde Oberschneiding 2

BEGRUNDUNG

1 Allgemeines

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Oberschneiding beabsichtigt, am nérdlichen Ortsrand des Hauptortes
zwei bislang dem  AuBenbereich  zuzuordnende Flachen durch eine
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen, um der unverandert anhaltenden
Nachfrage nach ortlichem Bauland zu begegnen.

Oberschneiding weist eine verkehrsgiinstige Lage an der Bundesstralle B 20 auf und
befindet sich in raumlicher Nahe zum Oberzentrum Straubing.

Damit soll die Funktion des Ortes als Wohnstandort gestarkt und einer Abwanderung
insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden.

1.2. Verfahren

Die Flachen liegen derzeit im AuRenbereich nach § 35 BauGB; eine Bebauung ist auf
Grundlage des geltenden Planungsrechts nicht genehmigungsfahig. Mit der
Einbeziehungssatzung werden die Flachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogen. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich danach nach § 34
BauGB; erganzend werden gemal § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB einzelne Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1, Abs. 3 Satz 1 und Abs. 4 BauGB getroffen.

Die Satzung setzt ein Dorfgebiet (MD) gemal § 5 BauNVO fest und beschrankt sich im
Ubrigen auf die Regelungen, die zur Einfligung der Bebauung in die Umgebung, zur
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild sowie zur Bewaltigung des
naturschutzrechtlichen Eingriffs erforderlich sind.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst die Flachen der Fl. Nrn.
509/22 und 509/5 sowie Teilflachen der Fl. Nr. 503, alle der Gemarkung
Oberschneiding mit einer Gesamtflache des Geltungsbereiches von ca. 3.885 m>.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erfolgt gemal § 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB in entsprechender Anwendung von
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ist gemal® § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 2 und 3
BauGB anzuwenden (vgl. Ziff. 2.8.2).

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich der FI. Nr. 503 als Flache fur die
Landwirtschaft (Acker) und den Bereich der Fl. Nr. 509/22 als Dorfgebiet dar.
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1.3. Ubersichtslageplan
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Abbildung 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte aus dem BayernAtlas vom 12.02.2026, ohne Mal3stab

1.4. Luftbildausschnitt

Abbildung 2: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 12.02.2026, ohne Mal3stab
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1.5. Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.06.2023

Berucksichtigung:

Es erfolgt gem. den Zielen und Grundsatzen des LEP's eine nachhaltige Sicherung
und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch die mafivolle Einbeziehung von
zwei Baugrundsticken am Ortsrand in den bestehenden Bebauungszusammenhang.

Es besteht eine direkte Anbindung an ein bestehendes Dorfgebiet als geeignete
Siedlungseinheit (stadtebaulich integrierte Lage); das Anbindegebot (LEP 3.3 Z) wird
eingehalten.

Die ErschlieBung erfolgt ausschliellich Uber vorhandene Wege bzw. gesicherte Fahr-
und Leitungsrechte; zusatzliche offentliche ErschlieBungsanlagen sind nicht
erforderlich. Eine wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden. Der
Geltungsbereich liegt aulerhalb von 6kologischen Vorrangflachen.

Regionalplan Region Donau Wald (RP 12) Stand 15.08.2008

Laut der Raumstrukturkarte (Stand 2008) des Regionalplans Region Donau-Wald liegt
die Gemeinde Oberschneiding als bevorzugt zu entwickelndem Ort im landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderen Malien gestarkt werden soll sowie im
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum, im direkten Umfeld des Oberzentrums
Straubing.

Beriicksichtiqung:

Es erfolgt gemal den Zielen und Grundséatzen der Regionalplanung eine nachhaltige
Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch die mafvolle
Einbeziehung von zwei Baugrundsticken am Ortsrand in den bestehenden
Bebauungszusammenhang.

Es besteht eine Anbindung an weitere bestehende Dorfgebiete als geeignete
Siedlungseinheit (staddtebaulich angebundene Lage).

Die ErschlieBung erfolgt ressourcenschonend Uber vorhandene Wege; neue offentliche
ErschlieBungsanlagen werden nicht erforderlich.
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(V)]

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberschneiding ist das
Planungsgebiet als Flache fur die Landwirtschaft und Dorfgebiet dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem derzeit gliltigen Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab

1.6. Derzeitige Nutzung

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar. Im
Siden und Osten grenzen unmittelbar Dorfgebiete an, an deren
Bebauungszusammenhang die Flachen unmittelbar anschlieRen. Am Rande des
Geltungsbereichs im Norden und westlich des Plangebiets befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Uberplante Gebiet wird durch eine bestehende dorfliche Bebauung in zwei
Teilflachen MD 1 und MD 2 unterteilt. Das MD 1 fallt von Nordwest nach Sudost und
weist Gelandehdhen von 356,7 m (im Nord-Westen) bis 355,6 m 4. NHN im Sud-Osten
auf.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen
Landschaftsschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte
Landschaftsbestandteile bzw. geschitzte Naturdenkmale. Es sind keine amtlich
ausgewiesenen Biotope vorhanden.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas liegen im direkten Bereich des Geltungsbereichs
keine bekannten Bodendenkmaler. In der Umgebung sind allerdings unter anderem die
Bodendenkmaler D-2-7241-0210 und D-2-7241-0253 bekannt.

Im Geltungsbereich selbst liegen keine Baudenkmaler oder Ensembles geman Art. 1
Abs. 2 und 3 BayDSchG. Allerdings sind in der Umgebung des Geltungsbereichs auch
Baudenkmaler, wie das D-2-78-167-4 und das D-2-78-167-5 zu finden.

Das Plangebiet befindet sich gemall dem Umwelt Atlas Bayern aufierhalb von sog.
Wassersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflichen HQextrem bzw. der
Hochwassergefahrenflachen HQ100 (Uberschwemmungsgebiete und
Hochwassergefahrenflachen).

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht
bekannt.

1.7. Planungsauftrag

Der Planungsauftrag zur Erstellung der Unterlagen der Einbeziehungssatzung wurde
der OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG in Landau an der Isar erteilt.

1.8. Begrundung der geplanten Siedlungsentwicklung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1 G). In
den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen (vgl. LEP 3.2 Z).

Die beiden einzubeziehenden Parzellen liegen in direkter Ortsrandlage und schliel3en
unmittelbar an die vorhandene Bebauung an. Teile der Flachen waren historisch
bereits bebaut, wodurch eine bauliche Vorpragung des Standorts gegeben ist. Die
geplante Einbeziehung stellt damit eine Malnahme im Sinne einer organischen

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Begriindung 12. Oktober 2026
Einbeziehungssatzung ,An der weifl3en Breite*
Gemeinde Oberschneiding 7

Ortsabrundung dar und entspricht weitestgehend dem Grundsatz ,Innenentwicklung
vor Aufdenentwicklung".

Die Festsetzung als Dorfgebiet (MD) gemall § 5 BauNVO greift den Gebietscharakter
der angrenzenden, im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellten Bebauung
auf, die durch Wohngebaude und landwirtschaftliche Anwesen gepragt ist. Damit flugt
sich die Einbeziehung in die vorhandene Nutzungsstruktur ein; zugleich wird
vermieden, dass durch eine heranrickende Wohnnutzung mit hdherem
Schutzanspruch Konflikte mit den umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben
entstehen. Die Kkleinteilige Bebauung mit Einzelhdusern und hdéchstens zwei
Wohneinheiten entspricht der ortstypischen Struktur des Dorfgebiets.

Die Gemeinde Oberschneiding konnte in den vergangenen Jahren eine durchgangig
positive Bevolkerungsentwicklung verzeichnen. Von 2.755 Einwohnern im Jahr 2013
stieg die Bevolkerung auf 3.252 Einwohner im Jahr 2022, was einem Wachstum von
fast 18 % entspricht. Die Wanderungsbilanz 2021 zeigt mit einem Plus von 50
Personen die anhaltende Attraktivitdt der Gemeinde. Diese Entwicklung rechtfertigt die
malvolle Einbeziehung einzelner Baugrundsticke am bestehenden Ortsrand.

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen potentiellen Standorten
innerhalb der Gemeinde folgende glinstige Standortfaktoren auf: Siedlungsstrukturelle
Anbindung an eine vorhandene Bebauung, gesicherte Ver- und Entsorgung durch die
vorhandene Infrastruktur, weniger stérende Fernwirkung aufgrund des unmittelbaren
Anschlusses an die vorhandene Bebauung sowie eine historische Vorpragung durch
frihere Bebauung. Die Ausweisung als Dorfgebiet tragt zudem dem Charakter der
umliegenden Bebauung Rechnung und ermdglicht eine Nutzungsvielfalt, die der
historisch gewachsenen Struktur des Ortsteils entspricht. Am vorgesehenen Standort
sind keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von Schutzgitern oder sonstigen
offentlichen Belangen zu befurchten. Die Einbeziehung der beiden Parzellen stellt
somit eine maflvolle, bedarfsgerechte und stadtebaulich sinnvolle Entwicklung dar, die
den Zielen der Raumordnung und den Grundséatzen nachhaltiger Siedlungsentwicklung
entspricht.

1.9. Voraussetzungen der Einbeziehungssatzung

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde einzelne
AulRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn
die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind. Die Satzung muss zudem die Voraussetzungen des § 34
Abs. 5 Satz 1 BauGB erfillen.

Diese liegen wie folgt vor:

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Pragung durch die angrenzende Bebauung: Beide Teilflachen schlieRen unmittelbar
an die bestehende, im Zusammenhang bebaute dorfliche Bebauung am Finkenweg
und an der Straubinger Stral’e an. Die Umgebungsbebauung aus Wohngebauden und
landwirtschaftlichen Anwesen gibt Art und Mal der kinftigen Bebauung vor; die
festgesetzten Obergrenzen (GRZ 0,35, zwei Vollgeschosse, Wandhoéhe 7,50 m,
Einzelhauser) orientieren sich an diesem Bestand. Die Satzung setzt den vorhandenen
Bebauungszusammenhang malvoll fort und rundet den Ortsrand ab; eine
eigenstandige, von der Umgebung losgeldste Siedlungsentwicklung wird nicht
eingeleitet.

Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 34 Abs. 5
Satz 1 Nr. 1 BauGB): Die Einbeziehung beschrankt sich auf zwei Baugrundsticke am
bestehenden Ortsrand. Die ErschlieBung ist Gber vorhandene Wege bzw. gesicherte
Fahr- und Leitungsrechte gewahrleistet; zusatzliche offentliche ErschlieBungsanlagen
sind nicht erforderlich. Die Darstellung der FIl.-Nr. 503 als Flache fur die Landwirtschaft
im Flachennutzungsplan steht dem nicht entgegen, da es sich um eine geringfligige
Arrondierung des unmittelbar angrenzend dargestellten Dorfgebiets handelt, die die
Grundzige des Flachennutzungsplans nicht bertihrt. Eine Anpassung der Darstellung
kann im Rahmen der nachsten Fortschreibung erfolgen.

Keine UVP-pflichtigen Vorhaben (§ 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BauGB): Durch die
Satzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVPG oder
nach Landesrecht unterliegen.

Keine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten, keine Storfallrelevanz (§ 34
Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BauGB): Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht; Natura-2000-Gebiete
sind nicht betroffen. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die Voraussetzungen fur den Erlass der Einbeziehungssatzung sind damit erfullt.

1.10. Artenschutz

Die einzubeziehenden Flachen werden Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Hinweise auf Vorkommen streng oder besonders geschutzter Arten, fur die
durch die Planung Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeldst werden konnten, liegen nicht vor. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen am
Ortsrand bleiben erhalten und werden im Rahmen der AusgleichsmalRnahme A2
aufgewertet. Erforderliche Gehdlzriickschnitte oder -beseitigungen sind nur aufierhalb
des Zeitraums vom 1. Marz bis 30. September zulassig (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2
BNatSchG).

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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2 Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der

Planung

2.1. Grundzuge der Planung

Grundzige der Planung sind die Steuerung des Malies der Bebauung auf den im
Geltungsbereich liegenden Grundsticken, insbesondere durch Festsetzungen zur
Grund- und Geschossflache, sowie zur Wandhoéhe auf ein der Lage am Ortsrand
angemessenes und dem stadtebaulichen Konzept entsprechendes Mal. Aufierdem
sind die Ortsrandeingriinung sowie die innere Durchgriinung wesentliche Grundzige
der Planung.

2.2. Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Oberschneiding plant am nordwestlichen Ortsrand die Aufstellung einer
Einbeziehungssatzung fur zwei Parzellen, die durch bereits bestehende Bebauung
voneinander getrennt sind.

Auf beiden Parzellen MD 1 und MD 2 sind ausschlieRlich Einzelhduser mit maximal
zwei Wohneinheiten zuldssig. Diese kleinteilige Bebauung erhalt das dorfliche Ortsbild
und sichert familiengerechtes Wohnen in geringer Geschossigkeit.

Die maximalen Wandhohen der Hauptgebaude betragen in MD 1 und MD 2 einheitlich
7,50 m.

Zur freien Landschaft hin wird der Ortsrand im Bereich MD 1 durch die als Feldgehdlze
auszubildenden Ausgleichsflachen und im Bereich MD 2 durch eine 3,00 m breite
private Ortsrandeingrinung eingebunden.

Die ErschlieBung der noérdlichen Parzelle mit der Flurnummer 503 erfolgt Uber den
Feld- und Waldweg auf der Flurnummer 502 der 6stlich des Plangebiets an den
Finkenweg anschlie3t, wahrend die sudliche Parzelle mit Flurnummer 509/22 Uber die
Flursticke 509/9 sowie 509/19 mittels Fahrtrechten an die Straubinger Stralle
angeschlossen wird.

2.3. Art und MaR der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen
Anlagen

In der vorliegenden Einbeziehungssatzung ,An der weil’en Breite* der Gemeinde
Oberschneiding wird das Plangebiet als Dorfgebiet (MD) gemafll §5 BauNVO
ausgewiesen; die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, da sie dem dorflichen Charakter des
Ortsrandes nicht entsprechen.

Zur Einflgung in die umgebende Bebauung und zur Wahrung eines durchgriinten
Ortsrandes wird das Mal} der baulichen Nutzung wie folgt festgesetzt:

Die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Flachen der
oberirdischen baulichen Anlagen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO. Die Festsetzungen utber
das Maly der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO
getroffen. Gem. § 17 BauNVO werden fur ein Dorfgebiet (MD) eine GRZ von 0,6 und
eine GFZ von 1,2 als Orientierungswerte fur Obergrenzen aufgeflhrt.

Im MD 1 und MD 2 betragt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,35 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,70.

Eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen ist nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 % zulassig.

Die bauliche Dichte wird durch die zulassige Zahl von zwei Vollgeschossen weiter
beschrankt.

Im Plangebiet werden die zulassigen Wohneinheiten so festgesetzt, dass eine klar
definierte Dichte und vertragliche Nachbarschaftsstruktur gewahrleistet ist: Es dirfen
pro Einzelhaus maximal zwei vollwertige Wohneinheiten errichtet werden. Eine spatere
Teilung der Parzellen flihrt nicht zu einer Erhéhung dieser Hochstzahlen.

Diese Regelung sichert einerseits eine angemessene Ausnutzung der Grundstlcke
und verhindert andererseits eine Uberverdichtung, die den stadtebaulichen und
sozialen Anforderungen an den dorflichen Ortsrand nicht entsprechen wirde.

Die Festlegung der zuldassigen Wandhdhen gewahrleistet durch eine behutsame
Hohenentwicklung zum Ortsrand hin eine ausgewogene Belichtung und gewahrleistet
ausreichende Abstande zu den Nachbargrundstiicken nach Art. 6 BayBO.

Der untere Bezugspunkt entspricht der naturlichen Gelandeoberkante an der
Grundstlicksgrenze in Mitte der Grundstlickszufahrt der jeweiligen Parzelle. Damit ist
die H6éhenentwicklung auch bei dem von Nordwest nach Sidost fallenden Gelande
eindeutig bestimmt und eine Gbermafige Anhebung der Gebaude ausgeschlossen.

Eine unzumutbare Verschattung oder eine sonstige rucksichtslose Beeintrachtigung
der Nachbargrundstiicke ist durch die zulassige Bebauung nicht zu besorgen. Die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten; die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben damit gewahrt.
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2.4. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,
Abstandsflachen

Die Festsetzung von Baugrenzen Uber die entstehenden Baufelder sowie die offene
Bauweise in den Dorfgebieten MD 1 und MD 2 ermdglichen grundsatzlich flexible
Gebaudestellungen innerhalb der einzelnen Parzellen. Dies schafft die notwendige
Flexibilitdt, um individuelle Grundstlicksgegebenheiten zu berlcksichtigen und
gleichzeitig die Sonneneinstrahlung fur den Einsatz von Photovoltaik- und
Solarwarmeanlagen optimal zu nutzen.

Im MD 1 und MD 2 sind ausschlieBlich Einzelhauser in offener Bauweise zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Damit werden die Freiflachen zum Ortsrand hin geschitzt und die Funktion der
Eingrinungs- und Ausgleichsflachen dauerhaft gesichert.

Die Regelungen zu den Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO.

Die Wandhohe wird vom unteren Bezugspunkt (natlrliche Gelandeoberkante an der
Grundstlicksgrenze in Mitte der Grundstlickszufahrt, vgl. Ziff. 2.3) bis zum Schnittpunkt
der Auflenwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachern bis zur Oberkante der Attika
gemessen.

Die Vorgaben zu Wandhohen und Abstandsflachen stellen eine vertragliche
Malstablichkeit der Baukdrper sicher und fordern ein ausgewogenes Verhaltnis von
Bebauung und Freiflache zur Wahrung des Ortsbildes und der Wohnqualitat.

2.5. Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung

Zur Sicherung einer ortsvertraglichen Gestaltung und zur Wahrung eines
harmonischen Ortsbildes legt die Einbeziehungssatzung ein einheitliches Spektrum
zulassiger Dachformen und Dachneigungen fest. Die Zulassung aller geneigten
Dachformen sowie von Flachdachern tragt dem Bedurfnis nach gestalterischer Vielfalt
Rechnung, ohne die formale Koharenz der umgebenden Bebauung zu gefahrden.
Zulassig sind alle geneigten Dacher sowie Flachdacher; die zulassigen Dachneigungen
sind auf 18° bis 38° (einfache Pultdacher max. 10°, Flachdacher 0°-5°) begrenzt, was
der stadtebaulichen Integration in das bestehende Siedlungsgefuge dient.

Die Begrenzung der Dachneigung wirkt einer UbermaRigen Hoéhenentwicklung
entgegen und sorgt fur eine gute Einfugung der Baukoérper in die umliegende
Bebauung.

Flachdacher von Hauptgebauden ab einer GroRe von 20 m? sowie Flachdacher von
Garagen und Nebengebauden sind aus dkologischen und kleinklimatischen Grinden
extensiv zu begrinen. Die extensive Dachbegrinung wirkt nicht nur als Regenrtckhalt
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und Verdunstungsflache, sondern tragt wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas
bei und erhdht die Freiraumqualitdt am Ortsrand.

Bei der Dacheindeckung wird auf eine ortsubliche Farbgebung zurlickgegriffen:
Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in roten, braunen, anthrazitfarbenen
oder schwarzen Farbtdénen fligen sich in die Dachlandschaft der Umgebung ein. Bei
Pultdachern sind auch Blecheindeckungen, bei Flachdachern auch verschweilite
Dachbahnen zulassig.

Die Festsetzungen zur Nutzung solarer Energie (Photovoltaik und Solarthermie) auf
Dachflachen erméglichen eine klimafreundliche Energieversorgung der Gebdude. Die
Moglichkeit zur Integration dieser Anlagen entsprechend der Dachneigung — auf
Flachdachern mit maximal 30° Neigung und 80cm Aufbauhthe — erlaubt eine
wirksame Energiegewinnung, ohne die Dachlandschaft zu stéren. Freistehende
Solaranlagen werden ausgeschlossen, um technische Uberformungen der Freiflachen
am Ortsrand zu vermeiden.

2.6. Verkehr, Stellplatze, Einfriedungen

Die nordliche Parzelle (FI.-Nr. 503, MD 1) wird Uber den Finkenweg und den
offentlichen Feld- und Waldweg (FI.-Nr. 502) erschlossen; die sudliche Parzelle (FI.-Nr.
509/22, MD 2) Uber die FL-Nrn. 509/19 und 509/9 mittels gesicherter Fahr- und
Leitungsrechte.

Die Stellplatze sind gemafl der Stellplatzsatzung nachzuweisen. Stauraum- und
Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen; bituminés befestigte Zufahrten sind unzuldssig. Vor Garagen ist ein
Stauraum von mindestens 5 m Tiefe anzuordnen, der nicht als Stellplatz zahlt und zur
Zufahrt hin nicht eingefriedet werden darf.

Einfriedungen sind strallenseitig bis zu einer HOhe von 1,40 m sowie zu
Nachbargrundsticken und zur freien Landschaft bis zu einer H6he von 2,00 m
zulassig.

Bezugspunkt fur die Zaunhdhe ist die Oberkante des naturlichen Gelandes.

Private Zaunsockel sind aus 6kologischen und gestalterischen Griinden nicht zulassig,
Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfundamenten. Es ist ein Abstand von
mindestens 15 cm zwischen Unterkante Einfriedung und der Geléandeoberkante
aufgrund der Durchlassigkeit fir Kleinsauger einzuhalten.
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2.7. Aufschuttungen, Abgrabungen, Stutzmauer

Die Festsetzungen zu privaten Aufschattungen und Abgrabungen dienen der
Sicherung eines stadtebaulich vertraglichen und nachbarschaftsfreundlichen
Gelandeverlaufs. Um Eingriffe in das naturliche Geldnde auf ein vertretbares Mal3 zu
begrenzen, sind Gelandemodellierungen bis maximal 1,0 m Uber dem bestehenden
Urgelande zulassig. Zur Vermeidung nachbarlicher Zwangspunkte sind Aufschittungen
und Abgrabungen in einem Mindestabstand von 0,5 m zur Grundstlcksgrenze mit
einer maximalen Boschungsneigung von 1:1,5 (oder flacher) anzulegen. Dies stellt
eine geordnete Geldndeausbildung sicher und beugt erosionsbedingten Instabilitdten
oder Grenzkonflikten vor.

Im rickwartigen Bereich — zwischen privaten Garten und zur angrenzenden Feldflur —
sind Stitzmauern ausschlieBlich in Form gestalterisch unaufdringlicher Naturstein-
Trockenmauern oder Gabionen mit einer maximalen Hohe von 1,00 m (gemessen ab
Urgelande) zulassig. Diese Einschrankung sichert eine naturnahe Gestaltung der
Gartenzonen und verhindert massive Gelandeabbriche. Innerhalb  der
Ortsrandeingriinung und der Ausgleichsflachen sind Stlitzmauern, Aufschittungen und
Abgrabungen unzuldssig, um deren Funktion fir das Orts- und Landschaftsbild sowie
als Lebensraum dauerhaft zu sichern.

2.8. Grunordnungskonzept

Zur Minimierung des Eingriffs und hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft werden
private Grinflachen zur Ortsrandeingriinung sowie Ausgleichsflachen festgesetzt.

2.8.1. Private griinordnerische MaBnahmen

Zur Ausbildung einer ortsbildpragenden, o6kologisch wirksamen und gestalterisch
harmonischen Ortsrandeingrinung sind entlang der zur freien Landschaft gewandten
Geltungsbereichsgrenzen Eingriinungspflanzungen festgesetzt. Auf der FI.-Nr. 509/22
(MD 2) ist hierzu eine 3 m breite Ortsrandeingriinung als eigenstandige
grunordnerische Festsetzung vorgesehen. Im Bereich der Fl.-Nrn. 509/5 und 503
(MD 1) wird die Eingrunungsfunktion durch die dortigen Ausgleichsflachen
ubernommen, die als Feldgehodlze ausgebildet werden (vgl. den Abschnitt zu den
AusgleichsmalRnahmen). Die Pflanzungen der Ortsrandeingrinung und der
Ausgleichsflachen sind mit gebietsheimischen Gehdlzen aus dem Vorkommensgebiet
6.1 — Alpenvorland auszufiihren. Diese Eingriinung bildet den Ubergang zur offenen
Landschaft und dient der Einbindung des Plangebiets in das landschaftliche Umfeld.

Zur Durchgrinung der privaten Grundsticke ist je angefangene 300 m?
Grundstucksflache ein mittel- oder grof3kroniger Einzelbaum oder ein Obstbaum als
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Halb- oder Hochstamm zu pflanzen. Séamtliche Pflanzungen sind spatestens ein Jahr
nach Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes herzustellen.

Zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes und im Sinne einer
klimaangepassten, biodiversitatsférdernden Siedlungsbegriinung sind
Nadelgehdlzhecken, wie etwa Thujen oder Fichten, als Grundstlickseinfriedung
unzulassig.

Nicht Uberbaute Flachen auf den Grundsticken sind gemalR Art.7 BayBO
wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen sowie zu begrinen oder zu
bepflanzen. Kies- oder Schottergarten — auch in Teilbereichen — sind daher unzulassig,
ausgenommen hiervon ist lediglich ein maximal 50 cm breiter Traufstreifen entlang von
Gebaudefassaden. Daruber hinaus ist auch die Verlegung von Kunstrasen im
gesamten Aullenbereich nicht zuldssig, um die natirliche Bodenfunktion zu erhalten,
Mikroklima und Biodiversitat zu férdern sowie das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen.

2.8.2. AusgleichsmaBRnahmen

Die durch die Einbeziehungssatzung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft
werden im Bereich der Fl.-Nrn. 509/5 und 503 durch die Entwicklung von Feldgeholzen
ausgeglichen. Die Ausgleichsflachen Ubernehmen zugleich die Funktion der
Ortsrandeingriinung entlang der zur freien Landschaft gewandten Grundstlicksseiten:
Im sudlichen Bereich (FI.-Nr. 503) wird die bereits vorhandene, bislang als Baumreihe
ausgebildete Ortsrandeingrinung zu einem strukturreichen Feldgehdlz aufgewertet; im
nordlichen Bereich (FI.-Nr. 509/5) wird das Feldgehdlz auf bisheriger Ackerflache
vollstandig neu angelegt.

Der Ausgleichsbedarf fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume wird auf Grundlage
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (StMB, Dezember 2021)
ermittelt. Die Eingriffsflachen sind mit geringer Bedeutung (2 Wertpunkte/m?) bewertet;
unter Ansatz eines Beeintrachtigungsfaktors von 0,35 ergibt sich ein Ausgleichsbedarf
von 2.383,50 Wertpunkten. Durch die Festsetzungen der Satzung — naturnahe
Gestaltung der privaten Grinflachen, insektenschonende Aufenbeleuchtung (2.700—
3.000 K), versickerungsfahige Belage sowie sockellose Einfriedungen — kann der
Bedarf um einen Planungsfaktor von 20 % (476,70 Wertpunkte) gemindert werden. Es
verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 1.906,80 Wertpunkten.

Zur Deckung dieses Bedarfs werden zwei Malnahmenflachen festgesetzt: Die
Neuanlage A1 (FI.-Nr. 509/5, 190 m?, Acker — Feldgehdlz) erbringt eine Aufwertung
von 1.520 Wertpunkten, die Bestandsaufwertung A2 (FI.-Nr. 503, 291 m?, Baumreihe
— Feldgeholz) 1.455 Wertpunkte. Der erbrachte Ausgleichsumfang von insgesamt
2.975 Wertpunkten Ubersteigt den ermittelten Ausgleichsbedarf; der Eingriff in das
Schutzgut Arten und Lebensrdume ist damit vollstadndig ausgeglichen.
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Die Feldgeholze sind aus gebietsheimischen Gehdlzen des Vorkommensgebiets 6.1
(Alpenvorland) zu entwickeln; bei der Bestandsflache A2 ist der vorhandene
Baumbestand zu erhalten und in die Neupflanzung einzubinden. Die Flachen sind
dauerhaft zu erhalten, extensiv zu pflegen und Uber eine beschrankte persdnliche
Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Oberschneiding im Grundbuch zu sichern. Sie
sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit herzustellen und werden von der
Gemeinde an das Okoflachenkataster gemeldet. Die vollstandige Bilanzierung ist der
Anlage ,Vergleichende Gegenuberstellung / Bilanzierung“ zu entnehmen.

3 Ver- und Entsorgung

3.1. Wasserversorgung

Die fur einen abwehrenden Brandschutz erforderliche Wassermenge von 800 I/min ist
durch eine in Auftrag zu gebende Druck- und Durchflussmessung nachzuweisen und
im Laufe des weiteren Verfahrens in den Unterlagen zu hinterlegen.

Die ausgewiesenen Parzellen kdnnen mit einem Grundstiicksanschluss DA 40 bzw.
bei grolRerem Wasserbedarf DA 50 oder groRer an die bestehenden
Versorgungsleitungen angeschlossen werden.

3.2. Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber einen Anschluss an das gemeindliche
Kanalnetz zur ortlichen Klaranlage geplant. Die Abwasserentsorgung ist im
Trennsystem mit Schmutzwasserableitung zur kommunalen, biologisch-mechanischen
Klaranlage Oberschneiding vorgesehen.

Die zusatzlich anfallenden Schmutzwassermengen von zwei Wohngebduden sind
geringfugig und kdénnen uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal abgeleitet
werden. Kanal und Klaranlage Oberschneiding werden derzeit Gberarbeitet.

Regenwasser der privaten Flachen:

Fiar die privaten Grundsticke wird die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung
konsequent weiterverfolgt. Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und
Pflasterflachen ist grundsatzlich auf dem Grundstick zu versickern. Ist eine
Versickerung aufgrund der Untergrundverhaltnisse nachweislich nicht oder nur
eingeschrankt maoglich, ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstliick in einer
ausreichend dimensionierten RuUckhalteeinrichtung (z. B. Retentionszisterne)
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zurlckzuhalten und nur mit vorheriger Zustimmung der Gemeinde Oberschneiding
unter Beachtung der Entwasserungssatzung (EWS) in den gemeindlichen
Regenwasserkanal einzuleiten. Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist
unzulassig. Es wird empfohlen auf jeder Parzelle eine Regenwasserzisterne
einzubauen, die eine Regenwassernutzung fur Brauchwasser und Gartenbewasserung
ermdglicht und zur Entlastung des Gesamtsystems beitragt.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers und zur Forderung der
Versickerungsfahigkeit sind samtliche befestigten Flachen auf den Privatgrundstiicken
mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden. Zulassig sind unter anderem
Pflastersysteme mit Fugen, wasserdurchlassige Belage, wassergebundene
Wegedecken oder Schotterrasen. Uberschiissiges Regenwasser, das nicht auf den
Parzellen zurlckgehalten oder versickert werden kann, ist schadlos abzuleiten; der
naturliche Ablauf wild abflielienden Wassers darf gemaf § 37 WHG nicht zum Nachteil
unterliegender Grundstiicke verandert werden. Durch dieses Konzept wird sowohl den
Anforderungen des technischen Umweltschutzes als auch einer zukunftsfahigen
Regenwasserbewirtschaftung Rechnung getragen.

3.3. Energieversorgung, Beleuchtung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk
Netz GmbH Uber Hausanschlisse vorgesehen.

Eine Erdgasversorgung ist nicht vorgesehen.

Die Bauwerber haben die Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erdkabeln
(Pflanzabstande, Trassierung der Leitungen, Bauarbeiten in Leitungsnahe) beim
Versorgungsunternehmen zu erfragen.

Die elektrische ErschlieBung der neu geplanten Gebaude ist Uber das bestehende 0,4-
kV-Niederspannungsortsnetz sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.

Fur die Aulienbeleuchtung auf den Baugrundstiicken sind ausschlieRlich warmweil3e
LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin zuldssig,
um Lichtemissionen am Ortsrand und die néachtliche Anlockwirkung auf Insekten,
insbesondere Nachtfalter, zu minimieren.

3.4. Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG
oder die Fa. R-KOM, Regensburg wird angestrebt.
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3.5. Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt
und Land (ZAW). Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind
von den jeweiligen Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfallstoffe und
Grunabfdlle werden im gemeindlichen Wertstoffhof gesammelt und recycelt bzw.
fachgerecht entsorgt.

4 Abwehrender Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die Oortliche Wehr, den Stutzpunkt der Freiwilligen
Feuerwehr Oberschneiding sichergestellt. Die Feuerwehr ist gut ausgestattet und kann
diese Aufgaben in vollem Umfang wahrnehmen. Die Léschwasserversorgung muss
sichergestellt  werden.  Entsprechendes ist vor  Baubeginn mit der
Brandschutzdienststelle abzuklaren.

Der Nachweis der ausreichenden Ldschwasserversorgung (mind. 800 I/min Uber zwei
Stunden) ist in Abstimmung mit dem Zweckverband Wasserversorgung Straubing-Land
zu fuhren. Die Baugrundstucke sind fur die Feuerwehr Uber den Feld- und Waldweg
FI.-Nr. 502 bzw. Uber die FI.-Nrn. 509/19 und 509/9 erreichbar.

5 Immissionsschutz

Fur die Einbeziehungssatzung wurde kein separates Immissionsschutzgutachten
erstellt. Aufgrund der umliegenden Bebauung, des Gebietscharakters Dorfgebiet sowie
der geringen Zahl von zwei zusatzlichen Wohngebauden ist nicht von relevanten
immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen. Die von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung
ausgehenden Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen sind ortsiblich und zu dulden.

Laut der Kartierung fiir L&rm an Hauptverkehrsstrallen liegt das Plangebiet aul3erhalb
der Flachen die im Pegelraster LDEN und LNight 2022 kartiert wurden.

6 Denkmalschutz

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs
keine eingetragenen Bodendenkmaler. Lediglich in der Nahe sind folgende
eingetragene Bodendenkmaler vermerkt:

D-2-7241-0210:

Siedlungen vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. Siedlung und Bestattungen
im Siedlungskontext des Jungneolithikums (Minchshdfener Gruppe) sowie
Kdrpergraber des Endneolithikums (Glockenbecherkultur).
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D-2-7241-0253:
Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche Mariae Himmelfahrt in Oberschneiding mit zugehdérigem Friedhof.

Der ungestorte Erhalt von Bodendenkmalern hat aus Sicht des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege Prioritdt. Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht.

Bei Erdarbeiten zutage tretende Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt
Straubing — Bogen (Bauverwaltung) Tel. 09421/973-457) oder dem Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege, Aulenstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480)
mitzuteilen.

Im Geltungsbereich selbst liegen keine Baudenkmaler oder Ensembles geman Art. 1
Abs. 2 und 3 BayDSchG. In der ndheren Umgebung befinden sich die Baudenkmaler
D-2-78-167-4 (ehem. Gasthaus) und D-2-78-167-5 (Wegkapelle). Vorhaben, die sich
auf deren Bestand oder Erscheinungsbild auswirken kdénnen, bedurfen einer Erlaubnis
nach Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG.

Landau an der Isar, den 12.10.2026

Maximilian Able, B.Eng.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Begriindung 12. Oktober 2026
Einbeziehungssatzung ,An der weifl3en Breite*
Gemeinde Oberschneiding 19

7 Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Oberschneiding hat in seiner Sitzung

1776] 14 I die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,An der weillen
Breite” nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .......o.ooieiniiinnnnn. ortsublich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom ........................ wurde
mit der Begrundung gemaf § 34 Abs. 6 Satz1i.V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2und § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............c.coinl. biS ..o im Internet

veroffentlicht und 6ffentlich ausgelegt.
3. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom ........................
wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 34 Abs. 6
Satz 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
........................ bis ........................ beteiligt.

4. Satzungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Oberschneiding hat mit Beschluss vom
........................ die Einbeziehungssatzung ,An der weilen Breite” in der Fassung
17/0] 1 ¢ I nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen geman §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB als Satzung beschlossen.

Oberschneiding, den ........................

Konrad Schmerbeck, Erster Blirgermeister

5. Ausfertigung

Die Einbeziehungssatzung ,An der weillen Breite* wurde am ........................
ausgefertigt.

Oberschneiding, den ........................

Konrad Schmerbeck, Erster Burgermeister

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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6. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde am ........................ gemall § 34 Abs. 6 Satz 2 i. V.
m. § 10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Die Einbeziehungssatzung wird mit
Begrindung seit diesem Tag zu den (Ublichen Dienststunden in der
Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; tber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft. Auf
die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 sowie 215 Abs. 1 BauGB
wurde hingewiesen.

Oberschneiding, den ........................

Konrad Schmerbeck, Erster Blrgermeister

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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