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PLANLICHE HINWEISE

vorhandene Grundstlicksgrenzen mit Grenzstein

<" ~~_~  neue Grundstlcksgrenzen mit Grenzstein (vorgeschlagene Parzellierung)

A PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung

(89 Abs. T Nr.1 BauGB, §§1 bis 15 BauNVO)

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 BauNVO)

131 o/g offene / geschlossene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

@ nur Reihen- und Doppelhauser zulassig
1.3.2 Bemsmemams Baugrenze (Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten)

1.4 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
1.4.1 === Gehsteige und offentliche FuBwege
14.2 StraBenverkehrsflache 6ffentlich
77— — Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

143 Y AW 4 hier verkehrsberuhigter Bereich (Wohnweg 325/326 StVO)
14.4 Pflasterbelag (Vorschlag)
14.5 > Vaorschlag Ein- und Ausfahrt, Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen
146 7 7 o . Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

hier: Offentliche Parkflache

1.5 Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

1.5.1

152

153

154

_ offentliche Grinflachen

Pflanzung, heimischer, standortgerechter Einzelbaum gemal textlichen
Festsetzungen. Freie Standortwahl innerhalb des Grundsttickes / der offentlichen
Grinflache.

Pflanzung, heimischer, standortgerechter Einzelbaum gemaB texlichen

. Festsetzungen. Freie Standortwahl innerhalb eines 4 Meter breiten Korridors
entlang der StraBenbegrenzungslinie bzw. entlang der FuBwegkante.

@»

Pflanzung einer Strauchgruppe mit standortheimischen Strauchern gemaB
textlichen Festsetzungen, je Plansymbol sind mindestens 5 standortheimische
Straucher zu pflanzen

1.6 sonstige Planzeichen

16.1

16.2

16.3

16.4

EEm B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§9 Abs.5 BauBG)
LI Bebauungsvorschlag mit méglicher Hauptfirstrichtung
vorgeschlagene Firstrichtung:  in Léngsrichtung des Gebdudes und parallel oder
im rechten Winkel zur straBenseitigen Baugrenze
§ Garage mit Garagenzufahrt

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(nach Art. 81 BayBO uber die dulere Gestaltung der baulichen Anlagen)

2.1 Bauweise / Abstandsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. , §§22, 23 BauNVO und Art. 6 und 7 BayBO)

2.1

Die Baugrenzen beinhalten grundsatzlich keine Abstandsflachenregelung.
Es sind die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten. Abweichende Abstandsflachen nach
Art. 6 (5) Satz 2 BayBO werden nicht festgelegt.

2.2 Gebaude

- i ) P ; ; 2.2 Hauptgebaude: Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD), Flachdach (FD) zulassig
Begrenzungslinie als Darstellung der Straen im privaten Plangebiet Dachform und Dachneigung von 0° - 45° (oei gleicher Neigung der Dachflichen)
3/ Flursticknummern 111 Allgemeines Wohngebiet Dachneigung Traufrichtung parallel oder im rechten Winkel zur straBenseitigen Baugrenze
' (§ 4 Abs. 1und 2 BauNVO)
@ Bauplatznummerierung (nach vorgeschlagener Parzellierung) Garagen / Nebengebéude:
_ Dachform und Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Flachdach mit gleicher Dachneigung wie Hauptgebaude
Flurweg StraBenbezeichnung 11.2 |:| private Grundsticksflachen Dachneigung: Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° - 5°
N Hishenlinien 222 Dachdeckung: kleinteilige Ziegeldeckung; naturrot, rot, anthrazit, grau
bestehende Wohngebzude Blecheindeckung hellgrau (nicht reflektierend), Grindach
— ) 1.2 MaB der baulichen Nutzung ‘ ‘ »
] bestehende Nebengebaude (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO) 223 Kniestock: Kniestock zulassig, max. 1.20 m
Soweit sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten folgende Werte: 224 Dachaufbauten: Solarflachen / Photovoltaikflachen in / auf der Flache liegend mit geschlossener
Rechteckform (keine abgestuften / abgetreppten Rénder, keine Aufstanderung)
Lusenwe Wohnwe sl it ol
9 9 S — I Zanl.der miglichien Vellgesehase nast Flansintrgy nhen 2 225 Wandhohe: Parzelle 1-5/7-14: 6,50 m / Parzelle 6: 7,50 m der untere Bezugspunkt ist 630,50 m GNN.
e el ‘ (traufseitig) Wandhohe ist das Maf von der Urgelandeoberflache bis zum traufseitigen
g 3 £ ‘;%&%E 122 GRZ 05  Grundflachenzahl: zulassiges HochstmaB nach §19 BauNVvO Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
B g B %% & Geschssefischanzahl: [Gssires Hachetmal hack 520 BauNvo Die Abstandsflachen geméaR BayBO sind einzuhalten. Der untere Bezugspunkt fur
= ?g| 5 “5' g GFZ @) escnosstiachenz 2 5‘99 ) ochstmab n . die Abstandsflachen ist das bestehende natirliche Gelande.
i < Q §| 2 < Q | ¥ BezugsgroBe fur GRZ und GFZ ist die Grundstticksflache
N[E o 5 &\ 226 Anlagen: Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig. Diese sind einheitlich in
Urgelande Fahrbahn asphaltiert i % | Fahrbahn asphaltiert Schotter- | “ 1.2:3 Nutzungsschablone - Erlauterung geordneten Elementen zusammenzufassen und mussen die Neigung des Daches
rasen 2 | rasen |I aufnehmen
Bauweise:
Zahl d %, i
: bauncﬁ:ndsl:tzung Voll;eschec:gse g N ggfc"hﬁoiig‘:g'éguweise 227  Fassaden: Klinkersichtmauierwerke, Fassadenverkleidungen mit Faserzementplatten, Fliesen
e i . - - und Aluminiumfassaden sind nicht zuldssig. Zugunsten eines ruhigen
_— rohr DN 250 i rohr DN 250 Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl Dactiformy - Ne_'qh”f‘q' Erscheinungsbildes ist die Vielfalt der verwendeten Materialien zu beschranken.
orangs Bankett e e Bankelt e o Bdeps s wER iD’ WtD’ AR ) Unbehandelte Holzfassaden sind erwinscht.
anroann NKe F ahrbahn an aus .
100 1,,0,50:':, 350 ::L 100 4 :DO‘SO:" 3,00 ::|, 1,50 ::p Bauweise Dachform/ -Neigung ED—:E_i%zel— und Doppelhauser ) ‘ o
+ b B ,,v 5.00 3 (0/g) (SD, WD, ZD, FD) RD = Reihen- und Doppelhauser 228 Farben: Grelle Farbtone sind unzuldssig.
) ] 229 Hohenlage Die Gebaude sind in das Gelande einzufugen.
StraBenquerschnlt’[ = Rege|prof|| M 1:100 der Gebaude: Abgrabungen, Aufschittungen und Anboschungen sind auf Parzelle 6 mit einer
maximalen Hohe von 2,00m und auf allen anderen Parzellen mit einer Hohe
von 1,50m zuldssig. Der Anschluss an benachbarte Grundsttcke und an die
| | Verkehrsflachen ist weich, d.h. ohne steile Boschungen oder Stitzmauern zu
: A gestalten. Der max. Boschungswinkel betrégt hier 20°. Der vorhandene (Urgelénde)
| | T max. 5r5‘|)m und der geplante Gelandeverlauf sind im Eingabeplan (Hohe 0. NHN) einzutragen.
max. 6,50m
\ \
| | | | I il‘ﬁ | |
| | | | : | T
| | | | | | ]
| StaBe | Parzelle L Parzelle |, Parzelle |, Parzelle L Grln- |, Stralle |, Parzelle
7 7 7 A g 1 streifen 1 i

Gelande - Hohenentwicklung gem. Langsschnitt A-A

2.3 Versorgungs- und Telefonanlagen

2.3

Versorgungs- und Telefonanlagen sind unterirdisch zu verlegen

2.4 Garagen, Zufahrten, Stellplatze und Nebengebaude

241

242

243

244

245

An der Grundsticksgrenze zusammengesetzte (iberdachte Stellplatze und Garagen sind einheitlich
zu gestalten. Dies gilt auch flr grenznahe Garagen. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO ist zu beachten.

Die eingezeichneten Stellplatz- und Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Sie kobnnen
innerhalb der Baugrenze unter Beachtung der im Folgenden unter Punkt 2.4.3 ausgefihrten
Vorgaben frei gewahlt werden. Der Abstand der Garagenvorderkante zur Verkehrsflache betragt
mind. 5,00 m.

Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstticksgrenze, so muss bei gleicher Standort-
wahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangertckt bzw. direkt angebaut werden. Befindet
sich die grenznahe Garage mind. 1,50 m von der Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die
anzubauende Garage ebenso mind. 1,50 m von der Grenze abzurticken.

Ansonsten ist der Standort fur die Garage grundsatzlich frei wahlbar.

Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze sind wasserdurchldssig auszufthren.
Pflaster (Fugenbreite mind. 10 mm oder drainfahiges Material), Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen etc.

Asphaltierungen sind unzulassig.

Auf das Begrinungsgebot gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO wird hingewiesen.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind innerhalb des eigenen Grundstlicks z. B. durch Aufweitung des im
Regelprofil Wohnweg dargestellten Schotterrasenstreifens moglich.

2.5 Verkehrsflachen

(5 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 4 BauGB)

2:5:1

252

Von den Grundstlicken und ihren Zufahrten darf kein Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen geleitet werden. Der Grundstuckseigenttimer muss sich vor evtl.
Oberflachenwasser aus den Verkehrsflachen selbst schiitzen.

Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

2.6 AuBenanlagen

2.6.1

2.6.2

2.63

Stltzmauern: Aufschittung, Abgrabungen und Stitzmauern bis zu einer Hohe von max. 2,00 m - ausschlielich
bei Partielle 6, fr alle anderen Partiellen max. 1,50 m - bezogen auf das Urgeldnde sind auf dem
Grundstiick auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Vor den Stitzmauern ist eine wirksame Bepflanzung

zu erstellen. Sie sind durch Vorpflanzung oder Pflanzung von heimischen Arten zu begrinen.

Das naturliche Gelande ist moglichst weitgehend zu belassen.

Abgrabungen und Auffillungen sind auf ein MindestmaB zu begrenzen. Auf- und
Abtragsbdschungen sowie sonstige Geldandemodellierungen sind— gemessen ab Urgeldnde — bis

zu einer Héhe von max. 2,00 m ausschlieBlich fur die Partielle 6, fur alle anderen Partiellen bis zu einer
Hoéhe von max. 1,50 m gestattet. Der Anschluss an benachbarte Grundstticke und an die
Verkehrsflachen ist weich, d.h. ohne steile Boschungen oder Stitzmauern zu gestalten.

Der max. Béschungswinkel betragt hier 20°.

Boschungen /

Gelandeauf-
schittungen:

Einfriedungen: Zulassig sind Zaune ohne durchgehenden Sockel mit einer Héhe von bis zu
1,20 m Uber Gelande. Streifenfundamente, Gabionen und Mauern sind nicht
zulassig. Der Bodenraum ist mind. 15 cm tber Gelande freizuhalten.

Im Bereich von Sichtdreiecken und Einmindungen betragt die zuléssige Zaun-
und Heckenhdhe maximal 0,80 m gemessen ab StraBenoberkante. Entlang der
ErschlieBungsstraBe sind die Einfriedungen mit vorgelagertem Grunstreifen in
einer Mindestbreite von b: 1,00 m ins Grundstuck zurtickzusetzen.

2.7 Baugebot

2.7.1

Nach Grundstlckserwerb ist mit der Bebauung der Parzellen zeitnah zu beginnen.
Genaue Regelungen hierzu werden im Kaufvertrag getroffen.

C GRUNORDNUNG

3.1 Bepflanzung § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

3.1

2.2

313

314

Nicht Uberbaute Flachen sind vollstandig als Grinflachen anzulegen.

Sogenannte Kies-/Schottergarten, lose Steinschittungen oder sinngemaBe Oberflachengestaltungen
sind insgesamt nur bis zu einer Flache von 3 m? zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Traufstreifen
um Gebaude, diese sind bis zu einer Breite von 0,5 m zulassig.

Bepflanzung

Fur die festgesetzten Bepflanzungen sind nur standortgerechte, heimische Arten der Auswabhlliste in
3.1.3 zulassig. Es ist autochthones, zertifiziertes Pflanzmaterial gemaB eab zu verwenden
(Herkunftsregion 3, Stidostdeutsches Hiigel- und Bergland).

Es sind folgende Mindestpflanzqualitaten zu beachten:

Straucher: verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60-100 cm

Einzelbaume: Hochstamme mit StU 10-12 cm oder vergleichbare Solitarqualitat, 3 xv m. B;

Je Baum sind im Wurzelraum mindestens 10 m? offene Bodenoberflache und 16 m?
durchwurzelbarer Boden vorzusehen.

Bei Pflanzung von Obstbaumen ist auf dem Baugrundstick auch die Verwendung von Halbstammen
maoglich. Die festgesetzten Geholze sind spatestens in der Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit
des Gebaudes zu pflanzen. Bei Ausfall eines Baumes oder Strauches ist gemaRB den festgesetzten
Pflanzqualitaten und Arten Ersatz zu leisten. Die Ersatzpflanzung ist spatestens in der Pflanzperiode
nach Ausfall zu leisten.

Die angestrebte Geholzentwicklung ist durch geeignete MaBnahmen der Entwicklungspflege
sicherzustellen. Hoher Konkurrenzdruck durch Graser, Ruderalpflanzen ist durch Mahd oder
Mulchung der Flachen zu reduzieren.

Zu festgesetzten Geholzen ist auf den Baugrundstiicken mit baulichen Anlagen und
Flachenversiegelungen ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.

AuBerhalb eingefriedeter Grundstiicke ist ein Verbissschutz sicherzustellen

Pflanzliste

Baume: Straucher:

Acer campestre Feld-Ahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Acer pseudoplatanus ~ Berg-Ahorn Corylus avellanaHasel

Betula pendula Hange-Birke Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europaeus  Gewohnlicher Pfaffenhut

Populus tremulaEspe Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche

Prunus avium Vogel-Kirsche Prunus spinosa Schlehe

Prunus padus Trauben-Kirsche Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Quercus robur Stiel-Eiche Rosa canina Hunds-Rose
Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche Rosa pendulina Alpen-Rose

Tilia cordata Winter-Linde Salix aurita Ohrchen-Weide
Ulmus glabra Berg-Ulme Salix caprea Sal-Weide

sowie Obstbaume heimischer Arten und Sorten Salix cinerea Asch-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa  Trauben-Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Unzulassige Pflanzen:

Die Pflanzung von landschaftsfremd wirkenden Geholzen wird ausgeschlossen

(bizarr wachsende und buntlaubige Arten; Saulen-, Hange-, Trauer- und Kugelformen,
insbesondere Blaufichten, Thujen, Scheinzypressen).

3.21

322

323

324

325

3.2 Okologie

Behandlung des Oberbodens:

Zum Schutz des belebten Oberbodens ist im Rahmen der BaumafBnahmen der Oberbodenabtrag
fachgerecht in Mieten von max. 3 m Breite und 1,50 m Hoéhe zu lagern und bis  zur Wiederverwendung
durch Ansaat von Leguminosen zu erhalten.

Entwésserung der Grundsticke:

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Freiflachen (Zufahrten, Terrassen) ist in Regenwasserzisternen von mindestens 5m? je Parzelle
zwischenzuspeichern (Brauchwassernutzung). Die Uberlufe sind dem gemeindlichen Regenwasserkanal
zuzufihren.

Beleuchtung von AuBenanlagen: Fur die AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Natriumdampflampen
oder LED-Lampen zulssig. Es sind warmweiBe Lichtquellen ohne UV-Licht-Emissionen zu wahlen. Die
Beleuchtung ist auf das erforderliche MaB (bezogen auf Helligkeit und Anzahl der Leuchtpunkte) zu
reduzieren. Die Lichtstrahlung ist nach unten zu richten.

AusgleichsmaBnahmen gesetzlicher Biotopschutz

Als Ausgleich fur Eingriffe in gesetzlich geschitzte Flachen sind die gemaR
Ausgleichsflachenplanung (Anlage 03 bis 05) festgelegten MaBnahmen auf den gemeindeeigenen
Grundsttcken Flnr. 5145 und 5395 durchzufihren.

Weitere AusgleichsmaBnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung:

Als weitere AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind die
gemal MaBnahmenplan (Anlage 03 bis 05) fir die externen Ausgleichsflachen festgelegten MaBnahmen
auf den gemeindeeigenen Grundstticken Fl.-Nr. 5145 und 5395 (Gemarkung Innerzell) durchzufihren.

D TEXTLICHE HINWEISE
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41.2
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4.1.10

411

4112

Pflanzungen im Leitungsbereich von Versorgungsleitungen:

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein Abstand von je 2,5 m beiderseits von Erdkabeln freizu-
halten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem zustandigen
Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

Denkmalschutz:

Eventuell bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler, Metall-, Keramik- oder
Knochenfunde unterliegen gemaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht an die Untere
Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege. Auf die fur
Niederbayern und Oberpfalz zustéandige Dienststelle Regensburg (Adolf-Schmetzer-Strale,
Tel.: 0941/595748-0) wird verwiesen.

Gebaude / Wasserversorgungsanlage:
Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen.

Landwirtschaftliche Immisionen:

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehenden Immissionen (v.a.
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen) sind im gesetzlichen Rahmen und entsprechend den
Ausflihrungsvorschriften im Sinne einer geordneten landwirtschaftlichen Nutzung von den
Bewohnern bzw. Bauwilligen als Bestand in Zukunft zu dulden. Dies gilt auch wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der
Nachtzeit vorgenommen werden.

Pflanzungen zu landwirtschatlichen Flachen:

Gegenuber einem landwirtschaftlich genutzten Grundsttick, dessen wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wirde, ist mit Baumen von
mehr als 2 m Héhe ein Abstand von 4 m einzuhalten. (Vgl. Art. 48 Abs. 1 AGBGB)

Brandschutz:

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten. Alle baulichen
Anlagen mussen Uber befestigte offentliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flachen fir
die Feuerwehr auf den Grundstticken einschlieBlich ihrer Zufahrten missen den Richtlinien Gber
Flachen fur die Feuerwehr und der Din 14090 entsprechen.

Bei erforderlichen Aushubarbeiten ist das anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen
Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Aussehen etc.) ist das Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu
informieren.

Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben von den Bauherren
eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaBnahmen) nach dem Stand der
Technik zu tragen. Als Hilfestellung wird das DWA - Themenfaltblatt "Starkregen und urbane
Sturzfluten" empfohlen.

FuB- und Wirtschaftswege sind méglichst mit wassergebundener Decke als Schotter- oder
Grasweg herzustellen.

Gartengestaltung:

Auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird hingewiesen, somit sind die nicht mit Gebauden oder
vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu begriinen
oder zu bepflanzen. Sogenannte ,Schottergarten” sind demnach nicht zugelassen.

Baustoffe: Es sollten maoglichst naturlich, wiederverwertbare und regionale Baustoffe mit
geringem Herstellungs- und Transportaufwand verwendet werden.

Planunterlagen:

Planzeichnung sind zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewahr fir MaBhaltigkeit.
Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen — eine Hohenentnahme fiir
ingenieurtechnische Zwecke ist nur bedingt moglich. Aussagen und Ruckschlusse auf die
Untergrundverhaltnisse und die Bodenbeschaffenheit kénnen weder aus den amtlichen Karten
noch aus Zeichnungen und Text abgeleitet werden.

E VERFAHRENSVERMERK

Planunterlagen:

Hohenlinien entnommen aus
BayernAtlas. Stand Vermes-
sung von 2024. Nach Angabe
des Vermessungsamtes nicht
zur genauen MaBentnahme
geeignet.

Untergrund:

Aussagen und Riickver-
schltsse auf die Untergrund-
verhéltnisse und die Boden-
beschaffenheit kdnnen

weder aus den amtlichen Kar-
ten noch aus Zeichnung und
Text abgeleitet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen:

Fur nachrichtlich Ubernom-
mene Planungen und Gege-
benheiten kann keine Gewahr
Ubernommen werden.

Urheberrecht;

Fur die Planung behalten wir
uns alle Rechte vor. Ohne
Zustimmung darf die Planung
nicht geandert werden.
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Pichlmeier & Sterl

Verfahrensvermerk Bebauungsplan

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.01.2024 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
07.02.2024 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 21.05.2025 hat in der Zeit vom 20.06.2025 bis 18.07.2025 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 21.05.2025 hat in der Zeit vom 20.06.2025 bis 18.07.2025
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xxx wurden die
Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom xxx bis xxx beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xxx wurde mit der
Begriindung gemaB §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xxx bis xxx 6ffentlich
ausgelegt.

6. Die Gemeinde Innernzell hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom
xxx den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1BauGB in der Fassung vom xxx als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Innernzell, den ..o,

(Siegel)
1. Birgermeister Josef Kern
7. Ausgefertigt
Gemeinde Innernzell, den ....................
(Siegel)
1. Brgermeister Josef Kern
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............. gemaB § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz Tund 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel)

1. Burgermeister Josef Kern
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.2 ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Innernzell hat am 21.03.2023 beschlossen, den Bebauungsplan , WA Zellerfeld Il “
aufzustellen. Anlass der Planung ist die Schaffung von Wohnraum zur Deckung des vorhandenen
Bedarfs. Zudem soll im nordlichen Plangebiet eine selbstgesteuerte ambulante Wohngemeinschaft
umgesetzt werden. In Anbetracht einer zunehmend é&lter werdenden Bevolkerung ist die
Etablierung innerhalb der Ortsgrenzen gerade fur einheimische Bevolkerung eine zu begriiBende

MaRnahme.

Anlass und Zielsetzung der Planung ist die Deckung eines dringenden Wohnbedarfes fur die
ortsansassige Bevolkerung der Gemeinde Innernzell. Aufgrund von zahlreichen Anfragen aus der
Bevolkerung war die Gemeinde Innernzell in den letzten Jahren stets auf der Suche nach
geeigneten Flachen, um der vorhandenen Nachfrage nach Bauland fur den Wohnungsbau das

erforderliche Angebot gegenuber stellen zu kénnen.

Zu diesem Zweck konnte zuletzt im Bereich der Ortschaft Hilgenreith (Bebauungsplan , Hilgenreith
— Erweiterung ), im Ortsteil Tumiching sowie in der Ortschaft Ort (Bebauungsplan , WA Ort )
Bauland ausgewiesen werden. Diese Flachen sind mittlerweile vollstandig bebaut bzw. stehen nicht
mehr zur Verfugung. Auch andere fur eine geordnete stadtebauliche Erweiterung geeignete
Flachen in Gemeindeeigentum bzw. die Mdglichkeit des Erwerbs solcher Flachen stehen der

Gemeinde in absehbarer Zukunft nicht zur Verfugung.

Im Bereich einer der letzten Erweiterungen des Siedlungsgebietes des Hauptortes Innernzell
(Bebauungsplan , WA Zellerfeld Erweiterung | “) hat sich flr die Gemeinde die Méglichkeit von
Erwerb von landwirtschaftlichen Nutzflachen ergeben, die sich fur die weitere Entwicklung des
Ortsgebietes von Innernzell anbieten. Durch die Ausweisung von Bauland kann im sidéstlichen
Bereich der Ortschaft Innernzell der Ortsrand in sinnvoller und stadtebaulich vertraglicher Weise
abgerundet werden und zugleich mittel- bis langfristig der dringende Bedarf an Wohnraum
gedeckt werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung kann durch die Aufstellung des

"

Bebauungsplan mit Grunordnung im Bereich , WA Zellerfeld Il “ sichergestellt werden.
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Die Ortschaft Innernzell wird durch die Ausweisung dieses neuen Allgemeinen Wohngebietes in
seiner Gesamtanlage stadtebaulich abgerundet. Aufgrund des dringenden Bedarfes in Verbindung
mit der Moglichkeit, direkt im Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet , WA Zellerfeld
Erweiterung | “ neues Wohnbauland zu schaffen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Innernzell
in der Sitzung vom 23.01.2023 einstimmig beschlossen, den Flachennutzungsplan , WA Zellerfeld

[I" mit Deckblattnummer 17 “ zu andern.

Fur die Gemeinde ist die Bereitstellung von Bauflachen innerhalb der Gemeindegrenzen jedoch
von besonderer Bedeutung, da sie die zur Sicherung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
(Kindergarten, Kita, Grundschule) beitragt und die demografische Entwicklung der Gemeinde
durch den Erhalt junger Familien am Ort positiv beeinflusst. Dadurch wird die Gemeinde

aufgewertet und die positive Bevolkerungsentwicklung gestéarkt.

Insbesondere sollen junge Familien am Ort gehalten oder neue durch Zuzug gewonnen werden.
Dadurch soll einer Abwanderung entgegengewirkt werden. Dies ist u. a. fur den Erhalt der
Infrastruktur, von Kindergarten und Grundschule sowie fir eine langfristig ausgewogene Alters-
und Sozialstruktur unverzichtbar. Ebenso hat die Stadt die zukunftig stark steigende Anzahl an
Einwohnern Uber 65 Jahre im Blick und méchte hier auch Maéglichkeiten fur eine Wohnnutzung
dieser Gruppe etablieren. Auch altere Personen bendtigen Wohnraum, zum Teil aber auch in
neuen moglichen Wohnformen, wie z.B. Mehrgenerationenhauser, Pflege-Wohngemeinschaften,
Senioren-Wohngemeinschaften, Gemeinschaftliche Wohnprojekte und Quartierskonzepte usw.
Dies ist bei diesem hier betrachteten Standort durch die Etablierung einer Wohngemeinschaft
bereits geplant. Auch kénnen durch eine malvolle stadtebauliche Weiterentwicklung im landlichen

Raum die Ballungsraume und zentralen Orte in Niederbayern entlastet werden.

Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende ErschlieBungsstrukturen (Abwasser, Trinkwasser,
Strom, Telekom, Breitband) ist aufgrund der Zentrumsnahe ohne grof3en Aufwand maoglich.
Das Plangebiet erfillt durch seine attraktive Lage die Voraussetzungen fir ein hochwertiges
Wohngebiet. Bauliche Licken werden durch die Bebauung ausgeflllt, es entsteht eine

stadtebauliche geschlossene Siedlungsflache. Eine ortbildpragende Wirkung mit einem
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geschlossenen Ortsrand wird erzielt. Das Ortsbild wird durch diese zusatzliche Bebauung nicht

beeintrachtigt

Bedarfsnachweis
gemaR der Auslegungshilfe , Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung * (07.01.2020) des

Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie.

Das Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter
Einbindung insbesondere der kommunalen Spitzenverbéande, aber auch von Umwelt-, Wirtschafts-
und sonstigen Fachverbanden eine Flachensparoffensive als Gesamtstrategie entwickelt. Teil dieser
Strategie sind sowohl die Einfuhrung der RichtgréBe fur den Flachenverbrauch von 5 ha pro Tag
in das BayLplG als auch MaBBnahmen zur Steuerung des Flachenverbrauchs auf Ebene der Landes-
und Regionalplanung zur Sensibilisierung von Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit sowie zur
konkreten Unterstutzung der Gemeinden. Das MaBnahmenpaket soll unter Einbindung der
relevanten Akteure (Kommunen, Verbande, Ministerien) stetig weiterentwickelt werden.
Gleichzeitig darf aber auch nicht auBer Acht gelassen werden, dass Bayern aufgrund seines
wirtschaftlichen Erfolges und seiner Attraktivitdt als Wohnstandort ein wachsendes Land ist.
Innerhalb der letzten funf Jahre stieg die Zahl der Einwohner in Bayern daher um knapp 500.000,
die der sozialversicherten Beschaftigten sogar um etwa 600.000. Die sich in der Folge dieser an
sich erfreulichen Entwicklung verscharfende Wohnraumknappheit ist eine entscheidende soziale
Frage unserer Zeit. Eine nachhaltige Entwicklung in Bayern erfordert daher den Ausgleich sozialer
und okologischer Herausforderungen: Der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum muss gedeckt
werden, ohne die Bemuhungen um eine Reduzierung des Flachenverbrauchs zu gefahrden. Eine
Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit dem Ziel der Schaffung und Sicherung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsverhaltnisse dar. Die Reduktion der Flacheninanspruchnahme
zu Siedlungs- und Verkehrszwecken ohne Gefahrdung dieser weiteren Belange ist Ziel der

Flachensparoffensive.
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Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Uberortliche, Uberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen
Rahmen fur nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemal Art. 3 des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsatze und sonstige
Erfordernisse  der Raumordnung in  Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu
berdcksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB). In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BaylLplG als
LeitmaBstab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die
Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht
zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen einer Prifung, ob fir diese ein
hinreichender  Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP
3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung “, dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fur
Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zunachst samtliche Potentiale der
Innenentwicklung  genutzt wurden. Die Prufung der Landesplanungsbehérden, ob
Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand
dieser Hinweise. MaBgeblich fur die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken ist eine

ausreichende Begrindung hierfur durch die Gemeinde.
Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu kénnen, mussen der prifenden Landesplanungsbehérde Angaben zur Struktur der

Gemeinde, zu bestehenden Flachenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf vorliegen.

Entwicklung der Einwohnerzahlen:

Der Demografie-Spiegel fur Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Statistik vom August 2021

berechnet fur die Gemeinde Innernzell bis 2033 folgende Entwicklung:
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Ausgehend von einem Bevolkerungsstand von 1.546 Einwohnern im Jahr 2019 wird ab dem Jahr

2020 eine kontinuierliche Abnahme der Bevolkerung bis zum Jahr 2033 auf geschatzte 1.450

Einwohner prognostiziert. Dies wirde eine Zunahme um ca. 6 % bedeuten.

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Beviilkerungs- lPersannen* 18 bis 65 oder
stand am 31.12_. insgesamt unter 18 Unter 65 alter
2018 1 546 218 087 341
2020 1670 220 940 360
2021 1 560 210 940 360
2022 1 540 210 a70 360
2023 1 530 210 950 370
2024 1520 210 930 380
2025 1510 220 910 380
2026 1510 220 830 400
2027 1 500 220 880 400
2028 1490 220 870 400
2029 1480 220 850 410
2030 1470 220 830 430
2031 1470 220 810 440
2032 1 460 220 800 450
2033 1450 220 780 460

Die tatsachliche Einwohnerentwicklung in Innernzell verlauft entsprechend der Prognose des

Demographie-Spiegels, zum Zeitpunkt 30.09.2024 betragt die Einwohnerzahl 1.522 Personen. In

der Einwohnerentwicklung zeichnet sich somit ein anhaltend gleichbleibender Trend ab. Dies ist

auch aus den tatsachlichen Zahlen zum Kindergarten und zur Kinderkrippe ersichtlich. Hier ist

von einem gleichbleibenden, zum Teil leicht steigenden Trend auszugehen. Zudem soll im

nordlichen Plangebiet eine selbstgesteuerte ambulante Wohngemeinschaft umgesetzt werden.

In Anbetracht einer zunehmend alter werdenden Bevolkerung ist die Etablierung innerhalb der

Ortsgrenzen gerade fr einheimische Bevolkerung eine zu begrillende MalBnahme.
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5. Durchschnittsalter, Jugend- und Altenquotient der Bevélkerung seit 2012

ok Durchschnittsaliar Jugend- Alen-
insgesamt | manniich | weiblicn | quotient | quobent Durchschnittsalter der Bevdlkerung
2012 w2 420 45 128 B ool
23 47 429 466 34 B2 AT0 oo e
2015 453 432 475 15 35 440 B A
2015 454 436 473 ®0 M1 430 1---- - =
2018 455 441 469 74 45 400
i b il 5704 £l = 35_1}2“.12 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2020 46,3 450 a7 3 4
2021 45,2 449 475 267 385 — RS gRSAME mannlich — weiblich

Auch ist das Durchschnittsalter in 2021 insgesamt bereits leicht rickgangig, in der Grafik ist dartber

hinaus eine abfallende Richtung des Durchschnittsalters erkennbar.

Die gute Verkehrsanbindung an die benachbarten Zentren, die wachsende Anzahl an
Arbeitsplatzen, die AuBenstellen der TH Deggendorf und nicht zuletzt der hohe Naherholungswert

machen die Gemeinde Innernzell auch fur einen Zuzug von auf3en sehr attraktiv.

Wenn die Einwohnerzahl laut den tatsachlichen Werten leicht ruckgangig bzw. stagniert, ist ein
weiterer Bedarf notwendig. Zudem drangt die junge bauwillige Bevolkerung die Gemeinde um
rasches Handeln auch hinsichtlich der momentanen groBen Nachfrage von auBerhalb der
Gemeinde, die sich durch die Home-Office Moglichkeit vergroBert hat. Durch die zukunftige
Unabhangigkeit eines festen Arbeitsplatzes suchen und erwerben immer mehr Familien aus den
Stadten Baugrundstucke auf dem Land. Zudem besteht fur die Fachkrafte aus der Region immer
mehr die Chance zu Hause sesshaft zu werden. Die Gemeinde Innernzell verfolgt den Grundsatz,
bei der stadtebaulichen Entwicklung Uberwiegend fur die ortsansassige Bevolkerung Bauland am
im Hinblick auf die sozialen und Altersstrukturen moglichst gleichmafBig zu entwickeln. In der
Bedarfsprufung werden fur die geplante Wohnbauflachenausweisung die vorhandenen

Nachverdichtungspotenziale am Hauptort Innernzell betrachtet.

Die Bevolkerungsstatistik zeigt auch in Innernzell den demographischen Wandel. Allerdings ist in
den letzten Jahren eine deutliche Steigerung bei den Kindern von 3 - 16 Jahren feststellbar, ein
erhohter Bedarf fur Familien ist somit gegeben. Méglicherweise kann daraus eine Trendwende fur

Innernzell abgeleitet werden. Die mdgliche Problematik des Leerstandes aufgrund der
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Uberalterung der Bevolkerung ist damit Uberschaubar. Momentan tritt das Problem des

Leerstandes nicht auf.

GemaB dem landesplanerischen  Anbindegebot  (vgl. LEP 33 Z) sind neue
Siedlungsflachen  zur  Vermeidung von Zersiedelung in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten  auszuweisen. Der gewahlte Standort ist grundsatzlich fur eine
(angemessene) wohnbauliche Weiterentwicklung geeignet. Die geplante Flache bindet
unmittelbar an die bestehenden Siedlungsflachen an, wodurch das landesplanerische
Anbindegebot erfillt ist.

Gebietskategorie gemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern - Strukturkarte

Die Gemeinde Innernzell ist in die Gebietskategorie , allgemeiner landlicher Raum / Raum mit
besonderem Handlungsbedarf (Kreisregionen) zugeordnet.
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Wirtschaftliche Entwicklung Statistik kommunal 2021

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungen am Wohnort verlief in den
Jahren 2015 bis 2020 positiv. Ein Rickgang der Arbeitsplatze ist nicht erkennbar und findet auch

nicht statt. Die Anzahl der Stellen ist konstant.

6. Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer seit 2016

bk o i Sozalversichenngspfichtig beschifiigle Abestnehmer am 30. Juni @

g | a7 | mma | aos | ma |

Baschaftigte am Arbestsort 452 419 431 447 437

davon rrdinniich 383 330 338 348 332

wedblich 89 ] 92 98 105

darunter ' Land- und Forstwirtschaft, Fischarei . : . 4 :

Produzierandes Gawearbs 381 36 i 397 395

Handed, Verkahr, Gastgawerbe 30 29 23 13 17
Unternehmensdienstisster 7 : 3

Offientliche und private Diensteister : ; : ; :

Baschaftgte am Wohnort 613 636 650 658 656

Durchschnittliche Haushaltsgrol3e:

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe lasst sich anhand der statistischen Daten nicht ablesen. Der
Gesamtbestand an Gebauden betrug bei der letzten Erhebung im Jahr 2021 706 Wohnungen.
Davon 56,8 % mit nur 1 Wohnung, 32% mit lediglich 2 Wohnungen und 11,3% mit 3 oder mehr
Wohnungen. Anhand dieser Daten Iasst sich ableiten das der Grol3teil der Geb&ude nur EFH bzw.
als EFH mit Einliegerwohnung oder als Doppelhaus genutzt wird. Die durchschnittliche Wohnflache
ist von 2018 mit 116,5 gm auf 117,6 gm im Jahr 2021 leicht gestiegen. Die durchschnittliche
Raumzahl ist im Erhebungszeitraum mit 5,6 Raume je Wohnung gleichbleibend und im Vergleich

Uberdurchschnittlich.

Fur die Gemeinde Innernzell ist eine kurzfristige Bauflachenausweisung erforderlich, um die
aktuelle Nachfrage decken zu kénnen und auch mittelfristig handlungsfahig in Bezug auf eine
aktive Gemeindeentwicklung zu bleiben. Insbesondere sollen junge Familien am Ort gehalten oder
neue durch Zuzug gewonnen werden. Auch soll innerhalb des Plangebiets besonderer Wohnraum
fur die wachsende Anzahl von Uber 65-jahrigen Burgern geschaffen werden. Dadurch soll die

gleichbleibende Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre fortgefthrt werden und einer

12 VPM GmbH, Mimminger StraBe 53, 94491 Hengersberg



Bebauungsplan mit Grianordnung , WA Zellerfeld Il | Gemeinde Innernzell

Abwanderung entgegengewirkt werden. Dies ist u. a. fUr eine langfristig ausgewogene Alters- und
Sozialstruktur am Hauptort unverzichtbar. Zudem leistet die Gemeinde dadurch ein Beitrag zu
Reduzierung der Wohnungsnot im Landkreis Freyung-Grafenau, der u. a. durch die erhebliche
Zuwanderung 2015 eingetreten ist. Auch koénnen durch eine malBvolle stadtebauliche
Weiterentwicklung im landlichen Raum die Ballungsrdume und zentralen Orte in Niederbayern
entlastet werden. Innernzell hat sich bei kommenden Verfahren zum langfristigen Ziel gesetzt.
nicht mehr bendtigte Wohnbaufldchen aus dem F-Plan herauszunehmen. Die Gemeinde wird bei
zukunftigen Vorhaben seiner Pflicht zu einer nachhaltigen Ortsentwicklung bei entsprechenden

Maoglichkeiten nachkommen.

Vorhandene Flachenpotentiale in der planenden Gemeinde:

Der Gemeinde Innernzell hat in den gemeindlichen Baugebieten kein einziges freies Wohn- und
Gewerbegrundstuck zu verkaufen. Zuletzt konnte im Bereich der Ortschaft Hilgenreith
(Bebauungsplan , Hilgenreith — Erweiterung “), im Ortsteil Tumiching sowie in der Ortschaft Ort
(Bebauungsplan ,WA Ort “) Bauland ausgewiesen werden. Diese Flachen sind mittlerweile
vollstandig bebaut bzw. stehen nicht mehr zur Verfigung. Auch andere flr eine geordnete
stadtebauliche Erweiterung geeignete Flachen in Gemeindeeigentum bzw. die Moglichkeit des

Erwerbs solcher Flachen stehen der Gemeinde in absehbarer Zukunft nicht zur Verfugung.

Die Baugrundstucke, welche in den letzten 15 Jahren verkauft wurden, wurden fast alle mit einen
Bauzwang von funf Jahren belegt. Davon gibt es wenige Ausnahmen fur die Grundsttcke, welche
sich die Verkaufer der Grundstucke fur den Eigenbedarf gesichert haben. Diese Grundstticke sind

noch nicht bebaut und werden voraussichtlich auch die nachsten Jahre nicht bebaut werden.

AuBerdem gibt es noch einige Bauparzellen in den &lteren Baugebieten, die schon langer als 15
Jahre als Baugrundstticke ausgewiesen sind und die damals mit keinen Bauzwang belegt wurden.
Die Baugrundstucke belasten natdrlich die Baulandbedarfsrechnung entsprechend. Hier ist aber
keine Losung in Sicht und die Gemeinde Innernzell hat keine Zugriffsmaglichkeit auf diese Flachen.
Bestehende Baulucken sind vorhanden und werden bereits sukzessive abgebaut.

Zusammengerechnet ergibt sich innerhalb des Gemeindegebietes ein fir die Gemeinde nicht
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nutzbares Flachenpotential von max. 5-10 Baugrundstlcken. Aufgrund der fehlenden

Verkaufsbereitschaft der Besitzer stehen diese fur eine bauliche Entwicklung nicht zur Verfigung.

Die topografische Lage ist als Wohnstandort sehr attraktiv. Das in nordostlicher Richtung
abfallende Geldnde ist fur die Schaffung eines gestalterisch ansprechenden Baugebiets sehr
geeignet. Es entstehen gefallige und der vorhandenen Topografie gut angepasste Ansichten auf
das Baugebiet. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ist nicht erkennbar, es entsteht vielmehr eine
Aufwertung und ein geordneter stadtebaulicher Abschluss in Richtung Osten. Die Flachen grenzen
unmittelbar an den bebauten Ortsbereich an und kénnen dadurch gut auf kurzem Weg
angebunden werden. Dies wird als besonderer Standortvorteil erachtet. Aus stadtebaulicher Sicht
bieten die Flachen die Moglichkeit einer angemessenen Weiterentwicklung der bislang
entwickelten Ortstruktur, die Innernezll starkt. Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende
ErschlieBungsstrukturen (Abwasser, Trinkwasser, Strom, Telekom, Breitband) ist aufgrund der
Zentrumsnahe ohne groBen Aufwand moglich. Wichtige Bereiche fur die Erholungsnutzung liegen
im Vorhabensgebiet nicht vor. An der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Grin- und
Freiflachen andert sich aufgrund der geringen Dimension des beplanten Bereiches nichts. Eine
ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf umweltrelevante Ziele der

Bauleitplanung erfolgt im Umweltbericht.

Planungsrechtliche Voraussetzungen/ Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

Die kommunale Bauleitplanung unterliegt einer Anpassungspflicht an die Ziele Raumordnung (§ 1
Abs. 4 BauGB). Sowohl im Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) als auch im Regionalplan

Donau-Wald (12) werden eine Vielzahl verschiedener fachlicher Vorgaben formuliert.

Einschlagig bei der Ausweisung von Wohngebieten kénnen im LEP 2023 insbesondere die Ziele
(Z) und Grundsatze (G) der Abschnitte 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen, 1.1.2
Nachhaltige Raumentwicklung, 1.1.3 Ressourcen schonen, 1.2.1 Raumlichen Wirkungen begegnen,
1.2.2 Abwanderung verhindern und 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen sein.

Ebenso die Punkte 3.1 Flachensparen, 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung und 3.3
Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot. Gleichlautende Ziele und Grundsétze finden sich

im Regionalplan 12 Donau-Wald.
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Flachennutzungsplan:

Das zu beplanende Gebiet wird im derzeitigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Innernzell als
Wohnbauflache, als Grinflache und als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Die Anderung des

Flachennutzungsplans mit Deckblattnummer 17 wird parallel durchgeftihrt und als Allgemeines

Wohngebiet WA dargestellt.
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STADTEBAULICHES KONZEPT

Siedlungsstruktur

"

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WA Zellerfeld II “ wird die bestehende
Siedlungsstruktur der Ortschaft Innernzell in stadtebaulich geordneter Weise sinnvoll erweitert und
nach Stdosten hin abgerundet. Die im Umgriff des Geltungsbereichs vorhandenen
stadtebaulichen Eigenarten werden durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
aufgenommen und im Rahmen der Erweiterung des Siedlungsgebietes der Ortschaft fortgefihrt.
Zugleich wird fur die weitere Entwicklung der Gemeinde Innernzell dringend benétigtes Bauland
geschaffen.

Das Gebiet kann vom Stden her Uber die vorhandene GemeindestraBe , Lusenweg “ erschlossen
werden, zur Landschaft im Osten hin entsteht ein mit Hecken eingegrtnter Ortsrand. Innerhalb
der Siedlung soll durch eine qualitédtvolle Durchgriinung und die Schaffung von &ffentlichen,
halboffentlichen und privaten Freiflachen die Aufenthaltsqualitat fur die Bewohner erhéht werden.
In einer dem landlichen Kontext angemessenen Bauweise soll durch die neue Siedlungsstruktur
die Identitat der Ortschaft Innernzell weiter gestarkt werden.

Durch die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sowie durch Ubernahme und Fortfihrung der
Kérnung und MaBstablichkeit der angrenzenden Siedlung , WA Zellerfeld Erweiterung | “ kann im
Rahmen der Bauleitplanung sichergestellt werden, dass sich die geplante Siedlungsstruktur im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes , WA Zellerfeld Il " wie selbstverstandlich in die Eigenart

der ndheren Umgebung einfugt.

Baustruktur

In weitgehend offener Bauweise wird die Baustruktur der im Norden und Westen angrenzenden
Bebauung aufgenommen und damit der Charakter einer dorflichen Wohnsiedlung fortgefihrt. Zur
Ausnutzung wirtschaftlicher Vorteile soll unter Bertcksichtigung der aktuell recht hohen Kosten
sowie der angespannten Auftragslage in der Bauwirtschaft zugleich die Maglichkeit der Errichtung
von kleinen Doppelhausern an der Grundstlcksgrenze angeboten werden kénnen. Aufgrund der
reduzierten ParzellengréBen bleiben die Einzelvolumen jedoch auch dann zurtckhaltend und

fugen sich gut in die landliche Baustruktur ein.
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Lediglich nordlich des Angers wird aufgrund des Zuschnitts der Grundsticksgrenzen, der positiven
Erfahrungen mit ahnlichen gemeindeeigenen Wohnformen sowie aus stadtebaulichen Grunden
eine Reihenhausbebauung vorgeschlagen. Damit soll erstens ein wertvoller Beitrag zum
flachenschonenden Umgang mit Bauland geleistet und zugleich der im Zuge des
demographischen  Wandels steigenden Nachfrage nach kleineren Eigentums- oder
Mietwohnungen Rechnung getragen werden. Durch eine z. B. gestaffelte Anordnung der
Einzelbaukdrper kann auch hier eine dem landlichen Umfeld gerecht werdende kleinteilige

Wirkung und dorfliche Gestaltung sichergestellt werden.

Parzellierung

Die vorgeschlagene und Uberwiegend recht kleinteilige Parzellierung der Grundsttcke innerhalb
des Geltungsbereiches fluhrt zu einer guten und bedarfsgerechten Ausnutzung der Flachen sowie
zur Reduzierung des Flachenverbrauchs und der damit einhergehenden Bodenversiegelung.
Durch die Ausweisung relativ kleiner Grundsttcke kénnen auBerdem die Anschaffungs- und
ErschlieBungskosten reduziert werden, wodurch den hohen Baukosten Rechnung getragen und
das nachgefragte Bauland fur junge ortsansassige Familien zur Verfigung gestellt werden kann.

Entsprechend der vorgeschlagenen Parzellierung kénnen im  Geltungsbereich — des
Bebauungsplanes insgesamt 14 Grundsticke ausgewiesen werden. Durch die Mdglichkeit der
Reihenhausbebauung im Bereich noérdlich der Wohnwegbiegung kénnten hierbei insgesamt
mindestens 20 Nutzungseinheiten errichtet und die vorhandene Nachfrage nach Wohnraum

mittel- bis langfristig und bedarfsgerecht gedeckt werden.

Die GrundstlcksgroBen von 5 Parzellen liegen dabei unter 600 m? und kénnen damit zu
verhaltnismalig geringen Grundstlckskosten erworben und den nicht so finanzstarken
Bevolkerungsteilen mit Wohnbaubedarf zur Verfligung gestellt werden. Weitere 4 Parzellen liegen
im mittleren Baugrundsticksbereich zwischen 600 m? und 800 m2. Die 5 groBeren Parzellen mit
einer GrundstucksgroBe von Uber 800 m2 ergeben sich aus dem Zuschnitt des Geltungsbereiches
in Verbindung mit der Topographie und liegen am Rand des Geltungsbereichs. Durch dieses
differenzierte Angebot soll eine angemessene soziale Durchmischung des neuen Baugebietes
erreicht werden. Mit der Festsetzung klar definierter und sowohl vom &ffentlichen StraBenraum als

auch von den ruckwartigen Gartenflachen deutlich abgesetzter Baugrenzen soll ein
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flachensparender Umgang mit dem verfigbaren Bauland, eine moglichst kompakte Bebauung
und damit eine hohere Dichte in Verbindung mit qualitativ hochwertigen Freiflachen erreicht

werden.

.3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

3.1 LAGE

Die Gemeinde Innernzell liegt im Regierungsbezirk Niederbayern im Bayerischen Wald. Der
Hauptort Innernzell liegt an der B 533 rund 23 km von der Bundesautobahn A 3 (Ausfahrt

Hengersberg) und ist etwa 14 km westlich von Grafenau und 28 km 6stlich von Deggendorf
entfernt. Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Innernzell betragt 1.562 Einwohner zum Stand

30.09.2024.

In der naturraumlichen Gliederung des Bayerischen Waldes gehort der Landschaftsraum zur
Region , Donau-Wald". Die Ortschaft Innernzell liegt auf einer Hohe von rund 636 Metern U.
NHN. Das Gemeindegebiet erstreckt sich Uber insgesamt 22,12 km2 bei einer mittleren
Bevolkerungsdichte von 71 Einwohnern pro km? und steigt nach Suden hin kontinuierlich an.
Neben dem Hauptort Innernzell besteht die Gemeinde aus insgesamt 18 Ortsteilen und ist in die

Gemarkungen Gmund, Hilgenreith und Innernzell gegliedert.

Der geplante Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans mit Deckblattnummer 17
. WA Zellerfeld Il “ liegt im sudostlichen Randbereich des von Innernzell und schliel3t im Stdosten
unmittelbar an das bestehende Siedlungsgebiet ,WA Zellerfeld Erweiterung | “ an. Die
Grundstticke mit den Flurnummer FI.-Nr. 3009, 3016, 3016/2, 3017, 3017/5 (jeweils: Gemarkung
Innernzell) sowie eine Teilflache des Grundstickes mit der Flurnummer FI.-Nr. 5436 (Gemarkung
Innernzell)  bilden den raumlichen  Geltungsbereich des Flachennutzungsplans — mit
Deckblattnummer 17 , WA Zellerfeld Il “. Die Gesamtflache des rédumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes betragt ca. 14.500 m2.

Im geplanten Geltungsbereich fallt das Gelande von Studen nach Norden von 641 m U. NHN auf

rund 628 m U. NHN um rund 13 m ab und eréffnet einen Ausblick auf die nordostlichen Berg- und
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HUgelketten des Bayerischen Waldes. Im Norden und Westen grenzt der Geltungsbereich an das
Gebiet des bestehenden Bebauungsplanes , WA Zellerfeld Erweiterung | “, im Osten an
landwirtschaftliche Flachen und im Suden an den Lusenweg mit anschlieBender
landwirtschaftlicher Flache. Die ErschlieBung erfolgt Uber das bestehende Baugebiet , WA
Zellerfeld Erweiterung | “ bzw. Uber die Weiterfihrung des Lusenwegs und kann als gesichert

angesehen werden.

3.2 ERSCHLIESSUNG

VerkehrserschlieBung
Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Kreisstrale FRG 28

"

,ZellerbergstraBe “ Uber die bestehende GemeindestraBe ,Lusenweg “ im Suden bzw.

Sudwesten des geplanten Baugebietes.

Der neue Wohnweg zu internen ErschlieBung des Planungsgebietes zweigt nordlich vom
,Lusenweg “ab und wird im Bogen westlich von Stden nach Norden und im Osten wieder zurtick
zum ,Lusenweg " durch die Siedlung gefthrt. Mit Blick auf ¢kologische und 6konomische
Gesichtspunkte ist zur Reduzierung des asphaltierten StraBenquerschnitts kunftig auch eine
Einbahnstralenregelung denkbar. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung sowie unter
Berucksichtigung der Erfordernisse der Abfallbeseitigung, des winterlichen Raumdienstes usw.
sowie evtl. moglicher Erweiterungsbedarfe in der Zukunft wurde eine ErschlieBung mit

Wendehammer bewusst ausgeschlossen.

An der nordlichen StralBenbiegung des Wohnweges entsteht als Aufweitung mit beigeordneter
offentlicher Grinflache eine Art Anger als Siedlungsmitte. Im Bereich des Angers soll auf eine
Asphaltierung des Wohnweges nach Maglichkeit verzichtet und ein sickerféahiger Pflasterbelag in

der erforderlichen Breite ausgefuhrt werden.

Zur fuBlaufigen Verbindung mit der bestehenden Wohnsiedlung , WA Zellerfeld Erweiterung | “
fuhrt vom Anger aus ein FuBweg nach Westen zum ,Rachelweg “. Die Verbindung des neuen mit
dem bestehenden Baugebiet erfolgt hier in der Auspragung einer ¢ffentlichen Grunflache, wo sich
ein weiterer FuBweg zur inneren Durchwegung des neuen Baugebietes entlang der westlichen

Grenze des Geltungsbereiches nach Suden hin bis zum ,Lusenweg " fortsetzt, der auch als
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Wirtschaftsweg fur die zu beiden Seiten dieses FuBweges liegenden Gartengrundstlicke genutzt
werden kann. Die FuBwege sollen moglichst versicherungsfahig angelegt und nicht asphaltiert

werden.

Die Aufenthaltsqualitat im Bereich der fuBlaufigen Durchwegung sowie die Gestaltqualitat des
siedlungsinternen Wohnweges sollen durch die Staffelung von 6ffentlichen, halboffentlichen und
privaten Freirdumen sowie durch die Anordnung eines den ortlichen Gegebenheiten

entsprechenden Begleitgruns gesteigert werden.

Abwasserentsorgung

Die Kanalisation zur Abwasserbeseitigung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll an das
Kanalisationsnetz des bestehenden Baugebietes , WA Zellerfeld Erweiterung | “ angeschlossen
werden. Das Schmutzwasser sowie das Oberflachenwasser aus der 6ffentlichen
StraBenentwasserung werden im bestehenden Trennsystem der 6ffentlichen Kanalisation in die
Klaranlage der Gemeinde Innernzell bzw. in geeignete Rlckhalteeinrichtungen eingeleitet. Die
Verfugbarkeit der entsprechend erforderlichen Kapazitaten bzw. Ruckhaltevolumen ist durch die

Gemeinde zu gewahrleisten.

Niederschlagswasser-/Oberflachenwasserentsorgung

Das auf den privaten Grundsticken anfallende Niederschlagswasser aus den Dachflachen ist
mittels geeigneter Ruckhaltevorrichtungen (z. B. Regenwasserzisternen) auf den jeweiligen
Grundstlcken zu sammeln und kann zur Verwendung im Garten oder als Brauchwasser fur
Toiletten usw. benutzt werden. Es ist je Wohneinheit ein standiges Ruickhaltevolumen von
mindestens 5.000 Liter bzw. 5 m3 nachzuweisen. Der Uberlauf der Sammeleinrichtung fir das
Niederschlagswasser ist an das Trennsystem der 6ffentlichen Kanalisation der Gemeinde Innernzell

anzuschlieBen.

Die Einleitung von Oberflachenwasser aus versiegelten Flachen auf den privaten Grundsticken wie
Zufahrten, Zugangen, Terrassen usw. in die offentlichen StraBenentwésserungsanlagen der
Gemeinde Innernzell ist nicht zuldssig. Das auf den privaten Grundsticken anfallende
Oberflachenwasser ist in geeigneten Schachten zu sammeln bzw. auf den jeweiligen Grundsttcken

zu versickern.
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Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse besteht bei Starkregenereignissen die Gefahr von wild
abflieBendem Oberflachenwasser. Gebaude, AuBenanlagen und neue Wege/ Zufahrten sind so
zu planen, dass eine Schadigung von Bebauung durch wild abflieBendes Oberflachenwasser

auszuschlieBen ist. Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn, sich dagegen abzusichern.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluss des Planungsgebietes an die gemeindliche
Wasserversorgung. Die Leitungsfuhrung zur internen Versorgung des Siedlungsgebietes , WA
Zellerfeld Il “ soll gebtindelt im straBenbegleitenden Grunstreifen (Schotterrasen) erfolgen. Der
Anschluss an das Trinkwassernetz der Gemeinde Innernzell ist Uber das bestehende Baugebiet

, WA Zellerfeld Erweiterung | “ sichergestellt.

Telekommunikationsnetz

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz (Glasfaser) erfolgt Gber die Deutsche Telekom
AG. Ein Ubergabepunkt ist im Bereich , Doblweg “ vorhanden. Die Leitungsfihrung zur internen
Versorgung des Siedlungsgebietes , WA Zellerfeld Il “ soll im straBenbegleitenden Grunstreifen
(Schotterrasen) gefuhrt werden. Die Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen ist

damit sichergestellt.

Stromversorgung

Der Anschluss an das 6ffentliche Stromnetz erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH. Ein
Anschlusspunkt mit Niederspannungsverteilerkasten ist im Bereich der Einmtndung des
,Lusenweges “inden ,Doblweg " vorhanden. Die Leitungsfihrung zur internen Versorgung des
Siedlungsgebietes , WA Zellerfeld Il “ soll im straBenbegleitenden Grunstreifen (Schotterrasen)

gefuhrt werden. Die Strom- und Energieversorgung ist damit sichergestellt.

Mullbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt auf Landkreisebene tUber die ZAW DonauWald. Die Schleppkurven
und Wenderadien von dreiachsigen Mull-/Abfallentsorgungsfahrzeugen sind in der vorliegenden

Planung des Wohnweges bereits bertcksichtigt. Aufstellplatze fur Abfallbehalter in geeigneter
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GroBe und Lage werden entlang des neuen Wohnweges vorgesehen. Die Abfallentsorgung kann

damit als gesichert betrachtet werden.

Brandschutz

Um im gesamten Planungsgebiet die standige Verfugbarkeit der erforderlichen
Loschwassermengen sicherzustellen, sind bei der Planung und Ausfhrung der zentralen
Wasserversorgungsanlage die Technischen Regeln W 405 , Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung “ und W 331 des DVGW zu beachten. Die Rohre und
Leitungen zur internen Loschwasserversorgung des Siedlungsgebietes , WA Zellerfeld Il “ sollen
im straBenbegleitenden Grunstreifen (Schotterrasen) geftihrt werden. In Rucksprache mit dem
Kreisbrandrat des Landkreises Freyung-Grafenau und der ortlichen Feuerwehr sind entsprechende
Loschwasserentnahmestellen zu planen und im erforderlichen Umfang zur Verfligung zu stellen.
Die Versorgung mit Léschwasser ist durch den Anschluss an das Trinkwassernetz der Gemeinde

| "

Innernzell Gber das bestehende Baugebiet , WA Zellerfeld Erweiterung | “ sichergestellt.

3.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Aufgrund der vorliegenden Gegebenheiten ist kein Larmgutachten notwendig. Das Plangebiet
wird im Anschluss an ein bereits bestehendes WA platziert, dadurch fuhrt die Bebauung durch das

Vorhandensein dieses WA zu keiner Verschlechterung der Situation.

Landwirtschaft

In unmittelbarer Umgebung muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen, wie z.B.
Geruch, Larm usw., auch am Wochenende, Feiertagen und zu Nachtzeiten gerechnet werden und
sind aufgrund des Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen. Eine
ordnungsgemaBe und ortsubliche Bewirtschaftung benachbarter Flachen muss uneingeschrankt
maoglich sein. Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsticken mindestens die gesetzlichen
Grenzabstande einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbaumen sollte im Grenzbereich
zu landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden. Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betrieb
hat eine Entfernung von max. 370 m zum geplanten Geltungsbereich, eine Beeintrachtigung durch

diese Hofstelle ist nicht gegeben.
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Industrie-/Gewerbelarm
In unmittelbarer Nahe befinden sich keine grél3eren Betriebe, die Larm verursachen kénnten. Die

nachstgroBeren Betriebe befinden sich in ca. 225 m.

Sport-/Freizeitldrm aus sozialen Anlagen
In unmittelbarer Nahe befinden sich keine Sport- oder Freizeitanlagen, die Larm verursachen

kdnnten.

.4 TEXTLICHE HINWEISE

4.1 Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern
Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der Meldepflicht

an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehorde am
Landratsamt Freyung-Grafenau gem. Art. 8 Abs. Tund 2 DschG unterliegen. Diese

Bestimmungen lauten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzdglich der
unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den

Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.

1.4.2  Der Verlauf des Urgelandes

Der Verlauf des Urgelandes und die Gelandeveranderungen sind im Eingabeplan darzustellen.
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4.3 Abfallstoffe
Abfallstoffe sind in dichten Abfallbehaltern bis zur Abfuhr durch den AWV zwischenzulagern.

4.4 Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind —wenn maoglich — unter
offentlichen Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstéande
nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen
sind unter Bertcksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen

und zu verlegen.

4.5 Bodenbearbeitung / Schutz des Oberbodens
Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grinflachen benétigt, zur
Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3). Der abzufahrende Boden ist ordnungsgemal? zu

deponieren.

4.6 Energieversorgung

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustandigen
Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren. Das , Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen “, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Der Beginn aller
Baumalnahmen, dazu gehort auch das Pflanzen von Baumen und Strauchern, ist dem

zustandigen E.ON-Kundencenter rechtzeitig zu melden.

Es durfen als Kabelhausanschlusse nur markttbliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar

gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

4.7 Brandschutz
Loschwasserentnahmestellen in Form von Hydranten sind in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet

verflgbar.
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4.8  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Mit Ricksicht auf den gemal3 § la Abs. 2 Satz 11. Halbsatz BauGB erforderlichen sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden wird empfohlen die Lange der Garagenzufahrten

auf max. 6,50 m zu beschranken.

Allgemeiner Hinweis

Alle genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Innernzell
zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Sie sind beim
Deutschen Patentamt archivmalig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH in Berlin

zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin).

.5  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Bebauungsplan

.6 VERFAHREN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Bebauungsplan

Anlagen:

Anlage T:

Umweltbericht mit Alternativenbetrachtung TeamUmweltLandschaft vom 21.05.2025
Anlage 2:

Bestandsplan und Eingriffsregelung TeamUmweltLandschaft vom 21.05.2025
Anlage 3:

Externer Ausgleich Bestandsplan TeamUmweltLandschaft vom 21.05.2025

Anlage 4.

Externer Ausgleich MaBnahmenplan TeamUmweltLandschaft vom 21.05.2025
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