Festlegungssatzung
des Marktes Fiirstenzell
fiir den Ortsteil Kleingern

vom 28.04.2006

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in
Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung filr den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26. Juli 2004 (GVBL. S. 272) erlasst der Markt Fiirstenzell folgende
Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des réumlichen Geltungsbereichs dieser Satzung fir den Ortsteil
Kleingern ergeben sich aus dem beigeflgten Lageplan MaRstab 1 : 1.000 (Anlage 1),
der Bestandteil dieser Satzung ist.

§ 2 Rechtswirkungen

Innerhalb  des rdumlichen Geltungsbereiches nach § 1 richtet sich die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

§ 3 Bestimmungen iiber die Zuldssigkeit

1. Art der baulichen Nutzung:
Dorfgebiet (MD) § 5 BauNVO

2. Mag der baulichen Nutzung:
Grundftachenzahl (GRZ) 0,35

3. Bauweise:
3.1 Offene Bauweise
3.2 Einzelhausbebauung mit max. 2 Wohneinheiten (WE) je Gebaude

4.  Gestaltung der neu zu errichtenden Wohngebaude (Art. 91 BayBO):
4.1 Bautyp:
- Zulassige Vollgeschosse max. |l
- Zulassige Wandhéhe max. 6,5 m
Die Wandhohe bemisst sich vom Urgeldnde bis zum Schnittpunkt der
Aufienwand mit der Dachhaut.
- Das Verhéltnis von Lénge zu Breite des Gebaudes darf 1,3 bis 1,2 : 1 nicht
unterschreiten.
- Dachform: Sattel- und Walmdach, Firstrichtung zwingend parallel zur
Langsseite des Geb&udes

4.2 Dachgaupen:
Dachgaupen zulassig ab einer Dachneigung von mind. 30° des Hauptdaches,
jedoch max. 2 Stuck pro Dachflache mit einer Einzelgrée von max. 2 m?
Ansichtsflache. Abstand der Dachgaupen vom Ortgang mind. 2 m.
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Bauweise:
Fallt das Gelénde mehr als 1,50 m am Gebaude, gemessen in der Falliinie des
Hanges, so ist ein Hanghaus zu errichten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die in der Anlage 2 enthalten Aussagen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung sowie die dazugehérige zeichnerische Darstellung der
Ausgleichsflachen (Anlage 2 a) sind Bestandteil dieser Satzung.

Schutz des Oberbodens

Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende Mafinahmen zu treffen:
vor Baubeginn Abschieben des Oberbodens in seiner ganzen Starke; Aufsetzen
in Mieten von max. 3,0 m Basisbreite und 1,5 m Hohe. Ansaat mit Leguminosen
oder Weidelgras bis zur Wiederverwendung.

Mafnahmen zur Beschrénkung der Bodenversiegelung
Steliplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

Auflagen und Hinweise

E.ON Bayern AG:

Innerhalb des Planbereiches befindet sich eine 20-kV-Mittelspannungs-
Freileitung. Der Schutzzonenbereich betragt in der Regel beiderseits je 8,0 m
zur Leitungsachse. Aufgrund grofierer Mastabsténde kénnen gegebenenfalls
auch breitere Schutzzonenbereiche notwendig sein.

Innerhatb  des Schutzzonenbereiches von Freileitungen besteht eine
Baubeschrankung. Planungsvorhaben innerhalb des Schutzzonenbereiches
sind mit dem Kundencenter Vilshofen abzustimmen.

Bei Anpflanzungen innerhalb des Schutzzonenbereiches der Freileitung durfen
nur Geholze mit einer maximalen Aufwuchshthe von 2,5 m ist angepflanzt
werden.

Kreisstrallenverwaltung:

Der von der Kreisstrale auf das nachstliegende Gebdude wirkende
Verkehrslarm kann die gem. DIN 18005 anzustrebenden  schalltechnischen
Orientierungswerte” Uberschreiten. Sie sind daher bei den einzelnen
Bauvorhaben zu berlcksichtigen und mit detaillierten Larmberechnungen
nachzuweisen.

Aulierhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrten (freie Strecke) sind entlang der KreisstraRen die
Anbaubeschrankungen bis zu einer Entfernung von 15 m, gemessen vom
aufleren Fahrbahnrand zu beachten.

Von der Anbaubeschrankung sind alle baulichen Aniagen, einschlieilich
Verkehrsflachen, Stellplatze, Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren
Umfangs, Stitzmauern etc. betroffen.

Die Bauflachen sind Uber die bestehenden Einmindungen der
Gemeindestrallen oder die bestehenden Zufahrten an die KreisstraRe zu
erschliellen. Einzelne Privatzufahrten entlang der freien Strecke der KreisstraRe
kénnen aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Gberortlichen Verkehrs
nicht zugelassen werden.

Die  erforderlichen Sichtdreiecke bei offentlichen  Kreuzungen und
Einmlndungen von offentlichen Straen sind von sichtbehindemden Anlagen
aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die
Fahrbahnoberflache der Kreisstralle ragen.

Einzelne Bdume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhaib
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der Sichtfelder mdglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht
verdecken.

Sichtfelder von 85 m beiderseits im Zuge der KreisstraRe sowie 3 m im Zuge
der einmindenden Strale bzw. Zufahrt sind freizuhalten.

Bei Anpflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 4,5 m vom
befestigten Fahrbahnrand der KreisstraRe einzuhalten.

Abwasser und Oberfidachenwasser aller Art darf von Bauflachen nicht auf den
StraBengrund der KreisstraBe abgeleitet werden. Der Abfluss des
Stral’enoberflachenwassers der KreisstraRe darf nicht behindert werden. Eine
evtl. erforderliche Anderung oder Erweiterung der
StraBenentwasserungsanlagen ist mit der KreisstraRenverwaltung und dem
Wasserwirtschaftsamt rechtzeitig abzustimmen.

Wasserwirtschaftsamt Passau

Wenig bzw. normal verschmutztes Niederschlagswasser von befestigten
Flachen (Déacher, Strallen etc.) ist moglichst iiber Regenwassermulden bzw. -
graben bzw. Béschungen breitflachig zu versickern.

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten
Dachflachen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v. g.
Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden.

Um den Anfall von Oberfiichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu

fordern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden daneben folgende

Malinahmen empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Begrenzung der neu zu versiegeinden Verkehrsflachen aus das unbedingt
notwendige Mal3

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen
Belagen

- Dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

§ 4 inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Furstenzell, 28.04.2006

1. Biirgermeister




Begriindung und Erlauterung
Festlegungssatzung
des Marktes Fiirstenzell
fiir den Ortsteil Kleingern

Der Ortsteil Kleingern stellt einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil dar. Durch
die Festlegungssaizung werden bebaute Bereiche im AuBRenbereich als im
Zusammenhang bebaute Ortsteile festgelegt.

Gleichzeitig mit dem Erlal der Satzung wird der Flachennutzungsplan durch
Deckblatt Nr. 31 entsprechend geéndert und der Geltungsbereich der Satzung als
Dorfgebiet (MD, § 1 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) dargestellt.

Durch die Darstellung im Flachennutzungsplan und den Festsetzungen durch die
Festlegungssatzung wird eine geordnete stidtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Es ist nicht zu erwarten, dall der Satzungserla sich nachteilig auf die persénlichen
Lebensumstande der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken
wird.

Flrstenzell, 28.04.2006

MARKT FURSTENZELL

il
Lehner
1. Blrgermeister
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Anlage 2

Landschaft + Plan » Pagsau, Am Burgberg 17, 94127 Neuburg/inn, Tel.. 0 85 07/922 052 Fax 0 85 07/922 054

Grinordnung/Eingriffsregelung zur Festlegungssatzung
Kleingern, Markt Fiirstenzell

1 Bestandsaufnahme
Topographie

Das geplante Dorfgebiet liegt auf einem sich von Nordwest nach Siidost erstreckenden,
breiten Hoéhenricken, der die Wasserscheide zwischen dem Wassereinzugsgebiet der
Donau und dem des inns bildet. Wahrend die nach Westen abfallenden Hénge in etwa
nur mittel geneigt sind, fallen die nach Nordosten gehenden Hange steil und markant
zum Neuburger Wald ab. Hier haben sich die Quelibdche des Steppacher Baches tief
eingeschnitten.

Die gesamte Bebauung von Kleingern ist auf den eigentlichen Riicken beschrinkt.

Vegetation/Kleinstrukturen

Die Vegetation innerhalb der Erweiterung des Geltungsbereiches der Satzung wird weit
gehend durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt: sehr artenarmes
Intensivgriinland (mit WeiRklee, Léwenzahn, Wiesen-Fuchsschwanz, Knéulgras und
Kriechendem Hahnenful) oder Ackernutzung. Nur der Nordteil der westlichen
Erweiterungsfldche wird von einer kndulgrasreichen Wiesenbrache eingenommen, die
Teil einer Streuobstwiese ist. Die Streuobstbdume selbst stehen allerdings auflerhalb
des Geitungsbereiches. Es handelt sich um mehrere aite Kirsch- und Apfelbdume mit
Baumhohlen.

Kleinstrukturen sind nur entlang der bestehenden Hauser als Hecken und Obstbiume
vorhanden.

Fauna

Faunistische Nachweise liegen fur das Gebiet nicht vor. Aufgrund ihrer Baumhéhlen
weisen die Obstbdume im Nordwesten einen naturschutzfachlich hohen Wert fir
Spechte, Fledermduse und Kleinsauger auf.

Das dulerst artenarme Griinland und die Ackerflichen weisen fur die Tierwelt nur
geringe Lebensmdglichkeiten auf.

Schutzgebiete

Schutzgebiete und -objekte werden von der Planung nicht beriihrt. Im Nordosten, ca.
100 m von Kleingern entfernt wurde das Biotop Nr. 7446-27 (Laubwald) kartiert.
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Standort

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung liegen keine FlieBgewidsser oder
Quellen. Der geologische Untergrund wird von tertidrem Molassematerial gebildet, aus
dem sich der Bodentyp Braunerde entwickelt hat. In Bezug auf das Lokalklima kommt
den geplanten zusatzlichen Baufldchen Bedeutung als Kaltluftentstehungsflachen zu.

Orts- und Landschaftsbild

Das Landschafts- und Ortsbild der Siedlung Kleingern wird sowohl durch ortstypische
landwirtschaftliche Anwesen als auch &ltere und neuere Wohnbebauung mit stark
gegensatzlichen Baustilen bestimmt. Hervorzuheben sind die durch Obstwiesen mit
markanten alten Baumen harmonisch eingebundenen Hofstellen. Bis auf die erst kiirzlich
errichteten Wohngeb&ude weisen fast alle Grundstiicke eine uibliche Garteneingriinung
auf.

Aufgrund der Hohenlage bestehen von Kleingern aus weite Sichtbeziehungen ins
Umland: nach Norden {ber den Neuburger Wald bis nach Sperrwies sowie (ber das
Tertiarhigelland des siidlichen Gemeindegebietes.

2 Bewertung

Die zur weiteren Bebauung vorgesehene Erweiterungsfliche der Satzung besitzt
aufgrund ihrer Ausstattung mit Ackern und Intensivgriinland nur eine geringe Bedeutung
fur den Arten- und Biotopschutz.

Dem angrenzenden Streuobstwiesenrest mit alten Obstbdumen im Westen kommt eine
hohe Bedeutung fur die Vogelwelt und fiir Kleintiere zu.

3 Ausgleichspflichtigkeit nach dem BauGB

Nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 2 besteht fiir Entwicklungssatzungen und deren Anderungen
keine Ausgleichspflicht, wenn das Gebiet bereits im Flachennutzungspian dargestelit ist.
Da dies jedoch nicht der Fall ist, ist fiir den Erweiterungsbereich der Satzung von 0,8 ha
ein Ausgleich zu erbringen.
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4 Darstellung von EingriffKompensationskonzept

Eingriff
Folgende Auswirkungen werden durch die Bebauung verursacht;

» Versiegelung des Bodens durch Gebdude, Nebengebdude und ev.
ErschlieBungswege. Neben kleinklimatischen Anderungen (geringere Verdunstung,
gréRere Erwdrmung) ergeben sich daraus héhere Oberflichenabfiiisse.

e Ev. Veranderung der Oberflachengestalt durch Abgrabung und Aufschiittung flr
Gebédude. Da die Flachen weitgehend eben sind, handelt es sich dabei um
geringfugige Eingriffe.

Bilanzierung

Der Bewertung von Eingriff und notwendiger Kompensationsflache wird der “Leitfaden”
zur Eingriffsregelung in  Bauleitplanverfahren (Bayerisches Staatsministerium  fur
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003) zu Grunde gelegt.

Nach dem Leitfaden entspricht das Dorfgebiet dem Typ B mit geringem
Versiegelungsgrad (GRZ 3,5). Der anzusetzende Kompensationsfaktor bewegt sich hier
zwischen 0,2 und 0,5 in Bezug auf die Eingriffsflache. Aufgrund der aufgefithrten
Vermeidungsmafinahmen kann ein Ausgleichsfaktor von 0,2 gewahlt werden.

Nutzung/Bestand Bedeutung des Grole Ausgleichs- | Ausgleichs-
Gebietes faktor bedarf
fiir Natur und
Landschaft
Acker und intensivgrinland Gering ca. 8.000 m? 0.2 1.600m?

MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -verringerung

+ Befestigung der Stellplatze und Zufahrten nur mit wasserdurchlissigen Materialien
+ Geringe Grundflachenzahi
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AusgleichsmaRnahmen

Die Ausgteichsfiichen werden ortsnah innerhalb des Erweiterungsbereiches der Satzung
festgesetzt. Ziel ist es, die vorhandenen Streuobstwiesen in ihren Funktionen zu
erganzen und neue lLebensraume flr die typische Tier- und Pflanzenwelt (Brutvégel,
Insekten und Kleinsduger) von landlichen Siedlungen zu schaffen. Gleichzeitig wird
damit die kinftige Bebauung in die Landschaft eingebunden. Folgende
Ausgleichsmafinahme ist daher vorgesehen:

. Anlage von extensiv genutzten Streuobstwiesen mit Hochstamm-Obstbdumen

Im Ubergangsbereich Grundstiick - freie Landschaft sollen ortstypische Streuobstwiesen
entwickelt werden. Auf den Ackerflachen soll dazu eine Glatthafermischung mit Saatgut
heimischer Herkunft (Bezugsquelle z.B. Mayer Griinlandsaat GmbH, Plattling) angesit
werden. Das bereits vorhandene Grinland ist durch extensive Bewirtschaftung ohne
Diungung auszuhagern.

Die Streuobstwiesen sind extensiv zu pflegen (hdchstens zweimalige Mahd pro Jahr,
Mitte Juni und Anfang September), keine Dungung, kein Einsatz von Pestiziden, damit
sich ein artenreicher Wiesenbestand mit hohem Blitenanteil entwickeln kann.

Die im Lageplan dargesteilten Ausgleichsflichen kénnen bei Bedarf entlang der
Grundstiicksgrenzen verschoben werden.
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Anlage:

1. Glatthaferwiesenmischung:

(Festuca rubra ,Commutata" Horstiger Rotschwingel 30 %
Anthoxanthum adoratum Ruchgras 73 %
Arrhenatherum elatius Glatthafer 10,4 %
Cynosurus cristatus Kammgras 49 %
Festuca pratensis Wiesenschwingel 243 %
Poa pratensis ,Balin” Wiesenrispe 24 %
Trisetum flavescens Goldhafer 49 %
Achillea mitiefolium Wiesen-Schafgarbe 0,6 %
Plantago lanceolata Spitzwegerich 10,1 %
Daucus carota Wilde Méhre 51 %

2. Obstbdume, H2 x v, 0.B., 8-10

Fur das Gebiet empfehlenswerte Obstsorten sind z.B.:
{s. auch Liste der Gartenfachberatung L.RA Passau)

Apfelsorten: Beutelsbacher Rambour Jakob Fischer
Jakob Fischer Apfel aus Croncels
Geflarmmter Kardinal
Kaiser Alexander
Roter Sternrenette
Bitterfelder Samling
Grofier Bohnapfel
Kaiser Wilhelm

Birnensorten Conference
Salzburger (Mostbirne)
Stuttgarter Gaithirtle (Mostbirne)
Kirschen .Burlat’ (Frithkirsche)
Walnuss

Fﬁrstenzell, 28.04.2006

MARKT FURSTENZELL
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Bekanntmachungsvermerk:

Der Erlal der Festlegungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fur den
Ortsteil Kleingern wurde ortslblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am § 2 i &5
bekannt gemacht. '

Furstenzell, 28.04.2006
MARKT FURSTENZELL
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1. Blrgermeister
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