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1. VERFAHRENSBLATT

BEBAUUNGSPLAN WA ERWEITERUNG SATTLERBERG
mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN

GEMETINDE MARKT ORTENRB URG

Aufstellungsbeschluss 18.11. 2015

Frihzeitige Beteiligung § 3 Abs. 1 02.05.2016-10.06.2016

Beteiligung Tréger 6B § 4 Abs. 1 02.05.2016-10.06.2016

ARbwdgung / Billigung 23.06.2016
Auslegungsbeschluss 23.06.2016
Auslegung § 3 abs. 2 10.08.2016-12.09.2016
Beteiligung Trager 6B § 4 Abs. 2 10.08.2016-12.09.2016
Abwagung 15.09.2016
Satzungsbeschluss 15.09.2016

Markt Ortenburg, den 2 k. OKT. 20?5

1. Burdedliéister

Stefan Lang

ortslUblich bekannt gemacht am 2 A OK[ ZU?B
durch Anschlag an der, Amtstafel,
Abgenommen am &

Markt Ortenburg,2 4, OKT. 2075

1. Blrgermeister
Stefan Lang




2. AUSSCHNITT AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE
M1 : 25 000
L 7445 Ortenburg
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3. AUSSCHNITT AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
M1 : 5 000
FLACHENNUTZUNGSPLAN vom 09.03.1995
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4. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG

Der Markt Ortenburg verfiligt derzeit nur mehr Uber wenige freie
Baugrundsticke fir Wohnbebauung. Der Markt Ortenburg verfolgt das
Konzept zur Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken im Umfeld des Ortskerns
um Ortenburg und tragt zur Deckung des Bedarfs bei. Eine

kleine Baugebietsl®dsung in unterschiedlichen Ortsteilen deckt die
Nachfragen junger Familien und Zuziligler Gebietsnah ab.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Passau, Abteilung Stddtebau, wurde
als sinnvolle Erweiterung der gemeindlichen Wohnbebauung der
"Sattlerberg" ermittelt. Dieser Bebauungsbereich schlieBt

an das Baugebiet "Sattlerberg" an.

5. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Zielsetzungen der Landesplanung wird mit der Planung Rechnung
getragen. Der Grundsatz des ,Fldchensparens™ wurde im Zuge der Planung
bertcksichtigt. Eine dichtere Bauweise ist aus topografischen Griinden
nicht sinnvoll. Zudem sprechen auch landschaftspflegerische

Aspekte gegen eine ,kleinteiligere™ Parzellierung (u.a.
erhaltenswiirdige Feldgehdlze am siidwestlichen, westlichen und
nordwestlichen Baugebietsrand).

6. KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek. v. 24.6.1974-MABL S 467)
besteht nicht.

7. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan
der Marktgemeinde Ortenburg vom 09.03.1995 entwickelt.

8. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

8.1 Lage und GroBe
Das Wohngebiet liegt etwa 800 m sidéstlich des Marktes.
Der Bebauungsplan umfasst eine Fl&che von etwa 0,94 ha.
8.2 Topographische Verhdltnisse
Das Gelande ist topographisch bewegt. Um qualifizierte Geladnde-
vorgaben zu erméglichen, wurde eine Gel&dndeaufnahme durchgefihrt.
8.3 Bewertung der angrenzenden Bereiche, vorhandene Bausubstanz.
Im Norden grenzt eine Waldfldche an, ansonsten ist das Wohngebiet von
weiteren Wohngebieten umschlossen.
8.4 Grundstilickeigentumsverhaltnisse
Die Grundstlicke (Fl.-Nr. 830) des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes befinden sich im gemeindlichen Eigentum.



9. PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN

9.1

Art und Mab der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)
GRZ 0, 3 GFZ 0,6

Gemeinbedarf
entfallt

Sport- und Spielanlagen
entfallt

Sondernutzungen
entfallt

Verkehr

.1 Ubersrtlicher Verkehr

entfallt

.2 Ortlicher Verkehr

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt durch Weiterfiihren
einer ErschlieBungsstraBe zu den bestehenden Baugebieten.

.3 Schienenverkehr

entfallt

.4 Personennahverkehr

Es besteht eine ¢ffentliche Buslinie Passau-Vilshofen-
Deggendorf. Diese Buslinie f&hrt den Kern des Marktes an.

Versorgung

.1 Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird von der
gemeindlichen zentralen Wasserversorgung sichergestellt.

.2 Loschwasser

Die Versorgung wird iiber das Wasserversorgungsnetz
abgedeckt. Die DVGW-Arbeitsblatter W 405 sowie W 311 sind zu
beachten.

.3 Elektroversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Energieversorgung

Bayernwerk AG und ist gesichert. Hierzu wird ein Ortsnetz Hauptkabel

zwischen Parzelle 4 und 5 verlegt.

.4 Gasversorgung

Die Versorgung wird durch die Energienetz Bayern GmbH gesichert.

.5 Fernwarme

entfallt

.6 Telekommunikation, Breitband

Das Gebiet wird versorgt, Gebidude und Einrichtungen sind nicht
vorgesehen.

Entsorgung

-1 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung des
Schmutzwassers erfolgt ilber die &ffentliche Kanalisation zur
gemeindlichen Klaranlage.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers aus dem
zwischengeschalteten Riickhaltebehidlter erfolgt gedrosselt in die
bestehende RW-Kanalisation B DN300 in der OrtsstraBe Kreppe,

Fl.-Nr.: 830/4 (Revisionsschacht KREOO040R, in unmittelbarer Nihe zum

Behdlter). Der RW-Kanal miindet an der Einleitungsstelle E26 in die
Wolfach.



9.7.2 Wasserentsorgung, Wasserriickhaltung

9.10.

Um die Rickhaltung des Regenwassers im Gebiet zu férdern und

die Kanalisation zu entlasten, wird den Bauherren empfohlen,

das Regenwasser soweit wie méglich auf den Grundstiickeh (ohne
Gefahr fiir die Unterlieger) selbst zu versickern sowie
Regenwasserzisternen einzubauen.

Ebenfalls um den Wasserriickhalt bzw. die Versickerung des
anfallenden Regenwassers zu fordern und die Versiegelung des Bodens
zu mindern, scllen die privaten Zufahrten mit wasserdurchl&assigen
Materialien ausgebildet werden.

Abfallbeseitigung

Die Millabfuhr wird durch den Zweckverband Abfallbeseitigung
Donau/Wald sichergestellt. Die Sackstrafe kann nicht durch 3-achsige
Millsammelfahrzeuge befahren werden. Demzufolge sind die
Abfallbehdlter an der Einmiindung zur SackstraBe bereitzustellen.
Hierzu wird ein geeigneter Sammelstellplatz an der OrtstraBe
Sattlerberg (Ostgrenze Flurstiick 241/4, Anwesen Sattlerberg 1)
geschaffen und gekennzeichnet.

Grunfléchen
Werden qualifiziert beplant.

Wasserwirtschaft

Wasserfldchen

entfdllt

Hochwasser

entfallt

Grundwasser

entfallt

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind im Planungsbereich nicht vorhanden.
Wasserversorgung

Sichergestellt durch die zentrale Wasserversorgung der Marktgemeinde
Ortenburg (siehe auch 9.6.1).

Landwirtschaft und Wald

9.10.1 Landwirtschaft

9,12,

Aus Sicht der landwirtschaftlichen Belange steht der
vorgesehenen GebietserschlieBung sicher nichts im Wege.
Eine entsprechende notwendige Eingriinung ist vorgesehen.
Wald

Siehe Textliche Festsetzungen 0.4.8.

Umweltschutz
Spezielle MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Natur- und Landschaftsschutz
siehe Umweltbericht

Aufschittungen / Abgrabungen
Werden, soweit notwendig, in den textlichen Festsetzungen
geregelt.

Denkmalschutz
Entfallt



10 . UMWELTBERICHT ZUR ERWEITERUNG DES BEBAUUNGS-
UND GRUNORDNUNGSPLANS ,WA SATTLERBERG"

Landschaft + Plan - Passau, Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Thomas Herrmann, Passauer Str. 21, 94127 Neuburg a. Inn
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Umweltbericht zur Erweiterung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans ,WA Sattlerberg*, Markt Ortenburg

1 Einleitung

1.1 Kurzbeschreibung Inhalt, Darstellung, Ziele, Umfang und Bedarf an Grund
und Boden

Die Marktgemeinde Ortenburg plant eine VergréRerung des bestehenden Wohngebietes

Sattlerberg, da nur mehr wenige Wohnbaugrundstiicke im Gemeindebereich angeboten

werden kénnen.

Gegenstand der Anderung ist die Festsetzung eines Wohngebietes nach § 4 BauNVO
auf der noch landwirtschaftlich genutzten Fléche der Flur Nr. 830 Gmkg. Ortenburg. Die
geplante Erweiterung ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde be-
reits als allgemeines Wohngebiet enthalten. AuBerdem ist die Fléche Teilbereich einer
seit dem 09.03.1995 rechtsverbindlichen Ortsabrundungssatzung, so dass faktisch be-
reits Baurecht besteht.

Ziel der Planung ist es, ortskernnah fir junge Familien und Zuziigler Wohnbaugrund an-
bieten zu kénnen. Insgesamt verfolgt die Gemeinde das Ziel, in den Ortsteilen maglichst
in Lickenschluss kleinere Baugebiete zu entwickeln, um dem Bedarf nach Wohnbauland
nachzukommen.

Vorgesehen sind 8 Bauparzellen und eine ErschlieRungsstrale mit Wendehammer. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt. Zuléssig sind nur 2-geschossige Ein-
zelhduser mit gleichseitig geneigten Dichern als Sattel- Walm- u. Zeltdach sowie Pult-
dacher. Im stark geneigten Geldnde ist in Hangbauweise ein Erd- und UntergeschoR
auszubilden. Die max. Wandhohe betragt bergseits 5,5 m, talseits 6,7 m. Stitzmauern
sind aufgrund der Topographie zuldssig, max. bis zu einer Héhe von 1,0 m. AuBerdem
werden Festsetzungen zur Baumfallgrenze, zur Griinordnung und zum Artenschutz ge-
troffen. Die genauen Festsetzungen konnen dem Bebauungs- und Grilnordnungsplan
enthommen werden.

Die Groke des Geltungsbereichs betragt ca. 9.440 m?,

Nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) werden bei der Aufstellung oder Anderung von Bau-
leitplanen fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen einer Umweltpriifung
ermittelt und in diesem Umweltbericht beschrieben und bewertet. AuRerdem werden
notwendige Ausgleichs-, Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen behandelt.
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1.2  Zu beriicksichtigende Umweltqualitdtsziele relevanter Fachgesetze

Neben den allgemeinen Gesetzen zum Umwelt- und Naturschutz wie z.B. dem Bun-
desnaturschutzgesetz, den Gesetzen zum Immissionsschutz und zum Abfall- und Was-
serrecht, wurden die Ziele folgender Fachgesetze und -pléne ergénzend bertcksichtigt:

§ 1 Bodenschutzgesetz (BodSchG)/§ 1a (2) BauGB

GemaRk § 1a (2) soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen, die
Méglichkeiten der Nachverdichtung und Innenentwicklung geprift, Bodenversiegelungen
auf das notwendige Ma begrenzt und landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrindet werden.

Dem Ziel der Innenverdichtung vor AuBenentwicklung wird entsprochen. Das kiinftige
Wohngebiet befindet sich inmitten weiterer Wohnbebauung, nur im Norden grenzt Wald
an, zudem liegt bereits seit 1995 faktisch Baurecht aufgrund der rechtsverbindlichen
Satzung vor. Die landwirtschaftliche genutzte Flache wurde jedoch bis dato von den
Eigentumern nicht verkauft und steht erst jetzt zur Verfigung. Fir die von der Gemeinde
beabsichtigte Wohngebietsentwicklung ist es unumgénglich, die landwirtschaftliche Fla-
che (Acker, Griinlandbrache) in Anspruch zu nehmen. Es handelt sich um eine maRig
groBe Flache in einer Insellage inmitten von Wohngebieten, fir die nun kinftig die land-
wirtschaftlichen Immissionen entfallen.

Zur Minderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden Festsetzungen zur
Beschrankung der Versiegelung wie eine geringe Grundflichenzahl (0,3) und wasser-
durchléssige Belage fur Parkplatze sowie zum schonenden Umgang mit dem Oberboden
getroffen.

Klimaschutz und Klimaanpassung § 1 (5) BauGB, Klimaschutzklausel § 1a (5)
BauGB

Nach § 1a (5) BauGB ist den Erfordemissen des Klimaschutzes sowohl durch Mainah-
men, die dem Klimawandel entgegen wirken, als auch solchen, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Diese Vorgaben werden soweit wie méglich durch Festsetzungen und Hinweise umge-
setzt werden: so ist die Nutzung von Sonnenenergie grundsatzlich zulassig, was bei
Umsetzung den Energieverbrauch und damit klimaschéadlichen CO;-Ausstoll senken
wirde.

Eine Berlcksichtigung der Festsetzung zur Beschrankung der Bodenversiegelung und
der Hinweisen zum Wasserrlickhalt wird den Auswirkungen des Klimawandels, wie z.B.
der durch vermehrte Starkregenereignisse ausgeldste hohe Oberflachenwasseranfall mit
Gefahr von Uberschwemmungen in kleinem Umfang entgegenwirken.
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Regionalplan Donau-Wald
Im Intemetportal ,,Rauminformationssystem Bayern“ (RISBY) des Bayerischen Staatsmi-
nisterium fir Umwelt und Gesundheit sind keine Ziele eingetragen.

Artenschutzrecht gemaR § 44 (1) BNatSchG

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes miissen fir die ErschlieBungsmaRnahmen und
die geplante Regenriickhaltungseinrichtung mehrere alte, héhlenreiche Obstbaume ge-
fallt bzw. gerodet werden. Auf dem Hang werden, je nach Bebauung, wahrscheinlich die
dort heranwachsenden Eichen von den kiinftigen Besitzern gefallt werden. Am Waldrand
mssen zur Einhaltung der Baumfallzone zudem mehrere alte Eichen gefalit werden.

Die Baume stellen Lebensstétten von européischen Vogelarten da, einige Baume kén-
nen aufgrund ihres Hohlenreichtums auch von Baumfledermausarten oder Spechten als
Unterschlupf oder sogar Wochenstube bzw. als Nistplatz genutzt werden. Diese Arten
sind gemaR® Anhang IV der FFH-RL bzw. der europ&ischen Vogelschutzrichtlinie ge-
schiitzt und es ist das Artenschutzrecht nach § 44 (1) BNatSchG zu beachten.

Es umfasst verschiedene Verbote, wie die Tétung und Stérung von Tierarten und auch
den Schutz ihrer Lebensrdume wie Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstitten vor Beein-
trachtigung und Zerstérung.

Damit keine Verbotstatbestdnde eintreten, werden verschiedene Vermeidungs- und
Schutzmalnahmen im Bebauungs- und Griinordnungsplan festgesetzt (s. auch Kap. 2.1
Tiere), z.B. dass die Gehdlze nur auRerhalb der Vogelbrutzeit und die hdhlenreichen
Obstbaume zum Fledermausschutz nur im Oktober mit einer &kologischen Baubeglei-
tung beseitigt werden dirfen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Passau

Das ABSP, die Fachplanung des Naturschutzes (Bay. Staatsministerium fiir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz, 2004), gibt keine Zielaussagen fiir den weitgehen-
den siedlungsgeprégten Bereich an.

2 Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und -bewertung der Umwelt

Mensch

Das geplante Wohngebiet ist bis auf die Waldflache im Norden ringférmig von Wohnbe-
bauung umgeben. Direkt stlich schlieBt das mit einem Bebauungsplan belegte allge-
meine Wohngebiet ,Sattlerberg” an, das nun erweitert werden soll. Der Bereich ist Teil
der gréReren Wohnsiedlungsentwicklung zwischen dem Ortskern und der Ortschaft Vor-
derhainberg (hier Innenbereichssatzung). Die Waldfliche nimmt die Kuppe des markan-
ten Sattlerbergs ein und zieht sich hangabwarts nach Norden. Ca. 200 m norddstlich
liegt ein Sportplatzgelénde, das jedoch durch das besagte Waldchen abgeschirmt wird.
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Weiter stdlich findet sich, durch ein kleines Talchen als natirliche Gelandezésur ge-
trennt, mit den Wohngebieten ,Ledererfeld” ein weiterer Schwerpunkt fiur Wohngebiets-
entwicklung in Ortenburg.

Das gegensténdliche Wohngebiet wird von der HaupterschlieBungsstrae Sattlerberg
aus Uber einen bereits vorhandenen Stich erschlossen werden.

Fir die Naherholung spielt die Erweiterungsfliche keine Bedeutung, da sie nicht durch
einen Spazierweg erschlossen und zudem durch einen vorhandenen Gehélzbestand
stark abgeschirmt ist.

Pflanzen

Der Erweiterungsbereich umfasst auf dem gering geneigten Geldnde einen Acker und
auf dem nach Westen abfallenden Steilhang eine Griinlandbrache, die bereits von Ge-
holzsukzession erobert wurde. An der Ostgrenze wird der Acker von einem ca. 1,5 brei-
ten, artenarmen Wiesensaum mit leichter Hartriegelsukzession begleitet.

Die Wiesenbrache zeigt sich maRig arten- und eher nahrstoffreich. Vorherrschend sind
Gréaser wie Straulgras, Gemeiner Glatthafer, Knduelgras und Wiesenfuchsschwanz. An
Krautern finden sich Spitzwegerich, WeiRklee, Wiesenlabkraut, Gamander-Ehrenpreis,
Gemeiner Léwenzahn, Kriechender und Scharfer Hahnenful und Vogelwicke. Aufgrund
der frihen Jahreszeit der Bestandsaufnahme (Februar) konnten bisher nicht alle Wie-
senarten erfasst werden. Die auf der Brache heranwachsenden Stieleichen weisen teil-
weise bereits 5 m Hohe und Stammdurchmesser bis zu 20 cm auf. Zudem sind Rote
Hartriegel aufgegangen.

Mehrere alte Obstbdume stocken auf der Hangschulter am Ubergang
Acker/Grunlandbrache und im Westen am HangfuR. Sie sind die Uberreste einer auf der
Uraufnahme Bayerns (1806-1884, Quelle: Bayern-Atlas) verzeichneten groBen Obstwie-
se, die den Sattlerberg einnahm.

Im Sudwesten zieht sich auf einer Steilbéschung entlang der Kreppe eine Hecke aus
Stiel-Eichen, gréBeren Birken (bis zu 20 m) und Hainbuchen. Neben den gréReren Bau-
men wird das Gehdlz durch eine dichte Sukzession der genannten Gehdlzarten aufge-
baut.

Zum Geltungsbereich gehort auch das die Kuppe einnehmende, kleine Stiel-
Eichengehdlz. Es baut sich am Waldrand aus Baumen mit Stammdurchmessem um die
35 - 60 cm auf. Der Standort zeichnet sich durch Flachgriindigkeit und Aushagerung aus,
so0 dass sich nur eine lickige Krautschicht mit Straulzgras und Bleichsegge findet.

Das Eichengehélz geht auf dem Nordhang des Sattlerberges in einen alteren Fichten-
forst Gber, der auBerhalb des Geltungsbereiches liegt. Der siidwestliche Waldrand zeigt
mit Ginster einen bodensauren Standort ein.
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Tiere

In der bayerischen Artenschutzkartierung sind fur den unmittelbaren Anderungsbereich
und angrenzend keine Nachweise von heimischen Tierarten verzeichnet. Die Griinland-
brache kommt als Lebens- und Nahrungsraum fiir allgemein héufige Insektenarten (Tag-
falter, Heuschrecken, Wildbienen) in Frage, aufgrund der Exposition in den mageren Be-
reichen auch fur die bayernweit geféhrdete Feldgrille.

Von groRer Bedeutung fiir die Tierwelt sind die ObstbZume, die Laubhecke und das Ei-
chenwéldchen im Bereich der Planungsflache. Die Obstbdume und alle sonstigen Ge-
hélze bieten Kleinvégeln, beispielsweise Zilpzalp, Buchfink, Kohimeise u.a. Vogelarten
Lebensraum. Alle Obstbdume weisen groBere und kleinere Héhlen auf, die potentiell
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Bilche, Spechte und Flederméuse darstellen. Im
Mulm der Obstbdume konnen Totholzkéfer Lebensraum finden. Die Eichen im kleinen
Eichenwéldchen zeigen trotz ihres hoheren Altes jedoch keine Héhlen.

Die Wiese stellt auBerdem eine Nahrungsfliche fir Vogelarten und die dort lebenden
Insekten auch Nahrungsquelle fir Flederméuse dar.

Biologische Vielfalt

Aufgrund der verschiedenen Lebensrdume, der alten héhlenreichen Obstbaume wird die
biologische Vielfalt in Bezug auf Lebensrdume und einheimische Arten als maRig bis
mittel eingeschatzt.

Schutzgebiete und -objekte
Im Planungsbereich und auch angrenzend befinden sich keine Schutzflichen nach
BNatSchG.

Wasser

Offene Gewsdsser und Quellen sind im Planungsbereich oder direkt angrenzend nicht
vorhanden. Die Anderungsfliche gehort dem Einzugsgebiet des weiter westlich flieRen-
den Wirdinger Baches an, der der Wolfach nach Norden zuflieRt.

In Bezug auf den Grundwasserhaushalt bestehen allgemein Empfindlichkeiten gegeniiber
einer Versiegelung, da abgeleitetes Oberflaichenwasser dem értlichen Wasserhaushalt und
der Grundwasserneubildung entzogen wird.

Boden

Im gesamten Gebiet sind ausschlieRlich mineralische Béden zu finden. GemaR der Bay. Ge-
ologischen Karte (BAY. GEOLOG. LANDESAMT, 1984) bilden die fluviatile SiiRwasserschichten,
der ,Ortenburger Schotter” aus Fein- und Grobkies das Ausgangsgestein der Bodenbildung.
Es liegt gemal dem internetbasierten Bodeninformationssystem des Bayerischen Landes-
amtes fir Umwelt der Bodentyp Braunerde vor. Augenscheinlich sind bis zu 3 cm groRe
Kiesel zu finden.

Der landwirtschaftlich genutzte Boden im Gebiet ist durch Diingung und Befahren iiberpragt
und aufgrund des Stoffeintrags und méglicher Verdichtung als naturfern einzustufen.
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AuBerst naturnahe Verhéltnisse finden sich unter dem Eichengehélz auf der flachgriindigen
Kuppe des Sattlerbergs. Hier dirfte verfestigtes Konglomerat der Oberen Meeresmolasse
anstehen.

Klima/Luftqualitat

Das Klima im Raum Ortenburg wird gepragt vom Einfluss gemaRigt kontinentalen Klimas
und ist mit einer Jahresmitteltemperatur von 7-8°C relativ mild. Die jahriche durchschnitt-
liche Niederschlagsmenge liegt bei ca. 850-950 mm.

Die lokale Klimasituation wird durch die nach Siid und Sidwest gerichtete Hanglage be-
stimmt, die einem hohen Warmegenuss mit deutlich héheren Tagestemperaturen bei
Sonneneinstrahlung gegeniber dem Nordhang erhélt. Der Wald schirmt Nordwinde ab,
die zwar statistisch weniger haufig als Westwinde auftreten, jedoch damit zu einer Kli-
magunst der Flache beitragt.

In Strahlungsnachten ohne Bewdlkung auf der Hangwiese (in geringerem Umfang auch
auf dem Acker) entstehende Kaltluft fliet hangabwérts einmal in Richtung bebaute Sen-
ke nach Westen ab und in das Télchen nach Sliden. Dieses wirkt als kleine Frischluft-
bahn fur die im Westen anschlieRende Bebauung. Aufgrund der geringen Vorbelastung
des Ortes mit Luftimmissionen aus Betrieben oder Verkehr, ist die Bedeutung jedoch
untergeordnet.

Landschafts- und Ortsbild

Der Sattlerberg ist Teil der auRerst stark reliefierten Ostflanke des Wolfachtales zwischen
Schloss und Galgenberg, die wiederum durch schmale, steil eingeschnittene Seitentéichen
zertalt ist. Hier bilden die anstehenden Ortenburger Schotter die sehr markanten und stark
bewegten Talrinder aus Wahrend die steilsten Hénge bewaldet oder wiesengenutzt sind,
schieben sich auf den topographisch giinstigeren Hangen Siedlungsfinger in die Landschaft
Vor.

Der Planungsbereich selbst umfasst sowohl eine mafRig nach Suden geneigten Acker als
auch einen wiesengenutzten Westhang auf dem Sattlerberg. Einzelne Gehélze gliedern den
Wiesenhang. Der Wald bildet nach Norden, die Laubhecke am Hangfu® nach Westen eine
optische Raumkante.

Vom héchsten Punkt bestehen attraktive, weite Blickbeziehungen zum Orskern von Orten-
burg und auch lber das Wolfachtal hinweg ins westlich, weniger bewegte Higelland.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Auch Bodendenkméler sind bisher nicht bekannt. An Sachgitemn sind ggfs. Leitungen zu
beachten.

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen wurden bereits bei den Schutzgitern soweit wie méglich beschrie-
ben.
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2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens unter
Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen

Schutzgut Mensch

Bei Umsetzung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes treten wahrend der Baumag-
nahmen voribergehende Larm- und Abgasbelastungen firr die nichsten Anrainer auf.
Dies wird durch den Baustellenverkehr und durch die BaumaRnahmen selbst verursacht.
Durch ErschlieBungsarbeiten und den Neubau von Wohnhéusemn und Garagen auf 8
Bauparzellen sind die baubedingten Beeintrachtigungen als maRig einzustufen. Da in der
Regel die Hauser zeitlich versetzt gebaut werden und die BaumaRnahmen zeitlich be-
grenzt sind, kénnen diese als nicht erheblich eingestuft werden.

An betriebsbedingten Abgasemissionen sind nur die in Wohngebieten (iblichen Abgase
aus der Geb&udeheizung und aus dem téglichen Verkehr zu erwarten. Bei Einsatz er-
neuerbarer Energien wie Solarenergie fiir Warmwasser, Erdwarme u.a. ist mit einer
deutlich geringeren Abgasbelastung gegeniiber Siedlungen &iterer Bauweise zu rech-
nen.

Fur die Naherholung treten keine Beeintréchtigungen auf.

Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Fur die ErschlieBung und ggfs. fur das Regenriickhaltebecken milssen mehrere alte
Obstbédume beseitigt werden. AuBerdem werden auf die allermeisten jungen Eichen auf
den Privatparzellen auf dem Westhang wohl fiir die Terrassierung, Bebauung oder Gar-
tenanlage gerodet werden. Weiterhin wird mit der Erweiterung die méaRig artenreiche
Grinlandbrache bebaut oder in Gartennutzung umgewandelt.

Da die Streuobstbdume und sonstigen Gehélze Fortpflanzungs- und Ruhestitten von
Vogelarten, die hohlenreichen Obstbiaume zudem Lebensstitten von Bilchen oder
Baumflederméusen sein kénnen, sind bei den Fallarbeiten die Verbote nach § 44 (1)
BNatSchG zu beachten, um die ggfs. vorkommenden Tierarten nicht zu téten, verletzen
oder zu schadigen. So diirfen die Obstb&ume nur nach vorheriger Kontrolle durch eine
Okol. Baubegleitung nur im Oktober gefallt werden, da es in diesem Monat am wenigs-
ten wahrscheinlich ist, dass sie von Flederm&usen genutzt werden. Die ubrigen Gehdlze
sind nur auBerhalb der Vogelbrutzeit (also nicht zw. 1.3.- 30.9.) zu fallen.

Aufgrund der Baumfallzone ist es auRerdem notwendig, die erste Eichenreihe des Wald-
chens im Norden zu féllen. Diese Mainahme wurde in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde bereits bis 28.2, also noch auRerhalb der Vogelbrutzeit, durchgefiihrt.
Vorher wurden die Bdume auf vorhanden Hohlen, die Ruhestitten von Baumflederma u-
sen darstellen kdnnen, Uberprift und danach freigegeben.

Fur den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten in zu fallenden oder bereits gefall-
ten héhlenreichen Obstb&umen und der Eichen am Waldrand sind kurzfristig MaRnah-
men zur Bereitstellung neuer nutzbarer Ersatzquartiere notwendig. Dazu sind Fleder-
mauskasten und Nistkésten in unterschiedlicher GréRe und Material an verbleibenden
Béumen im Waldchen im Vorfeld der ErschlieBungsmaRnahmen anzubringen.
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Wesentlicher Bestandteil der Planung ist es, die wertvollen Lebensstatten Hecke an der
StraBe sowie das restliche kleine Eichenwéldchen auf der Kuppe zu erhalten. Diese wird
mit einer Heckenpflanzung auf den Privatgrundstiicken vor Einflissen aus den angren-
zenden Garten, wie Licht abgeschimt. Ergénzt werden die MalRnahmen mit einem bl{-
tenreichen Saum entlang der ErschlieBungsstralBe, der extensiv gepflegt werden soll und
damit heimischen Insekten, insb. Wildbienen als Nahrungsquelle dienen kann.

Da keine eigene Faunaerfassung durchgefiihrt wurde, kdnnen Aussagen zur Entwick-
lung der biologischen Vielfalt nur vage getroffen werden. Einerseits geht eine Wiesenfla-
che mit einer etwas hoheren Bedeutung fir die heimische Insektenfauna sowie Obst-
baume als Vogellebensraume verloren. Auf der anderen Seite werden sich in den Garten
(ie nach Nutzung) auch wieder heimische Arten ansiedeln. Im Hinblick auf die auf alte
Baume spezialisierte Vogelwelt und ggfs. auch Fledermausarten wird sich die biol. Viel-
falt voraussichtlich verringern.

Schutzgut Wasser,
Baubedingt ist mit keinen Auswirkungen zu rechnen, da Oberflachengewésser und
Quellbereiche im Planungsbereich oder angrenzend nicht vorhanden sind.

Durch Versiegelung kommt es anfagebedingt im Bereich der befestigten Flachen und der
Gebdude zu hdéheren Abflissen des Niederschlagswassers, das im Vorhabenbereich
nicht mehr in das Grundwasser einsickern kann und dem &rtlichen Wasserhaushalt ent-
zogen wird. Zur Minimierung der Auswirkungen und zur Vermeidung von Oberflichen-
versiegelung wird auf Ebene Bebauungsplan festgesetzt, dass Stellplatze mit versicke-
rungsféhigen Belagen auszubilden sind.

Zur Sammlung des Oberflachenwassers ist eine unterirdische Riickhaltung am westli-
chen Hangful vorgesehen..

Boden

Bei Verwirklichung der Bauleitplanung geht durch Versiegelung offener belebter Boden
mit seinen vielfaltigen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer- und Umwandlungs- und Wasser-
rickhaltefunktionen) im Landschaftshaushalt verloren. Im Erweiterungsbereich ist bei
einer GRZ von max. 0,3 eine Versiegelung mit Nebenanlagen von bis zu 45 % des Ge-
landes erlaubt.

Die Festsetzung im Bebauungsplan, Zuwegungen und Stellpldtze wasserdurchldssig zu
gestalten, vermindert einen gewissen Teil des Funktionsverlustes. Auch die Festsetzung
zur sachgerechten Behandlung des Oberbodens (vor Baubeginn Abtrag, Zwischenlage-
rung und Wiederaufbringung) erhélt zumindest den Boden an sich. Insgesamt fallen die
Eingriffe in die Bodenfunktionen durch den relativ kleinen Anderungsbereich mit verhalt-
nismaRig geringflachiger ErschlieRungsstrale und neuen Gebauden maRig aus.
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Schutzgut Klima/luftqualitat

Durch die anlagebedingte Versiegelung des Geléndes (Gebdude, ErschlieBung) dndert
sich das Mikroklima. Versiegelte Flachen filhren zu einem Temperaturanstieg mit Aus-
wirkungen auf das Mikroklima (Erwérmung, hohere Trockenheit) auf der Fléche selbst
sowie im direkten Umfeld, da Asphalt und Stein sich am Tage stérker erwérmen als eine
Vegetationsdecke. Durch die Baugebietserweiterung werden sich die Auswirkungen auf-
grund der geringen GRZ von 0,3 und dem dadurch héheren Grinflachenanteil im Mikro-
klimabereich bewegen kaum in die weitere Umgebung reichen.

Die kiinftige Bebauung und die Heizung wird keine Beeintrichtigung der Luftqualitat her-
vorrufen, v.a. beim Einsatz von emeuerbaren Energien.

Schutzgut Landschaft- und Ortsbild

Visuelle Verdnderungen des bisherigen landwirtschaftlich gepragten Landschafts- und
Ortsbildes werden sich im geplanten Wohngebiet durch die Gebéude selbst, etwa not-
wendige Geléndeverdnderungen fir die Hausgrundstiicke im stark geneigten Gelénde,
die ErschlieBung sowie durch die Vegetationsentwicklung ergeben. Der vorhandene
ortsbildpragende Bewuchs mit einigen alten ObstbZumen und kleinen Eichenbaumen
wird bis auf die Hecke und voraussichtlich einen Obstbaum entlang der ErschlieRBungs-
stralle Kreppe beseitigt werden.

Die festgesetzte Hangbauweise soll groRere Aufschiittungen vermeiden. Umfangreiche
Gelandemodellierungen, insb. hohe Aufschittungen sind zu vermeiden und Stitzmauern
nur bis zu einer Hhe von 1,0 m zulassig.Die ErschlieBungsstrae kann weitgehend dem
vorhandenen Gelénde folgen, so dass hier keine gréReren Geléndeumgestaltungen not-
wendig werden.

Das kinftige Baugebiet weist mit der vorhandenen Hecke an der StraRe bereits eine gu-
te Ortsrandqualitét auf. Durch die Festsetzung von Obstbdumen im Begleitstreifen an der
Kreppe, eines Hausbaums (Laubbaum oder Obstbaum) auf jeder Bauparzelle und der
Heckenpflanzungen auf den Randgrundstiicken soll eine Durchgriinung und Einbindung
des Gebietes in die Landschaft und das Crtsbild geférdert werden.

Es kénnen bei Beachtung der griinordnerischen Festsetzungen die durch die Erweite-
rung verursachten Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild als méaBig bewertet
werden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bodendenkmaler sind aller Voraussicht nicht von dem Vorhaben betroffen. Falls bei
Bauarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden, ist die Untere Denkmalschutzbehorde
unverzlglich zu informieren und bis zur Abklarung die Baustelle unverdndert zu belas-
sen.

In Bezug auf sonstige Sachgiiter sind bei Erdarbeiten ggfs. vorhandene Leitungen zu
beachten.
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3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens bleibt das Baurecht bestehen. Solange dieses
jedoch nicht genutzt wird, ist davon auszugehen, dass die steile Wiesenfliche aufgrund
der erschwerten Bewirtschaftungsbedingungen auch weiterhin nicht geméht wird und die
Verbuschung voranschreiten wird, so dass sich im Laufe der Zeit ein geschlossenes
Gehdblze entwickeln wirde. An der konventionellen Ackemutzung auf dem weniger stei-
len Grundstiick mit Ausbringung von Gille und Pestiziden wiirde sich voraussichtlich
auch nichts &ndern.

4 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalnahmen

4.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.1.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen (Festsefzungen GOP)

Nach § 15 (1) BNatSchG ist der Verursacher von Eingriffen verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Um erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes zu vermeiden oder zumindest die Folgen der Bebau-
ung des Geléndes fur Natur und Landschaft zu mindern, werden folgende MaRnahmen
im Bebauungs- und Grunordnungsplan festgesetzt:

¢ Einbindung und Durchgriinung des Baugebietes durch die Festsetzung zur Pflan-
zung eines Hausbaumes (Laubbaum oder Obstbaum-Hochstamm), Laubhecken
und von Obstbdumen entlang der Strale (Schutzgiiter Landschafts- und Ortsbild,
Artenvielfalt)

¢ Belebung des Ortsbildes und Ergénzung des Lebensraumangebotes durch An-
saat eines blitenreichen Begleitsaums (z.B. Landschaftsrasen mit Krautern, ge-
eignete Verkehrssaummischung) auf dem privaten Streifen an der StraRe. Der
Boden sollte dazu méglichst mager und frei von Ackerunkrautern sein (Schutzgi-
ter Landschafts- und Ortsbild, Artenvielfalt)

¢ Ausbildung von Zdunen nur ohne Sockel, um die Durchldssigkeit fiir Kleintiere
{Igel, Bilche) zu erhalten

¢ Beschrinkung der Geldndeverénderung des Hanges durch Festsetzungen zur
max. zulassigen Héhe von Aufflllungen und Abgrabungen von je 1,0 m sowie von
Stutzmauemn bis zu einer max. Héhe von 1,0 m (Schutzgut Landschafts- und
Ortsbild)

¢ Erhaltung des Stieleichenwiéldchens auf der Kuppe sowie der Hecke am HangfuR
(SchutzgUter Landschafts- und Ortsbild, Pflanzen, Tiere, Mikroklima, Artenvielfalt)

¢ Beschrankung der Bodenversiegelung durch entsprechende Festsetzung zur
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen bei Nebenflachen (Schutzgiter
Boden, Wasser, Mikroklima)

e Fallung der Obstb&dume nur im Oktober mit dkol. Baubegleitung méglich, damit
ggfs. vorkommende Fledermause nicht geschadigt oder getdtet werden
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e Féllung der sonstigen Gehdlze nur auBerhalb der Vogelbrutzeit (nicht 1.3.-30.9.)
(Schutzgut Tiere)
¢ Im Waldbereich sind als kurzfristiger Ausgleich filr den Verlust von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von Végeln und pot. Flederméusen 1 Jahr vor den Er-
schlieBungsmaRnahmen (Baumfiliung) folgende Ersatzquartiere an den verblei-
benden B&umen an zubringen:
e 4 Fledermauskésten (1 Sommerrdhren, ein Winterkasten, 2 Flachkasten.
Die Fledermauskasten sind jahrlich Gber 10 Jahre zu reinigen.
¢ 5 Vogelkasten (2 Nisthohlen oval, 1 Nisthohle Durchmesser 32, 2 Nisthéh-
len Durchmesser 26)

¢ MaRnahmen zum Wasserriickhalt: Empfehlungen zum Wasserriickhalt und zur
sparsamen Verwendung von Trinkwasser (Schutzgut Boden und Wasser, Mikro-
klima)

4.1.2 Bilanzierung des Eingriffs - Ausgleichspflicht

Bereits seit 1994 liegt fir das Grundstiick eine rechtsverbindliche, verbundene Satzung
nach § 34 (4), Sétze 1-3 vor, so dass Baurecht besteht. Eine nahere Ausformung des
Gebietes, der ErschlieRung, Anzahl und GroRe von Bauparzellen und sonstige baurech-
tiche Bestimmungen sind entsprechend des Charakters von Satzungen in der rechtsver-
bindlichen Satzung nicht geregelt. Mit dem vorliegenden Bebauungs- und Griinord-
nungsplan wird nun die bestehende Satzung konkretisiert. Somit ist nach § 18 (1)
BNatSchG zu beurteilen, ob lber die bereits zuldssige Bebauung hinausgehende, weite-
re Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind und es ist iiber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den. GemaR §1a ist damit der Eingriff zu bilanzieren.

Es ist diesbeziglich zu erwarten, dass nur auf die Satzung bezogen eine Bebauung ent-
stehen wirde, die sich in das ndhere Umfeld einzufiigen hat. Diese besteht weitgehend
aus Einfamilienhausparzellen in unterschiedlicher Grée und mit einem unterschiedli-
chen Versiegelungsgrad. Somit wilrde eine &hnliche Bebauung und die dazugehérige
ErschlieBung wie im gegenstandlichen Bebauungs- und Griinordnungsplan zu erwarten
sein. Auf dieser Grundiiberlegung aufbauend kann abgeleitet werden, dass die nun im
Bebauungs- und Grilnordnungsplan festgelegte Bebauungsméglichkeit mit einer nur ge-
ringen GRZ von 0,3 keine htéheren Eingriff verursachen wird, als dies schon auf Grund-
lage der Satzung moglich war. Mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplan werden wei-
terhin die zu erhaltenden Gehélzbestdnde genau geregelt und geschiitzt, die bisher auf-
grund des Innenbereiches nicht geschiitzt waren.

In der Zusammenschau ergibt sich nach § 1a kein zusétzlicher Ausgleichsbedarf.
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5 Alternative Planungsmadglichkeiten

Zur vorliegenden ErschlieBung und Aufteilung der Parzellen wurden keine gravierend
abweichenden Alternativen entwickelt, da die Topographie und die schon vorhandene
Stichstrale die Planung maRgeblich bestimmt. Die Baugrenzen der Parzelle 8 wurden
nach Siiden verschoben, um weitere Eingriffe in den Wald aufgrund der Baumsturzge-
fahr zu vermeiden.

6 Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten

Besondere technische Verfahren wurden nicht verwendet. Zur Erfassung und Bewertung
der Schutzgiter wurden die vorliegenden Plane Arten- und Biotopschutzprogramm Lkr.
Passau, die amtliche Artenschutzkartierung und die amtliche Biotopkartierung Bayern
des Landesamtes fir Umwelt ausgewertet und zusétzliche Gelandebegehungen durch-
gefuhrt. AuRerdem wurden das intemetbasierte Bodeninformationssystem und der Inter-
net-Kartendienst zum Hochwasserschutz (ebenfalls Bayerisches Landesamt fir Umwelt)
eingesehen. Die Bewertungen wurden verbal-argumentativ auf Grundlage allgemein be-
kannter 8kologischer Zusammenhénge durchgefilhrt.

T MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen auf bis-
her nicht vorhersehbare Auswirkungen abzielen.

Folgende MonitoringmaRnahmen werden als notwendig erachtet:

- Entwicklung der Bepflanzung in den &ffentlichen Grunflachen, um Ausfille beispiels-
weise bei Trockenperioden kompensieren zu kénnen.

8 Zusammenfassung

Inhalt der Erweiterung des Bebauungs- und Griinordnungsplans WA Sattlerberg" der
Gemeinde Ortenburg ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO. Das Gebiet ist in der seit dem 09.03.1995 rechtsverbindlichen Ortsabrun-
dungssatzung am Sattlerberg enthalten, so dass faktisch bereits Baurecht besteht. Ziel
der Planung ist es, auf dem Grundstiick ein kleines Wohngebiet mit 8 Wohnhausern
auszuweisen, um der andauernden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Ge-
meinde nachzukommen.
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In Bezug auf den Menschen treten aufgrund der geringen Grofie des Gebietes wiahrend
der BaumaRnahme voriibergehend nur méRige Lérm- Staub- und Abgasbelastungen fiir
die ndchsten Anrainer auf, ebenso betriebsbedingte Emissionen durch Gebaudeheizung
und aus dem téglichen Verkehr.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen treten fur die Pflanzen- und Tierwelt durch den
Verlust von Eichen am Waldrand, einige héhlenreichen Streuobstbiumen und Uberbau-
ung einer Griinlandbrache auf. Da die Streuobstb&ume Nist- und Lebensstitten von Vo-
gelarten sowie Lebensstatten von Bilchen oder Baumfledermausen sein kénnen, sind bei
den Féllarbeiten die Verbote nach § 44 (1) BNatSchG zu beachten, um die ggfs. vor-
kommenden Tierarten nicht zu téten, verletzen oder zu schidigen. Es werden kiinstliche
Ersatzquartiere wie Nistkdsten und Fledermauskisten festgesetzt. Aufgrund des fakti-
schen Baurechtes werden keine AusgleichsmaRnahmen nach § 1a notwendig.

Geringfiigige Verénderungen im Landschaftshaushalt werden sich fir die Schutzgiiter
Boden, Wasser und Mikroklima durch Bodenversiegelung mit htheren Abflissen des
Oberflachenwassers und mit einer mikroklimatisch geringfiigigen Erwarmung der Fliache
und ihrer Umgebung ergeben. Es ist vorgesehen das Oberflichenwasser in einem unter-
irdischen Regenriickhaltebehélter zu sammeln. Bei 8 zusatzlichen Parzellen sind die
Auswirkungen auf die Schutzgitter als gering bis maRig einzustufen.

Visuelle Verénderungen des bisherigen Landschafts- und Ortsbildes werden sich im ge-
planten Wohngebiet durch die Gebéaude selbst, notwendige Geléndeveranderungen fir die
Hausgrundstiicke im stark geneigten Geldnde, die ErschlieRung sowie durch die Vegeta-
tionsentwicklung ergeben. Die vorhandene Hecke an der Kreppe am HangfuR sowie die
Festsetzungen zur Bepflanzungen werden das Gebiet gut einbinden und durchgriinen,
so dass sich keine erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild ergeben, zumal es sich in
bereits vorhandene Wohnbebauung im Umfeld einfiigen wird.

Bodendenkmaler sind aller Voraussicht nicht von dem Vorhaben betroffen. In Bezug auf
sonstige Sachgiiter sind bei Erdarbeiten ggfs. vorhandene Leitungen zu beachten.

Neuburg a. Inn, den 15.09.2016
/ ,’/ f
D efce 1A 1mans

Dorothee Hartmann
Landschaftsarchitektin ByAK
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STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

Planungsziele

Dem Markt Ortenburg bietet sich durch die vorgesehene
Ausweisung des Baugebietes die Moglichkeit, die bauliche
Entwicklung im Siidosten des Marktes zu ergé&nzen.

Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches
eine geordnete bauliche Entwicklung im Gemeindegebiet sowie
eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung des Baugebietes

sicherstellen. Die ErschlieBung ist in Fortfihrung des bestehenden
»Stiches™ der Siedlungsstrafie Sattlerberg sowie die Anbindung an die

vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen geplant.
Weiterhin soll er die Grundlage fir die ErschlieBungskosten-

beitragssatzung bilden und die 6ffentlichen Verkehrsfl&dchen mit den

wichtigsten Hauptgrinziigen vorbereiten.

Losung der Planungsaufgabe

Bei Beachtung der Planungsziele sind 8 Bauparzellen auf
entsprechend kleinen Grundstiicken (ca. 675 bis 1615 gm)
vorgesehen, die mit nicht ibermdBig groBen Wohnhdusern bebaut
werden konnen.

Diese verhdltnismaflig lockere Bebauung soll kradftig durchgrint
werden.

Inhalt des Bebauungsplanes

(siehe dazu auch textliche und planliche Festsetzungen nach
§ 9 BauGB)

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO

MaBR der baulichen Nutzung

GRZ 0,3 GFZ 0,6

Fldchen nach § 9 BauGB

Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind
Verkehrsflachen

Versorgungsfl&chen

Fihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen

Fldachen filir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
Wasserflachen sowie Flachen fur die Wasserwirtschaft
Fldchen fiir den Wald

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft.

KOSTEN UND FINANZIERUNG

In Zusammenarbeit mit einem Ingenieurbiiro werden die Kosten
der ErschlieBung derzeit erarbeitet und abgegrenzt.

Die Finanzierung der ErschlieBungskosten wird im Haushalts-
plan der Marktgemeinde Ortenburg im Jahr 2016 sichergestellt.

NACHFOLGELASTEN

Der Marktgemeinde Ortenburg entstehen durch die Verwirklichung
der Erweiterung des WA Sattlerberg voraussichtlich keine
Folgekosten.

Die UnterhaltsmaBnahmen im StraBenbereich und bei den ¢ffent-
lichen Grinzigen werden durch den gemeindlichen Bauhof getatigt.
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VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Es ist nicht zu erwarten, daB die Planung sich nachteilig
auf die persdnlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.



TEXTULTICHE FESTSETZUNGEN

1 GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE UND MAX. NUTZUNG

0. 1. 1. Bei Einzelhausgrundstiicken 675 - 1615 gm
0. 1. 2. Es sind max. 2 Wohneinheiten pro Wohngebdude zul&dssig

2 BAUWEISE

0. 2. 1. offen

3 ABSTANDSFLACHEN

0. 3. 1. Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 BayBO,
soweilt sich nicht aus den Festsetzungen andere
Abstande ergeben.

4 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

0. 4. 1. Je Gelandeneigung sind nachfolgende Gebdudetypen mit zwei
«Vollgeschossen™ (alte Definition) als Hochstgrenze
anzuwenden bzw. zul&ssig:

a) Bel Hanglage mit Gelandeneigung von 1,5 m und mehr
auf Gebaudetiefe (Hohenunterschied auf Haustiefe in der

Falllinie gemessen) - Hangbauweise - mit ErdgeschoB
und Untergescholl am Hang (UG, EG, DG Kniestock bis max.
zul. WH)

b) Bei schwacher geneigtem oder ebenem Gelande
(Hohenunterschied auf Haustiefe in der Falllinie
gemessen) - ErdgeschoB und 1. Obergeschol (KG darf nicht
sichtbar sein, EG, 0G, DG bis max. zul. WH) bzw.
ErdgeschoBl und ausgebautes DachgeschoBl (EG, DG bis max.
zul. WH)

Bei Erdgeschossiger Bauweise entfdllt die Festsetzung, dass
die Pultdachneigung den Hang zu folgen hat.

Versetzte Ebenen sind unter Einhaltung der max. zul. WH
moglich.

Die genaue Geldndeneigung sowie die Geladndehdhen an den
Gebdudeecken und der Strale in Bezug zum Erdgeschob
sind im Grundriss, Schnitt und in den Ansichten darzu-
stellen.

0. 4. 2. Zulassig zweli Vollgeschosse = Erdgescholl und UntergeschoB

am Hang (UG, EG, DG Kniestock bis max. zul. WH)

Dachform : gleichseitig geneigte Dacher als
- Sattel- Walm- u. Zeltdach,

Dachneigung 15° bis 32°

- Pultdach, Dachneigung 6° bis 10°
Pultdach zulassig als eine Dachscheibe
bis max. 8,00 m Gebdudetiefe, die



Dachdeckung

Dachgaupen
Kniestock

Wandhoéhe

Firsthohe
Sockelhohe

Pultdachneigung hat dabei den Hang zu
folgen; bei groBerer Gebaudetiefe iiber
8,00 m sind nur versetzte Pultdicher mit
gleicher Dachneigung zuldssig
Ziegel-/Beton-Pfannen ziegelrot,
dunkelbraun, grau und nichtspiegelnde
Blechddcher und verglaste Dachfléchen
unzuldssig
zulédssig innerhalb der max. zul&ssigen
Gesamt- Wandhohe
ab natirlicher oder von der Kreis-
verwaltungsbehdrde festgesetzter
Geldndeoberflache bei geneigtem
Gelande: bergseits max. 5,50 m
talseits max. 6,70 m
bei Pultdach max. 8,0 m ab Urgelé&nde
max. 0,50 m

Zulassig zwei VollgeschoBe = ErdgeschoR und 1. ObergeschoB
(KellergeschoB darf nicht sichtbar sein, EG, 0G, DG bis max.

zul. WH)
Dachform

Dachdeckung

Dachgaupen
Kniestock

Wandhéhe

Firsthohe
Sockelhdhe

gleichseitig geneigte Dicher als
- Sattel- Walm- u. Zeltdach,
Dachneigung 15° bis 32°
- Pultdach, Dachneigung 6° bis 10°
Pultdach zul&dssig als eine Dachscheibe
bis max. 8,00 m Gebiudetiefe, die
Pultdachneigung hat dabei den Hang zu
folgen; bei groBerer Gebiudetiefe iiber
8,00 m sind nur versetzte Pultdicher mit
gleicher Dachneigung zuldssig
Ziegel-/Beton-Pfannen ziegelrot,
dunkelbraun, grau und nichtspiegelnde
Blechdédcher und verglaste Dachfl&chen
unzulassig
zulédssig innerhalb der max. zuldssigen
Gesamt- Wandhdhe
ab natiirlicher oder von der Kreis-
verwaltungsbehtrde festgesetzter
Gelandeoberflédche bei geneigtem
Geldnde: bergseits max. 5,50 m
talseits max. 6,70 m
bei Pultdach max. 8,0 m ab Urgelénde
max. 0,5 m

Zulassig zwei Vollgeschosse = ErdgeschoB und ausgebautes

Dachgeschof
Dachform

Dachdeckung

(EG, DG bis max. zul. WH)

gleichseitig geneigte D&cher als
- Sattel- Walm- u. Zeltdach,
Dachneigung 15° bis 32°
- Pultdach, Dachneigung 6° bis 10°
Pultdach zul&dssig als eine Dachscheibe
bis max. 8,00 m Geb&dudetiefe, die
Pultdachneigung hat dabei den Hang zu
folgen; beili groBerer Gebdudetiefe iliber
8,00 m sind nur versetzte Pultdicher mit
gleicher Dachneigung zulidssig
Ziegel-/Beton-Pfannen ziegelrot,
dunkelbraun, grau und nichtspiegelnde



Blechdacher und verglaste Dachfl&chen

Kniestock : zuldssig innerhalb der max. zul&ssigen
Gesamt- Wandhohe
Dachgaupen : zul&ssig, jedoch max. 2 Stlick pro

Dachfldche, als stehende Giebelgaupe
ohne Dachiiberstand, max. Frontfl&che
der Gaupe 1,5 gm, Abstand zwischen
den Gaupen und vom Ortgang mind.
2,5 m. Zulassigkeit der Gaupen ab
mind. 30° Dachneigung.
Dachfenster : zuldssig, jedoch nur max. 2 Stiick
pro Dachflache, EinzelgroBe
max. 0,80 gm
Wandhohe : ab natirlicher oder von der Kreis-
verwaltungsbehtrde festgesetzter
Geldndeoberfldche bei geneigtem
Gelédnde: bergseits max. 5,50 m
talseits max. 6,70 m
Firsthohe : bei Pultdach max. 8,0 m ab Urgelande
Sockelhohe : bei geneigtem Gelande:
bergseits max. 0,50 m
talseits max. 1,25 m bzw.
bei Abgrabung 1,75 m

Rufschiittung u.
Abgrabung : beil geneigtem Geldnde an der AuBen-
wand gemessen:
bergseits max. 1,00 m
talseits max. 1,00 m
Stitzmauer : zuldssig bis max. 1,00 m

Die Firstrichtung ist freigestellt, sie muss jedoch
zwingend parallel zur Liangsrichtung des Gebadudes

verlaufen. Wobei ein Verh&ltnis L : B = 1,5 : 1

empfohlen wird. Ein Verh&dltnis L : B = 1,2 : 1 ist nicht zu
unterschreiten. Aubler bei einem Zeltdach, hier ist ein
Verhdltnis L : B =1 : 1 moglich.

Festsetzungen fir Wald angrenzende Grundstiicke
auf F1.Nr. 830

Die Baumfallgrenze fiir die Nordgrenze wird wie folgt
festgelegt: 25,00 m ohne technische Auflagen

15,00 m mit technischen Auflagen
Werden Gebdude im Abstand von 15,00 bis 25,00 m zum
Waldrand errichtet, ist bel der statischen Bemessung der
Dachkonstruktion der Lastfall ,Baumfall™ entsprechend dem
6rtlichen Gefd&hrdungsrisiko in Ansatz zu bringen.
Nebengebdude (z.B. Garagen) dirfen auch innerhalb der
Baumfallgrenze errichtet werden.
Um Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden ist eine
Haftungsverzichterkldrung fir den Waldbesitzer der Fl.-Nr.
830 fiur die jeweils im direkten Anschluss an den Wald
gelegenen Gebdude erforderlich.
Werden Kamine im Abstand von 15,00 bis 25,00 m zum
Waldrand errichtet, sind zur Verhiitung eines Waldbrandes
an den Kaminaustrittsodffnungen geeignete MaBnahmen zum
Schutz gegen Funkenflug zu treffen.



GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

0.

5.

L.

Dem Gelande entsprechend kdnnen die Garagen auch als
Tiefgaragen mit begehbarer Terrasse oder als Hanggarage mit
unterkellertem Abstellraum ausgebildet werden.
Abfahrtsrampen zu Garagen im Kellergeschossen sind nicht
zuldssig, auBer bei Hangbauweise im Untergeschoss.
Die Garagengebdude sind mit den Gestaltungsprinzipien
des Wohngebaudes auszufiihren.
Wandhbhe bei geneigtem Gelande:

bergseits u. straBenseitig max. 3,00 m

talseits u. straBenseitig max. 3,75 m
Zwischen 6ffentl. Grund u. Garagen ist vor den
Zufahrten ein Abstand von mind. 5,0 m einzuhalten.
Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind die sie
einheitlich zu gestalten (gleiche Dachform), Dachkehlen sind
zu vermeiden. Abgeschleppte Dachflachen zur Gewinnung eines
Uberdachten Freisitzes sind zulédssig.

EINFRIEDUNGEN

Zaunart an Strafenseite: Holzlatten bzw. Hanichelzaun
ansonsten auch Maschendrahtzaun mit Heckenhinter-
pflanzung, Jjedoch Ausbildung jeweils ohne Sockel
Zaunhdhe max. 1,0 m idber StraBen bzw. Geliande.

Bel Grundstiicken die im Bereich von StraBeneinmiin-
dungen liegen dirfen Z&une nur max. 0,8 m tber Fahr-
bahnhohe hoch sein (Sichtdreieck). Das gleiche gilt
fir Hinterpflanzungen.

Pfeiler sind nur bei Eingangs- und Einfahrtstor
zulédssig, max. 1,0 m breit und 0,4 m tief. Aus
verputztem Mauerwerk mit Ziegelabdeckung oder aus
Naturstein. Pfeilerbreite darf bei Unterbringung von
Muallbehdltern soweit erforderlich lberschritten werden.

SEITENSTREIFEN

0.

77

1

Entlang der Strabe und des Wendehammers ist ein
Seitenstreifen von 0,5 m Breite mit Landschaftsrasen
mit Krdutern anzulegen. Dieser Seitenstreifen ist in
jeweiligem Eigentum des Grundstiicksbesitzers des
jeweiligen Baugrundstiickes. Er ist von jeglicher
Baulichkeit, Einzdunung, Befestigung und Nutzung
freizuhalten. In ihm sind 6ffentliche Leitungen bzw.
Hausanschllisse verlegt.

Er ist vom jeweiligen Grundeigner extensiv zu pflegen,
so dass sich Blitenreichtum einstellen kann.



GRUNCRDNUNG

Der Grinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes der
Erweiterung vom Allgemeine Wohngebiet ,Sattlerberg"™ und erlangt mit
dem Bebauungsplan Rechtsverbindlichkeit nach Art. 3 (3) BayNatSchG.

0. 8

Us 8y
0. 8. 3
0 Bl il

Offentliche Griinflachen

Die Gemeinde hat die BepflanzungsmaBnahmen, die im
Bebauungs- und Grinordnungsplan dargestellt sind, innerhalb
von 2 Jahren nach Inkrafttreten fertigzustellen. Der Ersatz
ausgefallener Pflanzen und MaBnahmen zur Entwicklungspflege
sind auch in den weiteren Jahren zu leisten.

Auf dem Griunstreifen sind entsprechend der Planzeichnung
Obstbaum-Hochstamme gem&R Pflanzliste 8.0.3.5 zu pflanzen.
Das Feldgehtlz ist zu erhalten. Der Wiesensaum ist fiir eine
artenreiche Entwicklung 2 x/Jahr (ca. Mitte Juni, ab Anfang
September) zu mahen, das Mahgut ist zu entfernen.

Private Grunfl&chen

Die Grundstiicksflachen sind unter Verwendung bodenstidndiger
Baume und Strducher sowie Wiesen- und Rasenflachen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Schotter- und
Kiesfl&chen sind nur untergeordnet auf max. 10 % der
Gartenflache zuldssig. Einschrankungen der angrenzenden
Grundsticke durch Laubfall sind von den Anrainern zu
dulden. Der Anteil der Nadelgehtlze an der Bepflanzung soll
hochstens 20 % betragen.

Entsprechend der Planzeichnung ist pro Parzelle entweder
ein Laubbaum (Baum 1.-3. Ordnung) gemdB Pflanzlisten
8.0.3.1-8.0.3.3 oder ein Obstbaum-Hochstamm als Hausbaum
gema&l Pflanzliste 8.0.3.5 zu pflanzen. Die Standorte koénnen
gegeniiber der Planzeichnung verschoben werden.

Entsprechend der Planzeichnung sind an der Westgrenze der
Parzellen 1 und 8 sowie an der Nordgrenze Parzellen 5 und 6
zur Ausbildung einer Eingriinung bzw. Abschirmung zum Wald
Laubhecken (2-reihig) aus standortheimischen Geh&lzen gemiB
Pflanzliste 8.0.3.4 zu pflanzen.

Pflanzlisten

Laubbdume 1. Ordnung:
Pflanzqualitdt: Hochstamm, 3 xv, mB StU 12-14

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudo-platanus Bergahorn
Tilia cordata Winter-Linde



0:8.3:2 Laubbdume 2. Ordnung:
Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv, mB StU 12-14

Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Acer campestre Feldahorn

0.8.3.3 Laubbdume 3. Ordnung:
Pflanzqualitat: in Hecken Heister, 2xv, oB 150-175
Als Hausbaum: Hochstamm, 3xv, m.B. 12-14

Pyrus communis Holzbirne
Malus sylvestris Holzapfel
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Diverse Prunus-, Malus- Crataegus- und Sorbussorten).

048:8 4 Laubstraucher
Pflanzqualitat: Str 2xv, oB, 60-100, autochthone Herkunft

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Salweide

0:.8:3:.5 Obstbdume
Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv, mDB. Oder Con. 14-16
robuste heimische Sorten entsprechend der Sortenliste der
Gartenfachberatung am LRA Passau. Z.B.
Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Jakob Fischer,
Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote
Sternrenette, Bitterfelder S&mling, Klarapfel u.a.
Kirschensorten: Frithsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna
u.a.
Birnensorten: Gute Graue, Weinbirne, Gute Luise, Alexander
u.a.

0. 8. 4. Es ist darauf zu achten, dass die B3dume in mindestens
2,5 m Entfernung von den &ffentlichen Versorgungs-
leitungen (Telekom, Bayernwerk) gepflanzt werden. Sollte
dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden,
sind geeignete Schutzeinrichtungen vorzusehen, um die
Baumwurzeln von den Leitungen fernzuhalten.

0. 8. 5. 2Zu den landwirtschaftlichen Flichen muss mind. der
gesetzliche Grenzabstand bei Bepflanzungen eingehalten
werden.



0. 9 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

0.9.1 Artenschutzrecht

0.9.1.1 Die Beseitigung von Bdumen darf nur im Oktober einen jeden
Jahres nach Vorkontrolle durch eine Fledermausexpertin
erfolgen. Die Ubrigen Gehtlze diirfen nur auBerhalb der
Vogelbrutzeiten (1.3. und 30.9) beseitigt werden.

0:9:1.2 Im Waldbereich sind 1 Jahr vor den ErschlielBungsmaBnahmen
(Baumf&dllung) folgende Ersatzquartiere an den verbleibenden
Baumen an zubringen: 4 Fledermauskdsten (1 Sommerrdhren, ein
Winterkasten, 2 Flachkadsten, 5 Vogelk&sten (2 Nisthohlen
oval, 1 Nisthohle Durchmesser 32, 2 Nistho®éhlen Durchmesser
26)

0.9.1.3. Erhaltung Laubwaldparzelle
Die Laubwaldparzelle und die dortigen Biume im
Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans sind
ungeschmalert zu erhalten.

0.9.1.4. Bodenschutz
Oberboden ist vor Beginn von BaumaBnahmen in
geordneten Mieten aufgesetzt (max. 2,5 m hoch)
und zur Beschattung angesat werden (mit Senf,
Phacelia oder Wicken).

009 5 Beschrankung der Bodenversiegelung
Die Bodenversiegelung ist auf das unumgédngliche MaB =zu
beschranken. Zuwegungen und Stellpl&dtze sind in
wasserdurchl&ssiger Bauweise (Rasenpflaster, Pflaster mit
breiter Rasenfuge, Schotterrasen oder Schotterdecke, o©.&.)
zu gestalten.

0. 10 ABGRABUNGEN UND AUFSCHUTTUNGEN

0.10. 1. Bodenauftrag und Bodenabtrag sollen sich auf den
einzelnen Parzellen so weit wie moglich ausgleichen,
damit keine groéBReren Erdmassen abgefahren und deponiert
werden miissen. Bdschungen, die durch Abgrabungen
und Aufschiittungen entstehen, missen immer bepflanzt werden,
um Erosion zu verhindern. Stiutzwidnde (max. zul&ssige Hdhe 1
m) sollen ebenfalls immer mit Kletterpflanzen bepflanzt
werden.

0. 11 DULDUNGSPFLICHTEN

0.11. 1. Leitungsrechte fir Gemeinde:
Die im Bebauungsplan dargestellten Fldchen entlang
der ErschlieBlungsstraBen sind mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten der Marktgemeinde Ortenburg mit
Dienstbarkeit zu belasten. Notwendige Ver- und
Entsorgungsleitungen in Grundstiicken sind ebenfalls durch
Dienstbarkeiten zu Gunsten der Gemeinde abzusichern.



0. 12 ELEKTRISCHE

= 5

Fir die Elektroversorgung wird ein Ortsnetz Hauptkabel
zwischen Parzelle 4 und 5 verlegt.

Flir die Abwasserentsorgung wird ein Schmutzwasser- und ein
Niederschlagswasserkanal zwischen Parzelle 2 und 3 verlegt.
Die Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen, einschl.
erforderlichem Sicherheitsabstand, nicht bepflanzt

bzw. Uberbaut werden (z.B. Zaunanlage).

Duldungspflicht landwirtschaftlicher und
forstwirtschaftlicher Nutzung:

Die durch ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der

angrenzenden landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen
Nutzflédchen auftretenden Immissionen sind zu dulden.

LEITUNGEN

O

0. 13 BRANDSCHUTZ

12.

1s

Die gliltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fur
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und

die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzu-
halten. Information erfolgt durch das Bayernwerk (Energie-
versorgungsunternehmen) .

Das "Merkblatt idber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen'", herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft filir Stralen- und Verkehrswesen,
ist zu beachten.

Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehdrt auch das
Pflanzen von B&dumen und Str&uchern, ist der Bayernwerk AG
(EVU) rechtzeitig zu melden.

o 28

134
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B

Alle baulichen Anlagen missen iiber befestigte

Offentliche Straflen und Wege erreichbar sein,

Flachen fiur die Feuerwehr auf den Grundstiicken

einschl. der Zufahrten sind unter Beachtung

der DIN 14090 zu erstellen.

Hinsichtlich der Abweichung der geplanten ,Wendeplatte“ von
den Anforderungen der RASt 06 wird folgendes bestatigt: Die
vorgesehene Verkehrsanlage (StichstraBe mit
Wendem&glichkeit) erschlieBt plangemaR 8 Bauparzellen, auf
denen Einzelh&user mit maximal zwei Vollgeschossen und zwei
Wohneinheiten je Wohnhaus entstehen k&nnen. Auf eine
Befahrbarkeit mit Millsammelfahrzeugen wird verzichtet, da
eine Direktentsorgung, gem. Aussage ZAW, nicht zwingend
exrforderlich ist.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass das Baugebiet zudem
auch an die OrtsstraBe ,Kreppe" angrenzt.

Der bauliche Brandschutz ist einzuhalten.



Hinweise:

Ableitung von Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbeseitigung soll die

wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen beriicksichtigen. Um den

Anfall von Oberfldchenwasser gering zu halten, die

Verdunstung zu fordern und den Grundwasserhaushalt zu

starken, sind folgende MafBnahmen durch den Bauwilligen

vorzusehen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsfldchen auf
das unbedingt notwendige mafB

- Ausbildung privater Verkehrsfl&dchen mit versickerungs-
fahigen Beldgen

— Verzicht auf Asphaltierung auf privaten Flichen

- MaBnahmen zur Wasserriuckhaltung

- breitfldchige Versickerung des Niederschlagswassers

— naturnahe Ausbildung der Entwdsserungseinrichtungen

— Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen,
Mulden und Rigolen

- Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne,
Regenwassernutzung)

Da der Regenabfluss wvon unbeschichteten kupfer-, zink- und

bleigedeckten Dachfldchen hohe Metallkonzentrationen

aufweisen kann, sind die v. g. Materialien bei Dachdeckungen

zu vermeiden bzw. dirfen sclche Dachfl&chen tber 50 gm nur

errichtet werden, wenn zur Vorreinigung Anlagen verwendet

werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Ableitung von wild abflieBendem Hangwasser

Aufgrund der Hangsituation ist bei der ErschlieBung und der
Planung der einzelnen Bauvorhaben die Gefahr vor wild
abfliefendem Wasser bei lokalem Starkniederschlag mit
extremen Regenintensitdten zu beachten, insbesondere bei der
Planung von Kellerabgidngen, Kellerfenstern und
Lichtschachten, sowie bei Haus- und Terrasseneingadngen.
Gegen Hang-/Oberfldchenwasser ist bei allen Bauvorhaben von
den Bauherrn eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene MaBnahmen) nach dem Stand der Technik zu
tragen.

Schutz von Bodendenkmédlern

Wahrend der Bauarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmdler
(Keramik, Metalle, Knochen etc.) sind der Unteren
Denkmalschutzbehdérde zu melden und bis zum Ablauf einer
Woche nach Anzeige unverdndert zu lassen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.




ZEICHENEREKLARUNG FUR DIE

PLANLTICHEN

FESTSETZUNGEN

GEMASS DER HINWEISE FUR DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE
(PLANZEICHENRICHTLINIEN) ,SOWIE UBER DIE DARSTELLUNG DES

PLANINHALTS (PLANZEICHENVERORDNUNG)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2ail s GFZ 0,6

3. BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN

(§ 4, ABS. 1 NR.1 BAUGB., §§ 1-11
BAUNVO)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
(§ 4 Abs.1, 2 u.3, BAUNVO)

(§ 8, ABS. 1 NR. 1 BAUGB.,
§§ 6 UND 17 BAUNVO)

GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 17 ABS. 1,
BAUNVO)

GRUNDFLACHENZAHL (§ 17 ABS. 1,

BAUNVO)

{(§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB., §§ 22

UND 23 BAUNVO)

OFFENE BAUWEISE

BAULINIE

BAUGRENZE, GRENZE DES BEBAUTEN
BEREICHES



B

VERKEHRSFLACHEN

6.2.

HAUPTVERSORGUNGS- UND

HAUPTABWASSERLEITUNGEN

3 ————O—

GRUNFLACHEN

(§ 9 ABS. 1 NR. 11 UND ABS. 6
BAUGB.)

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

EINFAHRTEN (§ 9 ABS. 1 NR. 4, 11

UND ABS. 6 BAUGB.)

(§ 9 ABS. 1 NR. 13 u. ABS. 6
BAUGB)

20-KV-FREILEITUNG

(§ 5 ABS. 2 NR. 5 UND ABS. 6,
§ 9 ABS. 1 NR. 15 UND ABS 6
BAUGE. )

OFFENTLICHE GRUNFLACHE

PFLANZUNG EINES GROBKRONIGEN LAUBBAUMS

PFLANZUNG VON OBSTBAUM-HOCHSTAMMEN

PRIVATE GRUNFLACHE

PFLANZUNG VON GROBKRONIGEN LAUBBAUMEN
ALTERNATIV OBSTBAUM-HOCHSTAMME

PFLANZUNG VON 2 - 3 REIHIGEN HECKEN
STANDORTHEIMISCHEN LAUBSTRAUCHERN
UND LAUBBAUMEN



10.WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN

HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

(§ 5 ABS. 2 NR. 7 UND ABS. 6, § 9 ABS. 1 NR. 16, UND ABS. 6
BAUGE. )

BACH BZW. WIESEN- UND STRASSEN-

:::::::::::::::::::: GRABEN, RENATURIERT

13.PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR

PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

(§ 5 ABS. 6, § 9 ABS. 1 NR 20, 25 UND ABS. 6 BAUGB.)

13. 2. ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN SOWIE BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND
STRAUCHERN

(§ 9 ABS. 1 NR. 25 UND ABS. 6 BAUGE)

VORHANDENE, ZU ERHALTENDE BAUME
§2§ UND GEHOLZE
ZU PFLANZENDE BAUME UND GEHOLZE
(:E;) (:) LT. TEXTLICHEN FESTLEGUNGEN

(:k) UFERBEGLEITENDE BEPFLANZUNG FUR
::::::::::::::j:; BACHE, GRABEN UND WEIHER LT.

C) e} TEXTLICHEN FESTLEGUNGEN
O

15.30ONSTIGE PLANZEICHEN

2 BB B BE Bm B GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGS-
BEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES

(§ 9 ABS. 7 BAUGR.)



ZEICHENEREKLARTUNG FUR DIE

PLANLTICHEN HINWETISE

BESTEHENDE
\55\\\\\73 GRUNDSTUCKSGRENZEN
1 4 4 2 FLURSTUCKSNUMMERN
VORGESEHENDE
_——  — — GRUNDSTUCKSGRENZEN

‘ | MASSANGABEN IN METER
\\;:::::::::::;/’/ﬂ_— HOHENLINIEN, 5 M - LINIEN
»«HH,,_____,,-~/’/~——_ HERVORGEHOBEN

BESTEHENDE BEBAUUNG, WOHN- UND
WIRTSCHAFTSGEBAUDE

OBEN
| I | I | ‘ ! ‘ | BOSCHUNGEN
UNTEN

(::) PARZELLENNUMMER



Laubwald - zu erhalten * Laubhecke 2-reihig - zu pflanzen

Feldgehélz - zU erhalten ... .. Offentliche Griinfliche

Obstbaum - zu erhalten "" Private Grinfliche

Obstbaum oder Laubbaum ————— Geplanter Regenwassekanal
1.-3. Ordnung - zu pflanzen

° Laubbaum - zu pflanzen Offentliche Erschlieffungsstrale

—————— Geplanter Schmutzwasserkanal

Geplanter elektrische Erdleitung
( mit Garage Uberbau )
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BEBAUUNGSPLAN

WOHNGEBIET ERWEITERUNG SATTLERBERG
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

FLACHE DES GELTUNGSBEREICHES 9 442,05 m?
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS VOM 19.11.2015
VORENTWURF VOM 19.04.2016
AUSLEGUNGSBESCHLUSS VOM 23.06.2016
ENTWURF VOM 01.08.2016
SATZUNGSBESCHLUSS VOM 15.09.2016
PLANUNG: i

ARCHITEKTURBURO OTT

IN BUROGEMEINSCHAFT

TILMAN J. OTT ARCHITEKT BDA <~ 4
CHRISTINE OTTARCHITEKTIN ¢ iy

BURG 1
94474 VILSHOFEN

Fon: +49(0)8541/96111
Fax: +49(0)8541/961122

WWW.architekturbuero-ott.com
info@architekturbuero-ott.com

cad@architekturbuero-ott.coy,

19.04.2016, 15.09.2016 BEBAAUUNGSPLAN ENDFERTIGUN(

GEZ..0G
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