BEBAUUNGSPLAN - ANDERUNG

mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN

ORTENBURG SOLDENAU Deckblatt Nr. 4

Gemeinde 94496 Markt Ortenburg Landkreis Passau
VERFAHREN ENDFASSUNG 21.03.2011
1. Aufstellungs-/Anderungsbeschlufl

Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 16.12.2010 die Anderung des Bebauungsplanes durch
Deckblatt Nr. 4 beschlossen.
Der Anderungsbeschlu® wurde am 13.01.2011 ortsiiblich bekanntgemacht

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Gelegenheit zur Erérterung/AuRerung und Information fir
den Vorentwurf der Bebauungsplansnderung i.d.F. vom 04.02.2011 hat vom 17.02.2011 bis 16.03.2011
stattgefunden.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB
Die friihzeitige Behordenbeteiligung mit Gelegenheit zur AuBerung zum Vorentwurf der Bebauungsplan-
Anderung i.d.F. vom 04.02.2011 hat vom 17.02.2011 bis 16.03.2011 stattgefunden.

4, Billigungs- und Auslegungsbeschluf )
Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 17.03.2011 die Bebauungsplan-Anderung Dbl.4 i.d.F. vom
04.02.2011 gebilligt und mit den in der Sitzung beschlossenen Anderungen zur Auslegung beschlossen.

5. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der Bebauungsplananderung i.d.F. vom 21.03.2011 wurde mit Begriindung in der Zeit
vom3 1. 03 11 bisg 2, 5. 1] offentlich ausgelegt. Dies wurde am? 3, 3, 1] ortsiiblich bekannt gegeben
und darauf hingewiesen, da} Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

6. Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden zur Abgabe ihrer Stellungnahmen zum
Entwurf der Bebauungsplanénderung i.d.F. vom 21.03.2011 in der Zeitvom 31, 11 11 bis 02 05 11
weiter beteiligt.

[ Satzung
Der Marktrat Ortenburg hat mit BeschluR vom 7§ j5 {4 die Bebauungsplandnderung d. Dbl. Nr. 4 i.d.F.
vom 21.03.2011 mit den in der Sitzung beschlossenen /inderungen gemal § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81

BayBO als Satzung beschlossen
/ %f

Ortenburg, den 2 /. 5. 11 Johann Halser Erster Birgermeister

8. Inkrafttreten :
Der Beschlull der Bebauungsplandnderu ch Dbl. Nr. 4 wurde am 2 5 %8 11 gemaf § 10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekannntgemacht. Die Bebauungsplandnderung mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden im Verwaltungsgeb&ude Unteriglbach, Bauamt Zimmer Nr.1 zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplanénderung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4 der §§ 214, 215 BauGB ist hingewiesen worden.

A

Ortenburg, den 75 18 1 Johann Halser Erster Burgermeister




BEBAUUNGSPLAN - Anderung mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
ORTENBURG "SOLDENAU" Deckblatt Nr. 4

I TEXTLICHE UND PLANLICHE FESTSETZUNGEN mit
ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Gemal Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18.12.1990 BGBI. Teil | Nr.3 vom 22.01.1991)

Die textlichen und planlichen Festsetzungen mit den begleitenden grinordnerischen Manahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Stldenau" mit den rechtskraftigen Deckblattern Nr. 1 - 3 gelten auch vollinhaltlich fiir die
Bebauungsplan-Anderung des Deckblattes Nr. 4.

Daruber hinaus wird ergdnzend zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes fiir das Deckblatt Nr. 4
folgendes festgesetzt, mit Zeichenerklarung zu den textlichen und planlichen Festsetzungen (auch nachrichtlich aus
besteh. Beb.-Plan):

Art und MaB der baulichen Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11BauNVvO)
Das Bauland wird im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt als:

1.1.3 Allgemeines Wohngebiet
5

1 2 WE Beschrénkung der max. zul. Wohneinheiten auf max. 2 WE / Einzelhaus bzw.
max. 1 WE / Doppelhaushalfte

16 Garagen und Nebenanlagen sind ebenfalls nur innerhalb der durch Baugrenzen ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig ( §§ 12 - 15 BauNVvO )

2, MaB der baulichen Nutzung ( § 16 - 21 a BauNVO, § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB )

Schema der Nutzungsschablone

Sofern sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten die in den
Nutzungsschablonen angegebenen Héchstwerte:

Baugebiet (WA ) Zahl der VollgeschoRe ( Il ), Wandhshe (WH inm )

Grundflachenzahl ( GRZ ) Geschof¥flachenzahl ( GFZ )

Bauweise ( 0 ) offen Dachform ( SD /WD/PD ) Sattel-/Walm-/Pultdach
A max. 2 WE

2.1 Geschoflflachenzahl; [im Kreis] oder GFZ 0,6 als HéchstmaR

25  Grundflachenzahl; 0,3 oder GRZ 0,3 als Hichstmal

2.7 Zahl der VollgeschoRe: Il als HéchstmaR

2.8  Héhe baulicher Anlagen: Wandhohe als Héchstmal  WH 6,50 m

Die Wandhohe ist das Maf von der besteh. Gelidndeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluf
der Wand

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Gelandeschnitt festzustellen und die Hohenlage
der Strafle, die EG-GeschoRebene (bezogen auf NN) und das Urgelande und Fertiggeldnde mafstablich im Schnitt
bei der Bauvorlage bezogen auf OK Stralie darzustellen. Bei Abgrabungen oder Aufschittungen ist das Urgelénde
mafRgebend.

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

3.1 0 offene Bauweise ( § 22 Abs. 2 ) mit Langenbeschrankung




6.1
6.2
6.3

8.1
8.4

e
@ nur Einzel-/Doppelh&user zuldssig

m====—=—== Baugrenze (blau)

Die Firstrichtung kann frei gewahlt werden und zwar parallel zur stralenseitigen

Baugrenze oder senkrecht dazu;
grundsatzlich jedoch ist der First zwingend parallel zur langeren Hausseite zu legen

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Strallenverkehrsfliche (vorh. asphaltiert)
Stralenbegrenzungslinie (griin)

Wirtschaftsweg (vorh. wassergebunden)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen ( § 9 Abs.1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB )

%ﬁ-ﬂ-’: elektr. Freileitung 20 kV, oberirdisch mit Mast, Schutzbereich

e —

5o~  Schmutz-/Regenwasser-Kanal

Griinflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

[:] private Griinflachen

Planzgebot nach § 178 BauGB:
Je Grundstiick ist im Vorgarten / Zufahrtsbereich mind. 1 Baum als Hochstamm zu pflanzen.

Aufgrund der sensiblen Ortsrandlage ist zur Eingriinung der Wohngebaude und zur Ortsrandeingriinung mit der
Bauvorlage ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan zu erbringen.
Fir die Fertigstellung der Bepflanzung wird eine Frist von 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude eingerdumt.

10.

10.2

13.

13.1

13.1.1

13.2

13.2.1

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses ( § 9 Abs.1 Nr.16 und Abs. 6 BauGB )

Umgrenzung von Flachen ..... und die Regelung des Wasserabflusses
mind. 3 m Freihaltezonen fur Wasserabfluss , siehe auch Planzeichen zu 15.8

sowie Festsetzungen zu erford. OW-Abfluss / Minderung von Abfluss-
verschéarfungen unter 1l /1.2 u. 5.1.2 ff

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB )

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Ausgleichsmafnahmen gem. § 1a BauGB

Ortsrandeingriinung, mind. 3 m breiter 2-reihiger Pflanzstreifen
' > siehe auch Festsetzungen unter 1l / 8.6

Anpflanzen von Baumen und Strduchern, sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen und Strduchern

Zu pflanzende standortgerechte Laubgehélze
. grolkroniger Laubbaum 1. Ordnung
. kleinkroniger Laubbaum 2. Ordnung
& Straucher (Auswahl siehe Liste im Anhang 3)




15.  Sonstige Planzeichen

18.3  Umgrenzung von Flichen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB))

ST Stellplatze

j Garagen (mit Einfahrt)

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind davon nicht berthrt. Diese sind aber ebenfalls in den freizu-
haltenden Schutzflachen zum Wasserabfluss unzulassig.

Stellplatzbedarf Zur Berechnung des Stellplatzbedarfes werden folgende Richtzahlen festgesetzt:
mind. 2 Stellplatze je Wohneinheit (incl. Garage; wobei der Garagenvorplatz /
Garagenzufahrt als Stellplatz angerechnet werden darf)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB )

15.8

|

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre

Nutzung ( §9 Abs.1 Nr. 10 BauGB ) sowie

Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Schutzfidchen (§9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB ) i.V. mit 10.2 PlanzV 90 Umgrenzung von Flachen zur Regelung des
Wasserabflusses ( § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB )

15.13 Grenze des riumlichen Geltungsbereiches ( § 9 Abs. 7 BauGB )

Geltungsbereich fiir die Erweiterung durch Deckblatt Nr. 4

I N
== == CGeltungsbereich des besteh. rechtskraftigen Bebauungsplanes
—e—0-

15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des

Mafies der Nutzung innerhalb eines Baugebietes ( § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO )

. ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE
—< Vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein
2982 Flurstiicksnummern
--------------- Héhenlinien (zeichnerisch interpoliert)
———— Vorgesehene Grundstiicksgrenzen

Grundstiicksnummerierung (Parzellen-Nr.)

bestehende Wohn-/Betriebsgebaude




B
. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeines

1.1 Gestaltung der baulichen Anlage

Die Gebdude sind individuell so zu gestalten, daf sie in Einklang mit Art. 8 BayBO nicht verunstaltet wirken.

Unter Berticksichtigung der ortsiiblichen Bauweise sind sie an das vorhandene Straen-, Orts- und Landschaftsbild
anzupassen.

1.2 Geldndegestaltung und Regelung des Wasserabflusses

Da das Baugebiet an einem geneigten Hang liegt und die Geb&dude mit den erforderlichen hohen Wandhéhen
einerseits dominant in der freien Landschaft wirken, andererseits auch eine Barriere gegen ungehinderten Wasser-
abfluss bilden, ist eine Einbettung in den Hang mdglichst anzustreben.

Aus diesen Griinden sind Gelénde-Abgrabungen und Aufschiittungen nur max. 1,0 m hoch ohne Fléchenbegrenzung
zuléssig. Die Béschungen sind mit Neigung nicht steiler als 1:1,5 auszufiihren.

Die Ubergénge an das Urgelénde sind weich zu modellieren.

Sichtbare Stitzmauern sind nur im Innenbereich der berbaubaren Grundstiicksflachen bei geldndebedingten
Erfordernissen bis zu einer max. Héhe von 1,00 m zuldssig und méglichst auf die talseitige Geb&udeseite zu
beschrénken; diese Statzmauern sind einzugriinen.

Durch Geléndeabgrabungen und —Aufschuttungen dirfen keine Abflussverscharfungen durch Oberflichenwasser aus
hangoberseitigen Lagen auf die umgebende Nachbarschaft aufireten oder dadurch begriindet werden.

Diese Oberflichenabwasser missen ungehindert abflieRen kénnen.

Die diesbezlglich getroffenen Festsetzungen [siehe I/ 10.2, 15.8 sowie [11/8.1 u. 8.5] der erforderlichen Freihaltezonen
an den seitlichen Grundstiicksrandern sind zwingend einzuhalten.

Mit den geplanten Bauwerken am Hang und durch Abgrabungen kénnen értliche und zeitweise Grundwasserleiter
und Schichtenwasser angeschnitten werden. Entsprechende Vorkehrungen sind zu treffen. Einleitung von Grund- und
Schichtwasser in die Schmutzwasser-Kanalisation ist nicht zuléssig.

2 Zuldssigkeit von Geb&duden innerhalb der VollgeschoBe als Héchstgrenze
21 Zahl der Vollgeschole - Wohngebaude
nachfolgende Geb&udetypen sind bei Il Vollgeschoflen zuléssig als Hochstgrenze:

-Erdgeschol} und Untergeschof® am Hang

[anzuwenden bei Gelédndeneigung von > 1,50 m auf Haustiefe in Falllinie gemessen]
-Erdgeschol und Obergeschof}
-Erdgeschol und ausgebautes Dachgeschof3

Die genaue Geldndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Geléndeschnitt festzustellen und die Héhenlage
der Strafle, die EG/UG-GeschoRebene und das Urgelénde und Fertiggelénde mafstéblich im Schnitt bei der
Bauvorlage bezogen auf OK StralRe darzustellen.

Sockelhéhe [Definition: OK FertigfuRboden des EG/UG bis OK Gelénde bzw. OK vorh. bzw. geplante Strafie, falls
diese héher liegt als Urgelande].Bei Abgrabungen oder Anschiittungen ist das Urgeldnde maRgebend.

2.2 Zuléassigkeit innerhalb der VollgeschoRe
bei 2 VollgeschoBen als Héchstgrenze - Wohngeb&ude

Dachform: gleichseitig geneigte Dachflachen
z.B. Sattel- / Walm-/Zeltdach Dachneigung 12-33°
Pultdach Dachneigung 12-21°
Dachdeckung: Ziegel-/ Beton-Pfannen ziegeirot bis dunkelbraun oder grau, bzw.
nicht spiegelnde Blechd&cher und verglaste Dachfldchen
Kniestock: zuléssig innerhalb der max. zulassigen Gesamt- Wandhohe
Wandhohe: ab natirlicher Geldndeoberflache (Urgeldnde) max. 6,50 m talseits
bei Pultdach gilt talseitige WH an Traufe
Sockelhéhe: max. 0,50m. Die Sockelhhe liegt innerhalb der max. zul. Wandhéhe.
Dachgauben: nur als stehende Giebelgauben, nur zuléssig bei Dachneigung ab 30 °

Abstand vom Ortgang und untereinander mind. 2,50 m,
Abstand unter OK First mind. 1,00 m, Anordnung je Dachseite max. 2 Stck,
Vordere Ansichtsfladche je Gaube max. 2,00 m?
Negativ-Gauben (Dacheinschnitte) sind nicht zugelassen.
Zwerggiebel: sind zugelassen mit max. einer Breite von ca. 1/4 der Hauslénge, nur einmal einseitig
je Hauslange; Kniestockhdhe max. 50 cm Uber sonstiger max. zuléssiger Wandhéhe ;
der Zwerggiebel darf max. 1,50 m aus der Flucht der Hauptfassade hervortreten und darf
damit auch die Baugrenze {iberschreiten.
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2.3 Garagen, Nebengebiude und offene Pkw-Stellplitze

Garagen und Nebengebéude mit max. | VollgeschoB sollen dem Hauptgeb&ude in der Dachform angepalt
werden.Es sind aber auch unterschiedliche Dachformen/Dachneigungen fiir Wohn- und Nebengebsude zulsssig.
Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, sind sie einheitlich zu gestalten.

Grenzgaragen miissen giebelseitig an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, Firstrichtung also parallel zur Strae.
Baut der Nachbar ebenso an diese Grenze, hat der Zweitbauende dabei sich in Gestaltung, Dachform und Dach-
neigung an den Erstbauenden zu halten.

Dachform: Sattel-/ Walm- / Zeltdach , Pultdach mit Dachneigungen wie Wohngebsude,
ausnahmsweise sind fur Garagen und untergeordnete Nebengeb&ude oder Anbauten auch
Flachddcher zul3ssig, soweit sie begriint oder als begehbare Terrasse genutzt werden.

Wandhéhe: max. 3,00 m ab natiirlicher Geléndeoberfiiche an berg- bzw. talseitiger Seite an der
Grundstiicksgrenze

Abfahrtsrampen zu Garagen in KellergeschoRen sind nicht zuldssig, auBer bei Hangbauweise im UntergeschofR.

Bei Grenzgaragen mit iberstehendem Dach zum Nachbarn ist die evtl. Grenziiberbauung (Dachiiberstand) ggfs. durch
Dienstbarkeit zu sichern.

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht zuléssig.
AuRerhalb der ausgewiesenen Bauflachen sind jedoch Stellplitze zulassig.

3 Abstandsflichen
Die Abstandsregeln gemaf Art. 6 BayBO sind einzuhalten

4, ErschlieBung

41 Offentliche Verkehrsflichen

Die éffentliche ErschlieBungsstrale It. Planeintrag ist vorhanden und asphaltiert.
Der weiterfiihrende Feldweg bleibt wie vorhanden mit wassergebundenem Belag.

4.2 private Verkehrsflichen
Die Ausdehnung befestigter Fischen (Zufahrten, Stellplatze) ist auf das unbedingt notwendige Maf zu begrenzen.
Die Befestigung der Zufahrten und Pkw-Stellplétze ist zwingend wasserdurchldssig auszufiihren.

Eine Ableitung von Oberflichenwasser aus privaten Grundstiicken auf éffentliche Verkehrsfldchen ist nicht Zuléssig.
Die GroRe und Art der Gelandebefestigungen sind bei der Bauvorlage im Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

5. Ver-/ Entsorgung

5.1 Kanalisation und Regelung des Wasserabflusses

5.1.1 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Ortenburg und ist abwassertechnisch im Trennsystem
erschlossen.

Der Planungsbereich ist an die zentrale SW-Abwasseranlage auf Kosten des Verursachers anzuschiieRen.
Oberflachenwésser diirfen nicht dem Schmutzabwasserkanal zugefiihrt werden,

5.1.2 Oberﬂéchenwasser(Niedersch!agswasser)

aus privaten Grundstiicken, von Dachflachen und befestigten Grundstiicksfiachen:

Die Niederschlagswasserbeseitigung soll die wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen beriicksichtigten.

Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt
zu stérken, sind folgende MaRRnahmen vorzusehen:

-Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaR
-Ausbildung privater Verkehrsflichen mit versickerungsféhigen Belagen

-Verzicht auf Asphaltierung

-Malinahmen zur Wasserriickhaltung

-breitfléchige Versickerung des Niederschlagswassers

-natumahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen

-Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Rigolen

-Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassernutzung)

Da der RegenabfluR von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen hohe Metallkonzentrationen
aufweisen kann, sind die vg. Materialien bei Dachdeckungen zu vermeiden.

Da es bei Stark-Regenereignissen bereits mehrfach zu Riickstauproblemen in unteren Tallagen gekommen ist,
werden fir die vorhabenbezogene Erweiterung auf Parzelle 3 zwingende MaRnahmen erforderlich:
- Anschlul an gemeindi. RW-Kanal kann derzeit nicht gewahrleistet werden und ist aus 0.a. Griinden unzuléssig
- dezentrale Regenwassersammlung mit -Rickhaltung und -Drosselung, sowie schadlose Versickerung

(zB. durch Zisterne mit ca. 10 m? Fassungsvolumen, Uberlauf in Rigolensystem ggfs. mit Auslaufins Gelande)
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Die Niederschlagswasserentsorgung mit effektiver Ruckhaltung ist in einer Entwurfsplanung aufzuzeigen.

Dabei sind die Anforderungen der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 (GVBI.

S. 30), der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) vom 12.01.2000 (AlIMBI. S. 84) bzw. des ATV-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.

5.2 Wasserversorgung

Der Planungsbereich ist an die zentrale Wasserversorgung anzuschlieRen.

Eine ordnungsgemalfe Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist damit sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung ist durch den unmittelbar gegeniiber liegenden Oberflurhydrant gewéhrleistet.

5.3 Energieversorgung, Strom, Telekommunikation

Die Strom- und Telekommunikationsversorgung kann durch Anschlu® an die vorh. Anlagen gesichert werden.
Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes im Bereich von Kabeltrassen ist das
e.on-Regionalzentrum bzw. Telekom zu versténdigen.

Die vorh. 20 kV-Elektro-Freileitung bleibt erhalten.
Die erforderlichen Schutzbereiche jeweils 8 m beidseits der Leitungsachse sind zu beachten.

54 Abfallwirtschaft

Die Entsorgung des hauslichen Miills und der Wertstoffe erfolgt iiber die ZAW Donau-Wald GmbH.

Optimal gestaltete Stellplatze fur Abfallbehélter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmll, Papier, Bioabféalle)
sind vorzusehen. Da derzeit keine ausreichende Wendemdéglichkeit am Ende der Aufeld-Stichstr. fir Mull-/\W ertstoff-
sammelfahrzeuge besteht, sind die entspr. Tonnen an der nérdl. Kurvenaufweitung der Aufeld-Stralle FI-Nr. 292/14 zur
Abholung bereitzuhalten.

6. Immissionsschutz

Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen

Durch die ortsiibliche Bewirtschaftung der aufierhalb des Geltungsbereiches angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen kénnen gelegentlich Geruchs-, Larm- und Staubemissionen auftreten, die nicht vermeidbar sind.

Diese Belastungen sind insofern als ortstiblich und zumutbar einzustufen und hinzunehmen.

T Denkmalschutz / Bodendenkmaler
Bodendenkmaler sind in diesem Bereich im rechtswirksamen Flachenutzungsplan nicht eingetragen.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich oberirdisch nicht mehr sichtbare und unbekannte Bodendenkmaéler
in der Erde befinden, wird ausdriicklich auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Art. 8
DSchG hingewiesen -némlich bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend
der Kreisarch&ologie beim Landratsamt zu melden.

Nach Art. 7 Abs. 1 BayDschG ist eine begriindete Vermutung ausreichend, um die Schutzfunktion dieses Artikels
wirksam werden zu lassen.

Bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkméler miissen dann fachgerecht freigelegt und dokumentiert, sowie die
Funde geborgen werden. Dazu sind die Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege zu
beachten.

Die Kosten fir diese MaRnahmen sind, soweit sie nicht von der Kreisarch&ologie (ibernommen werden kénnen, vom
Antragsteller zu tragen.

8. MaBnahmen zur Griinordnung / zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich

8.1 Griinflichen, die durch den Vorhabentrdger zu realisieren sind/ Griinflichen m. besonderer
Zweckbestimmung

An den Réandemn der Bauflache auf Parzelle 3 sind Grinflachen zum ungehinderten Wasserabfluss freizuhalten, als

seichte Gelandemulde, als Puffer zur angrenzenden Nutzung und als Teil der Eingrlinung anzulegen.

Diese sind mit regionalem Saatgut anzuséen. Zusétzlich sind abschnittsweise Strauchgruppen, Heckenabschnitte und

auf gréBeren Flachen auch Baume zu pflanzen und in den nicht mit Gehélzen bepflanzten Abschnitten mind. 1-mal

jahrlich zu mahen.

Diese Bepflanzung soll zur Minderung des Wasserabflusses und zur Drosselung von Abflussverscharfungen auf die

unterliegenden Grundstiicke beitragen.

Der Oberflachenwasserabfluss soll soweit méglich in offenem Mulden- bzw. unverbautem Grabensystem erfolgen.

Die Flachen sind spétestens 1 Jahr nach der Rohbauerstellung anzulegen.

8.2 Private Griinflichen, Vorgédrten und Ortsrander

Mindestbepflanzung / Pflanzgebot

Auf den nicht iberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind spétestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
an geeigneter Stelle je 500 m? Grundstiicksfléiche mind. 1 Baum und 5 Stréucher zu pflanzen, zu pflegen und zu
erhalten.

Von den geforderten Baumpflanzungen ist mind. ein Baum standortbezogen im strakennahen Bereich/ Vorgarten zu
pflanzen und zwar je Parzelle mind. 1 Baum 2. Ordnung (wie Hainbuche, Feldahorn, 0.4. bzw. Obstbaum, Wild- oder
Zierobst ). Die privaten Griinfléchen sind gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.
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Fir die Gestaltung der Griinflaichen werden qualifizierte Freiflichengestaltungspléne im Zuge der Bauvorlage verlangt,
Zum Planzgebot nach § 178 BauGB wird auf Ziffer 1/9 verwiesen.

8.3 Angaben zur Bepflanzung

Fur die Bepflanzung/ Eingriinung der privaten Griinflachen und der Ortsrander sind nur heimische Geholze -
autochtone Qualitdten und Obstbiume als Hochstadmme zugelassen.

In den privaten Gérten sind heimische Gehélze, Obstb&ume und dorfliche/eingebiirgerte Zierstraucher

(wie Flieder, Jasmin, Weigelie usw ) zu verwenden. Eine Liste geeigneter Arten ist als Anhang 3 angefiigt.

Fur erforderliche Ausgleichs-/Ersatzmanahmen werden eingriffsminimierende Flachen zu Ortsrandeingriinungen
festgesetzt und nur standortgerechte, autochthone Gehélze und regionales Saatgut zertifizierter Herkunft zugelassen
{vgl. auch weitere Ausfithrungen unter 8.6).

Die gesetzlichen Grenzabstande gem. Art. 47 und 48 AG BGB zu den Nachbarparzellen bzw. zu den auferhalb
anschliefenden landwirtschaftlichen Nutzflichen sind dabei einzuhalten. Die Mindestabsténde innerhalb des Gebiets
fir Straucher/ Gehdlze unter 2 m betragen mind. 0,5 m und fiir héher werdende Gehélze mind. 2 m, zu den
landwirtschaftlichen Nutzflichen sind mind. 2 m Pflanzabstand zur Grenze fiir Straucher bzw. mind. 4 m fir Badume
einzuhalten

Es sind grundsétzlich keine Nadelgehdize zugelassen (Ausnahme: einzelne Eiben).
Zudem sind an den Randern nach AufRen / zur Landschaft hin keine Schnitthecken zugelassen.

8.4 Bodenbearbeitung / Schutz des Oberboden
Geléndegestaltungen firr erforder!. Abgrabungen/ Aufschiittungen auf den einzelnen Baugrundstiicken sind auf ein
MindestmaR zu beschranken (vgl. auch Festsetzung unter 11l /1.2 )-

Der anstehende Oberboden ist zu schonen.

Erdreich, das im Zuge der Bauarbeiten usw. entnommen wird, ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.

8.5 Einfriedungen
Zuldssig sind alle Arten von Holz-/ Metallziunen (mdglichst mit teilweiser Hinterpflanzung) bzw. massiven
Einfriedungen mit einer max. Héhe von 2,0 m.

Insbesondere zwischen den Parzellen sind auch Maschendrahtziune zugelassen. Geschnittene Hecken aus
heimischen Laubgehélzen sind in diesen Bereichen zwischen den Parzellen zur Abgrenzung/ Eingriinung zugelassen,
nicht jedoch zu den Straflenraumen und zum Aullenbereich hin.

Zur freien Landschaft hin sind jedoch keine massiven Mauern und nur Zaune ohne durchgehende, massive Sockel-
ausbildung zuléssig, so dass die Durchlassigkeit fir Kleinlebewesen gegeben ist. Bei den freizuhaltenden
Schutzflachen fiir den Wasserabfluss sind ebenfalls keinerlei massive Sockel zulassig.

Entlang der ErschlieRungsstralie und Stralkeneinmiindungen dirfen Zaune und Pflanzungen max. 0,80 m hoch
ausgebildet werden (Sichtdreieck!). Entlang von Straflen ist ein mind. 1,0 m breiter offener Abstands-/
Sicherheitsstreifen von der Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt zu schaffen (wg. Leitungsfiihrung, Strallenbeleuchtung,
Winterdienst/Schneerjumung usw.)

8.6 Gestaltung und Pflege der Ausgleichsflache

Als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft, als Ausgleichs-/Minimierungs-
maRnahme ist die Fldche als Ortsrandeingriinung aufgenommen. Die Fliche ist entsprechend Planeintrag zu gestalten
und zwar in einer Dimension von mindestens 3 m Tiefe als mind. 2-reihiger versetzter Pflanzstreifen.

Sie ist in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde entsprechend auf der Grundlage des Bebauungs- und
Grinordnungsplans zu entwickeln und zu sichern.

Die Fléche soll als extensive Wiese durchsetzt mit Heckenabschnitten und Obstb&umen gestaltet werden.
Es ist dazu ausschlieRlich autochthones Pflanzenmaterial fir die Anlage der Hecken zu verwenden.
Fur Obstbaumpflanzungen sind &ltere robuste Sorten als Hochstdmme zu verwenden.

Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahme muss bis spétestens 2 Jahre nach in Kraft treten des Bebauungs- und
Grlnordnungsplans erfolgt sein. Der Abschluss der Erstellung der AusgleichsmaRnahmen/ Griinordnung ist dem
Landratsamt mitzuteilen, damit eine Abnahme erfolgen kann.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch ErschlieBung und Versiegelung sind nach dem Eingriff durch die
festgesetzten griinordnerischen und bauleitplanerischen Festsetzungen auszugleichen.

Da aufgrund der Vorhaben i. d. R. Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist gemaR § 18 Abs. 1
BNatSchG uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in einer Abwégung zu entscheiden.
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Die Eingriffsregelung ist Teil derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange von Natur und Landschaft.

Zur Abwagung der ¢kologischen Belange hat fiir jedes neu hinzutretende Bauvorhaben im Aufenbereich im Zuge
der Baugenehmigung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
zu erfolgen.

Wegen der geringfligigen beabsichtigten Erweiterung und aus Griinden des Bestandsschutzes der angrenzenden
ebenfalls einbezogenen vorh. bereits genehmigten Bauvorhaben soll iber den Ausgleich/Ersatzmafinahmen erst bei
der spateren Bauvorlage nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB entschieden werden.

Abhandlung erfolgt entsprechend dem Leitfaden "Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" [erweiterte 2. Auflage v. Jan. 2003 Bayer. StMLU].

Da gem. Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise alle Fragen/Voraussetzungen mit ,ja* beantwortet werden
kénnen, wird der naturschutzrechtliche Ausgleich auf diese Weise abgearbeitet. Zusatzliche Ausgleichsflachen sind
dann nicht erforderlich.

10. Umweltbericht
Es wird ein Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt und ist als sep. Anlage/ Anhang 5 beigefigt.

Iv. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf:

Die §§ 1-12 und 30 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geéndert durch Art. 4 Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Die Baunutzungsverordnung §§ 1, 11, 14 - 19, 22, 23 BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
BGBI. 1990 Teil 1 Nr. 3 S. 132, zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Die Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18/2007)
die Planzeichenverordnung PlanzV 90 vom 18.12.1990 ( BGBI. Teil 1 1991 S.58)

Die Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), gedndert durch Gesetz vom 20.12.2007 (GVBI. S. 958)

ANLAGEN

Karte der Bebauungsplanidnderung Deckblatt Nr. 4 Anhang 1
Karte des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes Anhang 2
Liste geeigneter Pflanzen zu den Ausfiihrungen/ Festsetzungen Anhang 3

der Griinordnung

Begriindung zum Bebauungs-/Griinordnungsplan Anhang 4

Umweltbericht Anhang 5
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ANHANG 3

Pflanzenliste
Empfehlung zu Festsetzungen der Griinordnung

1. Gehdlzarten

Die Begriinung im Geltungsbereich ist mit standortheimischen Baumen und Stréduchern bzw.
in die Region passenden Zierstrduchern durchzufithren.

Insbesondere sind dazu zu verwenden und besonders geeignet:

Im Bereich der Ausgleichsflachen und der durch den Vorhabentrager zu realisierenden
Grunfidchen sind nur heimische Gehélzarten und Obstbaumhochstdmme zugelassen.

1.1 Einzelbdume/ GroBbiume (i. d. Regel heimische Laubbdume)

Acer platanoldes Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilla cordata Winterlinde

1.2 Kleinkronige Biume

Obstb&ume, Hochstdmme in ortsiiblichen Sorten (mindestens Halbstdmme auch in
Privatgérten), zu empfehlen sind altere, robuste Sorten

und heimische Laubbdume 2. Ordnung wie

Acer campestre Feldahomn

Carpinus betulus Hainbuche

Betula pendula Sandbirke

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere/Eberesche
crataegus monogyna Weiltdorn

bzw. auch Sorten und Zierobstarten (v. Malus, Pyrus, Prunus in Sorten)

1.3 Heimische Striucher

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Hasel

Comus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose u.a. Wildrosen
Salix caprea Salweide u.a. heimische Sorten
Sambucus nigra schwarzer Hollunder

Viburnum lantana wolliger Schneeball



1.4

Zierstraucher

(insbesondere fiir Vorgérten und im Inneren des Baugebiets geeignet bzw. auch in
Kombination m. heimischen Gehélzen und Obstbdumen am Rand des Baugebiets)

geeignete Arten z. B.:

Amelanchier canadensis
Deutzia magnifica

Forsythia intermedia in Sorten
Philadelphus in Sorten
Syringa vulgaris u. Veredelungen
Ribes alpinum in Sorten
Kolkwitzia amabilis

Buddieia davidii in Sorten
Strauchrosen in Sorten
Viburnum in Sorten

Spiraea in Sorten

Buxus sempervirens

Weigelia in Sorten

Hecken

Felsenbirne
Maiblumenstrauch
Goldgléckchen
Pfeifenstrauch
Flieder
Zierjohannisbeere
Kolkwitzie
Sommer-/Schmetterlingsflieder
Strauchrosen
Schneeball
Spierstrauch
Buchsbaum
Weigelie

Hecken sollen méglichst als freiwachsende, abwechslungsreiche Strukturen ausgebildet

werden.

Geschnittene Hecken sind nur zwischen zwei Baugrundstiicken, nicht aber zur Strafte hin
bzw. zur Landschaft zuldssig. Es sollen vor allem heimische Arten verwendet werden, wie

z.B.: Feldahorn, Hainbuche, Liguster.
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BEGRUNDUNG (gem. § 9 Abs. 8i.V. mit § 2a BauGB) ANHANG 4

BEBAUUNGSPLAN SOLDENAU Deckblatt Nr.4 MARKT ORTENBURG

Allgemeine planungsrechtliche Voraussetzungen

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben
tber die bauliche und sonstige Nutzung der Fldchen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche, auch wihrend der
Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungsplénen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung (Planungshoheit) durchgefiihrt.
Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 12 des BauGB geregelt.

Zur Sicherung der stédtebaulichen Nutzung und der erforderlichen Erschlieung ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

Ziele, Zwecke und Auswirkungen (gem. § 2 a Nr. 1 BauGB)

1. AnlaB der Aufstellung /Anderung
Auf Antrag eines privaten Bewerbers soll im Anschlu® an die bestehende (baurechtlich genehmigte) Bebauung eine weitere
Parzelle erschlossen und dem besteh. Baugebiet zugeordnet werden.

2. Auswahl des ErschlieBungsgebietes

Fir die Ausweisung/Erweiterung neuer Wohnbauflachen erscheint das Baugebiet Ortenburg ,,Séldenau” in diesem Bereich
sehr ginstig.

Durch den direkten Anschlul® an das bestehende WA-Sédenau wird eine zweihlftige Bebauung an der vorh. Anliegerstralie
ermdglicht und der derzeitige Ortsrand damit bestérkt und abgerundet.

Das Baugebiet ist im Flachennutzungsplan als WA-Allgemeines Wohngebiet enthalten und bereits rechtswirksam.
Dessen Grundlagen wurden also bei der Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Der Bebauungsplan wird somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Stiadtebauliche Situation
Zur Beurteilung der allgemeinen stédtebaulichen Situation dienen folgende Gesichtspunkte:

Im vorliegenden Fall wird eine Wohnbau-Erweiterung ausgewiesen, die die bereits vorh. Bebauung im Westen und Norden
des vorh. rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Séldenau” ergénzt und bestérkt.

Der sich aus der Eigenart der néheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab wird durch die Erweiterung nicht
wesentlich verandert.

Bei den im nérdlichen Bereich der Erweiterung einbezogenen vorh. Grundstiicke handelt es sich um bereits im Einzelfall
baurechtlich genehmigte Bauvorhaben, die somit Bestandsschutz geniefien.

Diese werden aus Griinden einer gesicherten stddtebaulichen Ordnung jedoch in das Deckblatt mitaufgenommen.

Es werden max. 2-geschofige Gebé&ude als freistehende Einzelhduser in offener Bauweise (mit Langenbeschrankung)
ausgewiesen.

4, Vorgesehene Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

4.2 MaR der baulichen Nutzung
Flr das Baugebiet wird das Maf} der baulichen Nutzung durch die im Plangebiet festgesetzten Werte der GescholRflachenzahl
(GFZ) bzw. Grundfldchenzahl (GRZ) und der Geschoflzahl bestimmt.

4.3 Bauweise
Es gilt die offene Bauweise (mit max. 50m Langenbeschrankung der Baukérper)

4.4 Kiinftige Hohenlage der Verkehrsflichen und baulichen Anlagen, Regelung des Wasserabflusses

Bei den Einmindungen richtet sich die Héhenlage der jeweiligen Zufahrt nach der H6he der vorhandenen Verkehrsflachen.
Innerhalb des Baugebietes wird versucht, dass die baulichen Anlagen nicht wesentlich von den Gelédndehéhen abweichen.
Da das Baugebiet an einem leicht geneigten Hang liegt und die Gebaude mit den erforderlichen Wandhshen dominant in der
freien Landschaft wirken, ist eine Einbettung in den Hang méglichst anzustreben.

Ebenfalls ist der ungehinderte Wasserabfluss aus den hangoberseitigen Lagen zu gewahrleisten.

Aus diesen Griinden sind Gelande-Abgrabungen und Anschiittungen nur bis zu den festgesetzten max. Héhen zuléssig
und die erforderlichen freizuhaltenden Schutzflachen zur Regelung des Abwasserabflusses einzuhalten.

Mit den geplanten Bauwerken und durch Abgrabungen kénnen értliche und zeitweise Grundwasserleiter

und Schichtenwasser angeschnitten werden. Entsprechende Vorkehrungen sind zu treffen.

Einleitung von Grund- und Schichtwasser in die Schmutzwasser-Kanalisation ist nicht zulassig.



4.5 Gemeinschaftsanlagen
Es handelt sich hier um Anlagen und Einrichtungen, die der Gemeinschaft dienen. Im Bebauungsplan sind die
diesbeziglichen Flachen nach Art, Umfang, GréRe und Lage festgelegt.

5 ErschlieBung und Versorgung
5.1 StraBBen
Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt iiber die bereits bestehende Anliegerstrafie.

5.2 Kanalisation und Regelung des Wasserabflusses
5.21 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Ortenburg und ist abwassertechnisch im Trennsystem
erschlossen.

Der Planungsbereich ist an die zentrale SW-Abwasseranlage anzuschlieRen, wobei die bereits vorh. Anlagen entspr.
bis zum erforderlichen HausanschluB auf Kosten des Bauwerbers herzustellen sind.

Oberflachenwésser diirfen nicht dem Schmutzabwasserkanal zugefiihrt werden.

5.2.2  Oberflichenwasser (Niederschlagswasser)
aus privaten Grundstiicken, von Dachflichen und befestigten Grundstiicksflachen

Die Niederschlagswasserbeseitigung soll die wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen beriicksichtigten.
Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt
zu stérken, sind folgende MaRnahmen vorzusehen/empfohlen:

-Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaR
-Ausbildung privater Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Beldgen

-Verzicht auf Asphaltierung

-MaRnahmen zur Wasserriickhaltung

-dezentrale Regenwasserriickhaltung, -Speicherung, -Drosselung auf privaten Baugrundstiicken
-breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

-naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen

-Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden, Grében und Rigolen

-Sammilung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassermutzung)

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

Da es bei Stark-Regenereignissen bereits mehrfach zu Riickstauproblemen in unteren Tallagen gekommen ist,
werden fiir die vorhabenbezogene Erweiterung auf Parzelle 3 zwingende RiickhaltemaRnahmen erforderlich:
wie dezentrale Regenwassersammlung mit -Riickhaltung und —Drosselung, Versickerung;

ein Anschlu® an den gemeindl. RW-Kanal ist nicht méglich und unzuléssig.

Die Niederschlagswasserentsorgung und Riickhaltung ist in einer Entwurfsplanung aufzuzeigen.

Dabei sind die Anforderungen der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 (GVBI.

S. 30), der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) vom 12.01.2000 (AlIMBI. S. 84) bzw. des ATV-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.

5.23 Wasserversorgung
Eine ausreichende Wasserversorgung ist durch den Anschluf an das Ortswassemetz gesichert.

524 Vorbeugender Brandschutz
Die Léschwasserversorgung aus dem Ortswassernetz kann gewahrleistet werden.
Unmittelbar gegeniber der Grundstiickszufahrt ist ein Léschwasserhydrant vorhanden.

5.3 Stromversorgung
Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die e-on.

Die vorh. 20 kV-Elektro-Freileitung aulerhalb des Plangebietes bleibt erhalten.
Die erforderlichen Schutzbereiche jeweils 8 m beidseits der Leitungsachse sind jedoch fiir den Planbereich nicht

relevant.

5.4 Erdgasversorgung
Das Baugebiet kann nicht mit Erdgas versorgt werden.

5.5 Telekommunikationsanlagen

Eine Versorgung mit Breitband-Kabel kann zur Zeit nicht gewahrieistet werden.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsdienstleistungen ist die Verlegung bzw. Errichtung neuer
Telekommunikationsanlagen erforderlich.

5.6 Abfallentsorgung
Die Entsorgung des h&uslichen Mulls und der Wertstoffe erfolgt tiber die ZAW Donau-Wald GmbH.



6. Denkmalschutz

Aus dem fraglichen Gelande des geplanten Baugebietes sind keine Bodendenkméler bekannt. Da jedoch

nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und unbekannte Bodendenkmaéler in der
Erde befinden, sind die Bauwilligen und die ausfilhrenden Baufirmen ausdriicklich auf die entsprechenden Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes -namlich bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der
Kreisarch&ologie beim Landratsamt zu melden- hinzuweisen.

7. Immissionsschutz

Es sind keine relevanten MaRnahmen begriindet!

Jedoch sind gelegentlich auftretende Larm- und Geruchsbeldstigungen aus der Eigenart der landwirtschaftlichen Nutzung
der angrenzenden Fldchen unvermeidbar und hinzunehmen.

8. Griinordnung

8.1 Bestand und daraus resultierende Erfordernisse

Es handelt sich um eine bisher landwirtschaftlich als Acker genutzte Flache, auf der sich keine Gehglzbestinde oder sonstige
aus naturschutzfachlicher Sicht erhaltenswerte Strukturen befinden.

8.2 Wesentliche Ziele und Gesichtspunkte von Seiten der Griinordnung

Grundsétzliches Ziel von Seiten der Grinordnung ist eine ansprechende vertragliche Gestaltung des Baugebiets mit
mdglichst guter Einpassung in die umgebende Landschaft.

Im vorliegenden Gebiet ist besonderer Wert auf die exponierte Ortsrandgestaltung sowie auf eine méglichst ungehinderte
AbfluBméglichkeit der Oberflichenabwasser aus den hangoberseitigen Lagen zu legen.

Die Eingriffe in die Landschaft sind dabei méglichst gering zu halten (siehe auch Anwendung der Eingriffsregelung).

Zu den einzelnen Zielen/ Planungsinhalten

1 Aufbau eines abwechslungsreichen Ortsrandes lber privates Griin (als Teil des erforderlichen Ausgleichs).
2. Gewisses Malk an Durchgriinung Uber privates Grin
3. Festsetzung von Baumen/ Hausb&umen im Vorgarten/ straRennahem Bereich, um damit bei beschrénkten

Erschlietungsflachen (ohne Sffentliche zusatzliche Rand- und Mehrzweckstreifen) auch eine ansprechende
Gestaltung der StraBenrdume im Baugebiet zu erzielen.

4. Verwendung einheimischer, autochthoner Gehélze (v.a. auf Fldchen am Ortsrand), im Inneren und in den Gérten,
Verwendung von heimischen Gehélzen, Obst- und in die Region passenden Ziergehélzen,
Anlage von extensiven Wiesenflachen/ Gras- und Krautfluren

5. Geringhalten der Bodenversiegelung (Geringhalten von versiegelten Zufahrten; Beschrénkung der Stellplatze/
Stellflachen auf versickerungsfahige Materialien, z.B. Pflaster mit entspr. Fugen, wassergebundene Decken, usw.)

6. Férderung der Versickerung von Regenwasser (durch versickerungsfahige Belége, Griinflachen, sofern méglich
auch Anlage von Sickerschéchten) bzw. Empfehlung zur Regenwassernutzung tber Zistemen (insbes. fir die
Ableitung der Dachwésser; Nutzung zur Gartenbewésserung)

7. zwingende Regenwasser-Riickhaltung und Drosselung auf privatem Grundstiick der Erweiterung des Baugebietes

8.3 Weitere Planungsinhalte
Zusétzlich ist als Anlage eine Empfehlungsliste zu geeigneten Gehdlzen fir Pflanzungen beigefiigt (Anhang 3).

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da aufgrund der Aufstellung von Bauleitpldnen i. d. R. Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist gemaR § 18
Abs.1 BNatSchG (ber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan in der Abwagung nach § 1
Abs. 6 BauGB zu entscheiden. Die Eingriffsregelung ist Teil derin § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB genannten Belange von Natur und
Landschaft.

Die seit dem 01.01.2001 durchzufiihrende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist im Rahmen dieser
Bebauungs-/Griinordnungsplan- Aufstellung grundsétzlich anzuwenden.

Der erforderliche Ausgleich zur geplanten baulichen Erweiterung wird in Ergénzung zu Matnahmen zur Eingriffsminimierung
innerhalb des Plangebiets erbracht (entsprechend dem Leitfaden "Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung" erweiterte Auflage v. Jan. 2003 Bayr. StMLU.)

Aufgrund der Ausgangssituation — Ackerflache in Hanglage ohne vorhandene Griinstrukturen- ist die Flache als Gebiet
geringer Bedeutung (fir Naturhaushalt und Landschaftsbild), damit in Kategorie | einzustufen.

Die geplante Wohnbebauung ist beziiglich Versiegelungs- und Nutzungsgrad dem Typ B (niedriger Versiegelungs- und
Nutzungsgrad) zuzuordnen.



Auf dieser Grundlage und aus Griinden der Gleichbehandiung zu den bereits besteh. baurechtlich genehmigten Bestands-
gebé&uden im Norden der einbezogenen Erweiterung sollte die Eingriffsregelung im Zuge der Einzelfallgenehmigung mit der
Bauvorlage erfolgen und moderat abgewogen werden.

Da gem. Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise alle Fragen/Voraussetzungen mit ja“ beantwortet werden
kénnen, wird der naturschutzrechtliche Ausgleich auf diese Weise abgearbeitet. Zusatzliche Ausgleichsfléchen sind
dann nicht erforderlich.

10.  Umweltbericht

Bei der geplanten Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich nur um eine geringfligige flaichenmaRige Erweiterung, die
Uberwiegend bereits bebaut ist.

Zudem wurden die Parzellen Nr. 1 und 2 jeweils im Einzelfall baurechtlich genehmigt und genieien daher Bestandsschutz.

Bei der vorgesehenen - tiber den tatssichlichen Geb&udebestand hinaus - einzubeziehenden Baufliche der Parzelle 3 handelt
es sich um bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Acker geringer Bedeutung ohne eingewachsene Strukturen.

Der sich aus der vorh. Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZuléssigkeitsmaRstab wird durch die Erweiterung nicht
wesentlich verandert.

Eine Zuléssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird durch die Erweiterung / Bebauungsplananderung nicht vorbereitet oder
begriindet. (§ 35 Abs. 6 S. 4 Nr. 2 BauGB)

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter.
(§ 35 Abs. 6 S. 4 Nr. 3 BauGB)

Im Zuge des Verfahrens wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung grundsétzlich angewendet.

Es wird ein Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt und ist als sep. Anlage/ Anhang 5 beigefiigt.

11.  Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die in der Umgebung des geénderten/ erweiterten Plangebietes wohnenden Menschen, da es sich bei den geplanten
MaRnahmen lediglich um eine geringfiigige Erweiterung fiir bereits besteh. Wohnbebauung handelt.

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch die geplanten Maltnahmen zur Vermeidung und
Minderung von Beeintrachtigungen und durch die festgesetzten Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Plangebietes in der
verbindlichen Bauleitplanung ausgeglichen.
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Aufgabenstellung und Zielsetzung

Der Marktgemeinderat des Marktes Ortenburg hat fir das Untersuchungsgebiet
Soldenau-Aufeld in der Sitzung am 16.12.2010 die Anderung des Bebauungspla-
nes ,SOldenau” durch Deckblatt Nr. 4 beschlossen. Mit der Bebauungsplanande-
rung werden drei weitere Bauparzellen dem bestehenden Baugebiet zugeordnet.
Davon sollen zwei bestehende baurechtlich genehmigte Wohngebaude Bestand-
schutz erhalten. Sadlich daran anschlieBend wird auf einer weiteren Parzelle
Baurecht ausgewiesen. Im Umgriff der Bebauungsplananderung liegen die
Grundstlicke mit der Flur-Nr. 295/1 und Teilflachen von 297/5 und 298/2.

Ziel des Umweltberichtes ist es einen Beitrag zur nachhaltigen Umweltvorsorge zu
leisten und den Schutz der natiirlichen Ressourcen als Bestandteil des Okosys-
tems, als Lebensgrundlage des Menschen und als Grundlage fiir verschiedene
Nutzungen sicherzustellen. Durch die Berlicksichtigung dieser Ziele kdnnen Gefah-
ren fir die Umwelt abgewehrt und schadliche Umweltauswirkungen vermieden wer-
den.

Grundlage flr die Bewertung méglicher Umweltauswirkungen aus dem geplanten
Vorhaben bildet die Beschreibung und Bewertung der gegenwértigen Situation des
Untersuchungsraumes. Dabei werden gemanB § 2 a BauGB die Schutzglter Boden,
Wasser, Klima, Tiere, Pflanzen, Mensch sowie Landschaftsbild, Kultur und sonstige
Sachgiter betrachtet und deren Wechselwirkungen dargestellt. Dariiber hinaus
werden die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens prognostiziert, sodass
anhand der Bedeutung und Vorbelastung der Schutzgiiter die zu erwartenden Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt beschrieben werden kénnen. Abschlie-
Bend werden mégliche Vermeidungs- Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen
dargestellt um das 6kologische Risiko der Beeintrachtigung sowie nachteilige Ver-
anderungen von Natur und Landschaft zu minimieren.

Beschreibung des Planvorhabens

Die Grundstiicke im Umgriff der Bebauungsplananderung dienen der Ergénzung
und Abrundung des bereits bestehenden Baugebietes. Der Bebauungsplan sieht
auf den genannten Parzellen ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3
vor. Zur Orisrandeingriinung wird eine Feldhecke aus B&umen und Strduchern
entlang der Gstlichen Grundstlicksgrenze festgesetzt.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Die Bebauungsplanénderung wird aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
abgeleitet und entwickelt. Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

sind die zur Bebauung vorgesehenen Flachen bereits als allgemeines Wohngebiet
dargestellt.
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Beschreibung der Umwelt und der Umweltauswirkungen anhand der untersu-
chungsrelevanten Schutzgiiter

Boden

Bestand
Séldenau liegt im Ubergangsbereich zwischen dem Tertidrhiigelland im Siidwesten
des Marktgemeindegebietes Ortenburg und der naturrdumlichen Einheit Neuburger
Wald im Nordosten. Je nach geologischem Untergrund sind hier aufgrund sehr dif-
ferenzierter Bodenbildung Braunerden, Parabraunerden sowie Pseudogleye ent-
standen.

Wechselwirkungen

Die Bodenverhéltnisse sind auf der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzflache weit-
gehend intakit, sodass der Boden seine biotischen Lebensraumfunktionen sowie
seine Filter- und Pufferfunktionen erflilt. Der Boden birgt dort gute Voraussetzun-
gen als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt.

Umweltauswirkungen

Die geplante Baugebietserweiterung im Untersuchungsraum lasst verschiedene
baubedingte und anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erwarten.
Die Bebauung und ErschlieBung der Grundstiicke fihrt zu einer dauerhaften Ver-
dichtung und Versiegelung jetzt offener, funktionsfahiger Bodenflache. Da es sich
aber nur um drei Parzellen handelt und der Versiegelungsgrad bei einer GRZ von
0,3 nur bei 30 % liegt, sind die Auswirkungen (berschaubar. Die natlrliche Boden-
funktion als Lebensraum, Filter- und Puffermedium wird aber beeintrachtigt und
geschwacht.

Wasser

Bestand )
Das Planungsgebiet liegt in der N&dhe der Wolfach, jedoch auBerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes. Im Untersuchungsraum befinden sich keine stehenden
oder flieBenden Gewéasser. Es gibt keine besonderen Grundwasservorkommen und
es sind keine Trinkwasserschutzgebiete vorhanden.

Zur Héhe des Grundwasserstandes und zur Grundwasserqualitat liegen derzeit
keine Aussagen vor. Bedingt durch die Hanglage ist auf den kinftigen Baulandfla-
chen bei Regenfallen mit starkem Oberflachenwasserabfluss zu rechnen. Eine Pra-
gung bestimmter Boden- und Vegetationstypen durch oberflachennahes Grund-
wasser ist nicht gegeben.

Wechselwirkungen

Der Wasserhaushalt ist durch Stoffein- und austrag ein wesentlicher Faktor fir die
Bodenbildung und —struktur und wirkt damit auch auf die stoffliche Belastung bzw.
Entlastung des Bodens ein.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kénnen &rtlich und zeitlich begrenzt Grundwasserleiter angeschnitten
werden. Hierzu sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Auch besteht wah-
rend der Bauzeit die Gefahr des Schadstoffeintrages durch die Baumaschinen.
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Die mit der Bebauung einhergehende Versiegelung flhrt zu einer Verminderung der
Flachen, die flr die Versickerung und Grundwasserneubildung zur Verfigung ste-
hen um ca. 30 %. Um die Baulandflachen im Hang vor dem anfallenden Hangwas-
ser zu schiitzen, wird dieses gezielt Uber freizuhaltende Abflussschneisen in die
Kanalisation abgeleitet. Das abgeleitete Oberflachenwasser steht der Grundwas-
serneubildung vor Ort nicht mehr zur Verfligung und fihrt zu einer geringfligigen
Beeintrachtigung des Wasserhaushalts.

Klima/Luft

Bestand

Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen 7° und 8°C. Die mittlere Nieder-
schlagsmenge betragt 750-800 mm/Jahr. Vom Gesamtwindaufkommen nehmen die
Westwinde ca. 23% ein, die Ostwinde ca. 15%. Auffallend sind die haufigen Zeiten
mit Windstille von etwa 40%. Lokalklimatisch wird der Untersuchungsraum durch
die Hanglage gepragt.

Wechselwirkungen

Die kleinklimatischen Bedingungen stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit
Flora und Fauna, da die Artenzusammensetzung neben dem biotischen Lebens-
raum auch von den kleinklimatischen Verhéltnissen bestimmt wird.

Umweltauswirkungen

Mit dem geplanten Bauvorhaben wird eine offene landwirtschatftlich genutzte Hang-
flache am Ortsrand in Wohnbauland mit ca. 30 % Versiegelung GOberfihrt. Diese
Versiegelung bedingt den Verlust an versickerungsfahigen Flachen und fihrt durch
die Erwarmung der versiegelten Flachen zu einer negativen kleinklimatischen Ver-
anderung innerhalb des Untersuchungsraumes. AuBBerdem bildet die geplante Be-
bauung eine Barriere flir die hangabwarts flieBende Kaltluft.

Durch zusétzliches Verkehrsaufkommen und Hausbrand steigt auch die Schad-
stoffkonzentration in der Luft. AuBerdem kann der Einsatz der Baumaschinen eine
kurzfristige Erhéhung der Schadstoffemission auslésen.

Da es sich aber nur um drei Bauparzellen handelt, sind die negativen Auswirkungen
insgesamt sehr gering.

Tiere, Pflanzen, Lebensraume

Bestand

Der Untersuchungsraum stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache dar, die
keinerlei naturnahe Vegetation trégt. Die Ackerfliche bietet auch keinen Lebens-
raum flr bedrohte Tierarten.

Schutzgebiete und -objekte werden von der Planung im Untersuchungsraum nicht
berihrt.

Wechselwirkungen

Die Pflanzenwelt erflillt fir die Fauna vielfaltige Funktionen. Sie bietet Schutz, Le-
bensraum, Nahrungsgrundlage und bildet die mikroklimatischen Standortverhaltnis-
se aus. Die Vegetation ist als prédgendes Strukturelement von Bedeutung fir das
Landschaftsbild und damit Grundlage fiir menschliche Erholung und Naturerlebnis.
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Auspragung und Abfolge von natlrlichen Gehdlzstrukturen pragen das Land-
schaftsbild. Pflanzen nutzen den Boden als Durchwurzelungsraum sowie Trager
von Nahrstoffen und Wasser. Dabei bieten sie flir den Boden Schutz vor Erosion
und leisten als Ausgangsmaterial fiir die Humusbildung auch einen wesentlichen
Beitrag zur Bodenbildung.

Umweltauswirkungen

Da es sich im Untersuchungsraum um eine rein ackerbaulich genutzte Feldflur han-
delt, entstehen baubedingt keine Stdrungen und Beeintrachtigungen der Tier- und
Pflanzenwelt durch den Bauverkehr und den Bauldrm. Anlagebedingt werden der
Tier- und Pflanzenwelt durch die geplante Bebauung potentielle Habitatflachen ent-
zogen.

Andererseits wird der Untersuchungsraum durch die geplanten grlinordnerischen
MaBnahmen insbesondere entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze 6kologisch
aufgewertet, wodurch der Verlust an Lebensraum kompensiert wird. Diese Umwelt-
auswirkungen stellen sich fiir Tiere und Pflanzen durchaus positiv dar.

Landschaft /Landschaftsbild

Bestand

Der Untersuchungsraum liegt an einem Westhang am 6&stlichen Ortsrand von Sol-
denau. Es handelt sich um eine Ackerflache, die unmittelbar an die vorhandene
Einfamilienhausbebauung anschlieBt. Demzufolge hat sie keinerlei Erholungsfunk-
tion und keine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Wechselwirkungen

Die Strukturen der Landschaft, die Abfolge von Oberflachenformen und Vegetati-
onsstrukturen werden vom Menschen als Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Land-
schaft erlebt. Die Landschaft ist als Lebensraum des Menschen Grundlage zu des-
sen Erholung und Wohlbefinden.

Umweltauswirkungen

Wahrend der Bauzeit entstehen kurzfristige Beeintrachtigungen durch Baustellen-
einrichtung, Lager- und Abstellflachen sowie Baumaschinen. Da es sich bei der
geplanten BaumaBnahme um die Ergdnzung der vorhandenen Bebauung handelt,
ist damit keine unmittelbare Stérung des Landschaftsbildes gegeben. AuBerdem ist
in der Griinordnungsplanung eine umfassende Ortsrandeingrinung vorgesehen, die
die derzeitige Situation im Ubergangsbereich von Siedlung und Landschaft verbes-
sert.

Mensch

Bestand

Das Untersuchungsgebiet schlieBt unmittelbar an ein allgemeines Wohngebiet an.
Die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung stellt keine Beeintrachtigung fir die An-
lieger dar.
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Umweltauswirkungen

Die gréBte Bedeutung fir den Menschen hat der Untersuchungsraum derzeit im
Hinblick auf die Nahrungsmittelproduktion und speziell fur die Anlieger im Hinblick
auf das Ortsbild. Mit der geplanten Bebauung, die als Siedlungsabrundung gewertet
werden kann, wird das Ortsbild nicht beeintréchtigt. Durch das damit einhergehen-
de hohere Verkehrsaufkommen entstehen Larm- und Abgasbelastungen. Neben
diesen dauerhaften Umweltauswirkungen entstehen natirlich auch kurzfristige
Larmbelastungen wahrend der Bauzeit durch die Baumaschinen. Diese Beeintrach-
tigungen der Anlieger sind bereits durch die im FNP vorgegebenen Entwicklungs-
ziele im Hinblick auf Baulandausweisung in Séldenau vorgegeben und im Sinne
einer geregelten Baulandentwicklung auch zumutbar.

Durch die festgesetzten Griinordnerischen MaBnahmen werden die visuellen Beein-
trachtigungen gemildert.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand
Im Umgriff des Bebauungsplanes liegen keine Kultur- und Sachgiter. An den Un-
tersuchungsraum schlieBen jedoch Wohngebaude an.

Umweltauswirkungen
Die Wohngebaude im Anschluss an das Untersuchungsgebiet werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht in ihrem Wert gemindert.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen — Zusammenfassung

Das geplante Bauvorhaben fiihrt vor allem bei den Schutzgitern Boden, Wasser,
Klima und Mensch zu negativen Auswirkungen, wobei hier vornehmlich die anlage-
bedingten Auswirkungen zu berlicksichtigen sind. Die baubedingten Auswirkungen
treten nur kurzfristig auf und sind damit unerheblich.

Alle genannten Schutzglter werden jedoch nur geringfligig beeintrachtigt in Anbe-
tracht der wenig wertvollen Ausgangslage als intensiv genutztes Ackerland und der
angestrebten Nutzung als Wohnbauland mit einer geringen Versiegelung von max.
30 % und einer GréBenordnung von nur drei Bauparzellen. Lediglich die Ableitung
des anfallenden Oberflachenwassers stellt sich als dkologisch bedenklich dar. Fir
die Parzelle 3 ist deshalb auch eine Regenwasserriickhaltung mittels einer Zisterne
festgesetzt. Dazu wird der Hinweis gegeben, hier langfristig modglicherweise im Zu-
sammenhang mit einer weiteren Entwicklung des Baugebietes eine umfassende
Losung zur Oberflachenrversickerung des anfallenden Regenwassers anzustreben.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fiihrte zu dem Ergeb-
nis, dass der Ausgleich in Form von MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und mit-
tels grinordnerischer MaBnahmen innerhalb des Plangebietes erbracht werden
kann und kein externer Ausgleich erforderlich ist. Zu den MinimierungsmaBnahmen
zahlen die geringe GRZ von 0,3 und die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes. Griinordnerische Festsetzungen wie Hausbaum und Feldhecke starken das
Orts- und Landschaftsbild und schaffen neuen Lebensraum fir viele Tier- und
Pflanzenarten in der bislang ausgerdumten Feldflur.
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