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Praambel

Der Markt Ortenburg erlasst gemal §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der
Gemeindecrdnung flir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 der Bayerischen Baucrdnung (8ayBO) und
der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNvQ) folgende Satzung:

§1

Der Bebauungsplan Vilshofener Strae” vom 1.10.2018 mit den Deckblattern Nummer 1 vomn
18.3.1994, Nummer 2 vom 24.11.1994, Nummer 3 vom 16.9.1997, Nummer 4 vom 9.11.1994, Nurmmer
5 vom 6.3.1998 wird durch Deckblatt 6 wie folgt gedndert.

§2

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

11,2018

J.
Ortenbiing; s

Stefan Lang
1. Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

-‘
Der Satzungsbeschluss wird am .. 1 9 1 zmg ..durch den Anschlag an den gemeind-
lichen Bekanntmachungstafeln ortsubhch bekarmt gemacht Die Satzung wurde ab diesem Zeit -
punkt im Verwaltungsgebaude Unteriglbach, Zimmer Nr. 1/ EG (Bauamt) und Zimmer Nr. 6/ OG (Ge-
schéftsleitung), wahrend der allgememen Dienststunden, zur 6ffentlichen Einsichtnahme ausgelegt.
D1e Bekanntmachung wirdam ..1.9...0. 1..2019...... angeheftet und wird
H-12.-2018....- wieder abgenommen.

2019

Ortenburg, ...

1. BUrgermeister
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I Plandarstellung Anderungsbereich
1. Lageplan
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Plandarstellung Anderungsbereich

3. Ausschnitt Bebauungsplan "Vilshofener StraRe", Deckblatt Nr. 2

M 1:1000
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I Plandarstellung Deckblatt Nr. 6 zum Bebauungsplan "Vilshofener Strae"
1. Bebauungsplan "Vilshofener StraRle, Deckblatt Nr. 6
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I Plandarstellung Deckblatt Nr. 6 zum Bebauungsplan "Vilshofener Strafle"
2. Schemaschnitte
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Anderung der Bebauungs- und Griinordnungsplansatzung

Die textlichen Festsetzungen Teil | und die Zeichenerklarung fir die planlichen Festsetzungen Teil I
zum Bebauungsplan werden durch Deckblatt Nr. 6 wie folgt ersetzt:

A

2.1

2.2

23

Allgemeine Vorschriften

Bestandteile

Die Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans durch Deckblatt Nr. 6 besteht aus

der vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplanzeichnung mit der Bebauungs- und

Grinordnungsplansatzung. Hinweise zum Umweltschutz und die Begrindung sind beige-
fagt.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Bebauungs- und Griinordnungsplanzeichnung
dargestellt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Grundlage: Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vem 3.11.2017
(BGBI.12017 S.3634), Baunutzungsverordnung - BaulNVO — in der Fassung der Bekanntma-
chung vorm 21.11.2017 (BGBI. 1 2017 S. 3786).

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVQ)

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNvO
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

GRZ zuldssige Grundflachenzahl: max. 0,4

zuldssige Abmessungen der Baukorpergrundflichen:

Baufeld 1: Ldnge max. 56,00 m, Breite max. 15,00 m
Baufeld 2: Ldnge max. 38,50 m, Breite max. 15,00 m
Baufeld 3: Ldnge max. 56,00 m, Breite max. 15,00 m

WH zuldssige Wandhaohen:

Baufeld 1: max. 12,10 m
Baufeld 2: max. 12,20 m
Baufeld 3: max. 12,00 m

Die Wandhohe ist vom Urgelande bis Schnittpunkt AuBenwand mit Dachhaut zu
messen. In den Bauvorlagen muss das bestehende und das geplante Gelande durch
den Planfertiger sowie die Hohenlage des ErdgeschossfulRbodens mit Bezug auf das
Hohenbezugssystem dargestellt werden.
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31

32

33

4.1

4.2

43

44

45

46

5:l

52

53

54

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

a

Art der Bauweise: abweichend
Die zuldssige Gebaudeldnge betragt in Baufeld 1 und 3 mehr als 50 m.

Baugrenze: berbaubare Flache gem. Planeintrag
AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen auf dem Grundstick sind Zufahrten und un-
tergeordnete Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO zulassig.

Beispielbebauung, Firstrichtung parallel zum Mittelstrich

Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralBenverkehrsfliche, éffentlich

Verkehrsflache, privat
Gehwegflachen in wasserdurchlssiger Bauweise

StraRenbegrenzungslinie
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, éffentlich: FuB-/ Radweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmunag, privat
Stellpldtze in wasserdurchlassiger Bauweise

Einfahrt

Grinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 15, 25 BauGB)

Grunflache, 6ffentlich:

Entlang der Vilshofener Stral3e ist eine Obstbaum-Hochstammreihe geman der
Pflanzliste 2.1.3 zu pflanzen. Offener Boden auf der Béschung sowie die Grinflache
im Stdosten sind mit einer Regiosaatgut,Frischwiese” der Herkunftsregion 16 (Hii-
gelland) anzuséen (s. Artenliste, 3.4).

Granflache, privat:

Die privaten Granflachen sind mit Beeten, Wiesen- und Rasenflachen, Pflanzungen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Kies- und Schotterflachen anstelle von
Grinflichen und Nadelgehdlze sind nicht zuldssig. In den privaten Griinflachen
sind grundsatzlich Spielpldtze, Wegeerschliefung und Sitzplitze untergeordnet mit
Ausbildung als Pflaster oder wassergebundene Decke zuldssig. Entsprechend der
Planzeichnung sind Laubbdume 1. und 2. Ordnung der Pflanzlisten 2.1.1 bis 2.13

zu pflanzen. Die im Plan dargesteliten Standorte kénnen bei der Pflanzung verscho-
ben werden,

Grinflache, privat, Entwickiung artenreicher Saume:

Die Flachen um die Stellplatze sind mit einer Regiosaatgut,Frischwiese” der Her-
kunftsregion 16 (Hugelland) anzusien (s. Artenliste, 3.4) und extensiv mit zwei- bis
dreimaliger Mahd/ Jahr zu pflegen.

Grnfldche, privat, Entwicklung artenreicher Frischwiese mit GroRem Wiesenkopf:
Auf der Wiesenflache im Westen ist im Zuge des Baus des Regenriickhalteteiches
stdlich eine geringe Gelandeabsenkung auf einer Flidche von 100 gm vorzuneh-
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6.1

|

72

73

74

75

8.1

82

8.3

84

8.5

9.1

9.2

93

94

95

men und diese mit Mdhgut artenreicher Wiesenknopfwiesen einmal im Juni und

einmal Mitte September anzureichern. Die Wiese ist extensiv mit zweimaliger

Mahd/ Jahr (ca. Mitte Juni und Mitte September) zu pflegen.

Zuldssig ist eine Feuerwehrzufahrt- und aufstellflache in wasserdurchlassiger Bau-

weise.

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

Umgrenzung von Fldchen fur die Wasserwirtschaft, privat: Regenriickhaltung
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Laubbaum 1. Ordnung - zu pflanzen: s. Pflanzliste 2.1.1

Laubbaum 1. - 2. Ordnung - zu pflanzen: s. Pflanzliste 2.1.2

Obstbaum Hochstamm - zu pflanzen: s. Pflanzliste 2.1.3

Ufergeholze - zu pflanzen: Schwarzerlen in Gruppen von 3 bis 5 Stiick
© Laubbaum - zu erhalten
Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen

Stltzmauer

23478 Hohenlage bei Festsetzungen, hier: 347,8 m {i. NN

------- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung durch Deckblatt Nr. 6

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

236 Flursticksnummer, hier: 236
Grundstlicksgrenzen, bestehend und neu
Grundstlcksgrenzen, aufzuheben
Hohenlinien

Schema der Nutzungsschablone:

Baugebiet (WA)
Grundflachenzahl (GRZ)
Bauweise (a)
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Gestaltung der baulichen Anlagen

Sattelddcher sind mit einer Neigung bis max. 20 ° zulassig. Dachfenster, Dachgauben und
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Als Dachdeckung sind zugelassen: Ziegel- und Beton-
steine, Blechdeckungen (beschichtete Materialien). Unbeschichtete kupfer-, zink- und blei-
gedeckte Dachflachen > 50 gm sind nur zugelassen, wenn zur Vorreinigung des Nieder -
schlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind. Sonnen -
kollektoren sind in der Neigung der Dachflichen auszufiihren und soweit méglich zu inte-
grieren. Aufenwande sind mit Bekleidungen aus Holz und Holzwerkstoffen auszufihren. In
zuriickliegenden Bereichen (bspw. entlang der Laubengange und in Balkonbereichen) sind
auBerdem groBformatige Platten aus anderen Werkstoffen zulissig.

Abweichende Abstandsfliche

Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO ist die stidliche Aufenwand von Haus 1 bis zu der sich aus
den Festsetzungen des Deckblatts Nr. 6 ergebenden Héhe ohne Anwendung der Satze 1
und 2 Art. 6 Abs. 5 BayBO zulassig. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung sowie der
Brandschutz sind sicherzustellen.

Stiitzmauern und Boschungen

sttzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen sind zur Herstellung des Plangelandes
zulassig, darliber hinaus auf eine Héhe von 1,5 m begrenzt,

Einfriedungen

Massive Zaunpfeiler und Zaunsockel aller Art sind unzuldssig. Zulassig sind: geschnittene
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, Hohe max. 1,5 m, Holzziune (naturbelassene
senkrechte Latten), Hohe max. 1,2 m. Eine Bedenfreiheit von 0,1 m ist zu gewahrleisten.
Von offentlichen Flachen ist ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten.

Grundsatzlich soll auf Einfriedungen zugunsten eines groRziigigen zusammenhangenden
Grinbereichs verzichtet werden.

Stellplatzbedarf

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs wird eine Richtzahl von 1,2 Stellplitzen je
Wohneinheit zzgl. 20 % Besucherstellplatze festgesetzt.

Grunordnung

Freiflichengestaltungsplan

Zum Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichenplan einzureichen.
Anpflanzung von Baumen und Strduchern

Pflanzlisten

Laubbdume 1. Ordnung
Pflanzqualitat: Hochstamm (3xv, m.DB), Stammumfang > 14- 16 cm.

Winterlinde Tilia cordata
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudo-platanus
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243

2.2

31

8

Laubbdume 2. Ordnung

PflanzgroBe Griinflichen allgemein: Hochstamme (3xv, m8), Stammumfang > 14 -16 cm.
Pflanzqualitdt Parkplatz: Alleebaum, Kronenansatz 2,2 m Hochstamme (3xv, m.DB)), Stamm -
umfang > 14-16 cm.

Winterlinde "Greenspire" Tilia cordata "Greenspire”
Spitzahorn "Eurostar” Acer platanoides "Eurostar”
Spitzahorn "Cleveland" Acer platanoides "Cleveland"
Spitzahorn "Allershausen” Acer platanoides "Allershausen”
Geflillte Kirsche Prunus avium "Plena”
Purpur-Erle Alnus x spaethii

Feldahorn Acer campestre

Baumhasel Corylus colurna

Amberbaum Liquidambar styraciflua
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Hainbuche Carpinus betulus, auch in Sorten
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Fur zusatzliche Pflanzungen auch:
Diverse Malus-, Prunus-, Crataegus-, Sorbussorten (Zierapfel-, Zierkirschen-, Weifiddorn- und
Mehlbeersorten u. a. standortgerechte Laubbaumarten).

Pflanzung nur am Graben:
Pflanzqualitat: 2xv Heister, 0B, 150-200.

Schwarzerle Alnus glutinosa

Obsthdume

Pflanzqualitat Hochstamme allgemein: 3xv, m:B./ Con), Stammumfang > 12 - 14 cm.
Auf der Béschung Vilshofener StralRe: Alleebaum, Kronenansatz 2,2 m Hochstimme (3xv,
m.B./ Con), Stammumfang > 12 - 14 cm.

- Geeignete Apfelsorten: Roter Belepsch, Rote Alkmene, Geflammiter Kardinal, Jakob
Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote Sternrenette,
Topaz.

- Geeignete Most- und Speisebirnensorten: Gute Graue, Weinbirne, Schweizer
Wasserbirne, Hortensia, Gellerts Butterbirne u. a.

Pflanzabsténde
Zu unterirdischen Leitungen ist bei Gehélzpflanzungen ein Mindestabstand von 2,5 m
einzuhalten. Ansonsten sind die gesetzlichen Mindestabstiande einzuhalten.

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Erhaltung und Schutz Laubgehélze im Umfeld
Die Laubgehdlze im Umfeld der geplanten Bebauung sind zu erhalten und wirksam gegen
Befahren, Stoffeintrage und Lagerung von Baustoffen zu schiitzen.

Beschrankung der Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéngliche Mal zu beschranken Zuwegungen und
Stellpldtze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Rasenpflaster, Pflaster mit breiter Rasenfu -
ge, Schotterrasen oder Schotterdecke, 0. 8) zu gestalten.
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Schutz des Oberbodens

Seite 14/ 27

Der Oberboden ist vor Beginn der Baumalinahme in voller Stirke abzuschieben, in Mieten
(max. Hohe 2,5 m) zu lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder Leguminosen

anzusaen,

Regiosaatgutmischung fUr die Ansaat der éffentlichen Grinflichen

Regiomischung Frischwiese

50 % Graser/ 50 % Leguminosen & Krauter
HK 16-Unterbayerische Hilgel- und Plattenregion

Graser:

Rotes Straulgras
Rotschwingel
Gewdhnliches Ruchgras
Gewohnlicher Glatthafer
Weiche Trespe
Wiesen-Kammgras
Wiesen-Schwingel
Schmalblattriges Wiesen-Rispengras
Gewaohnliche Wiesen-Rispe
Wiesen Goldhafer

Leguminosen:
Gewdhnlicher Hornklee
Hopfenklee
Vogel-Wicke

Krauter:

Gemeine Schafgarbe
Gemeiner Odermenning
Wiesen-Glockenblume
Echter Kimmel
Kornblume
Wiesenflockenblume
Gemeine Wegwarte
Wiesen-Pippau

Wilde Md&hre
Gewdhnlicher Natternkopf
Wiesen-Labkraut

Echtes Labkraut
Gewdhnliches Ferkenkraut
Acker-Witwenblume
Steifhaariger Lowenzahn
Margerite
Kuckucks-Lichtnelke
Klatschmohn

Pastinak

Spitzwegerich

Kleine Braunelle

Agrostis capillaris

Festuca rubra
Anthoxanthum odoratum
Arrhenatherum elatior
Bromus hordeaceus
Cynosurus cristatus
Festuca pratensis

Poa angustifolia

Poa pratensis

Trisetum flavescens

Lotus corniculatus
Medicago lupulina
Vicia cracca

Achillea millefolium
Agrimonia eupatoria
Campanula patula
Carum carvi
Centaurea cyanus
Centaurea jacea
Cichorium intybus
Crepis biennis
Daucus carota
Echium vulgare
Galiurn album
Galium verum
Hypochoeris radicata
Knautia arvensis
Leontodon hispidus
Leucanthemum ircutianum
Lychnis-flos-cuculi
Papaver rhoeas
Pastinaca sativa
Plantago lanceolata
Prunella vulgaris

%
36
14
36
2,1
50
36
2

12,5
12,5
3.1

1.5
0.8
1,7

1.7
1,7
0.2
0,7
1,7
1.0
1.7
1.7
25
29

1,0
0,7
038
1.5
54

33
08
1.7

‘

08
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Scharfer Hahnenful
Wiesen Sauerampfer
Kleiner Wiesenknopf
Taubenkropf-Leimkraut
Gras-Sternmiere
Wiesen-Bocksbart

Summe

Ranunculus acris
Rumex acetosa
Sanguisorba minor
Silene vulgaris
Stellaria graminea
Tragopogoen orientalis

Seite 15/ 27

1.5
1.7
25
33
08
1.7
100
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v Begriindung

1.

Planungsanlass

Der Bebauungsplan Vilshofener Strale” trat am 28.05.1993 in Kraft und dient dem Geschoss-
wohnungsbau. Eine bauliche Nutzung des Gebietes erfolgte nur zum Teil, sodass bis heute
noch unbebaute Flachen von insgesamt etwa 1,7 ha zur Verfigung stehen. Im Gemeinde-
gebiet des Marktes Ortenburg besteht aktuell erheblicher Bedarf an Mietwohnungen in ver -
schiedenen GroBen. Die Kommune strebt deshalb im Rahmen ihrer Initiativen zur Mobilisie -
rung von,brachliegenden’ Baulandreserven Privater, die Nutzbarmachung des Plangebietes
seit geraumer Zeit an.

Der Eigentimer der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke Flur-
nummern 237, 238 und 239 Gemarkung Soldenau (FlachengrélRe ca. 1 ha) machte auf sei-
nen Flachen ein dem urspriinglichen gemeindlichen Planungsgedanken entsprechendes
Bauvorhaben umsetzen. Unter der Projektbezeichnung ,Wohnen an der Wolfachaue” ist in
diesem Zusammenhang eine Wohnanlage mit drei Einzelgebauden vorgesehen. Nachdem
die urspringlichen Festsetzungen in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung, die tber-
baubaren Grundstucksflachen sowie die ErschlieBung der Umsetzung der BaumaRnahme
entgegenstehen, regte der Vorhabentrager die Einleitung eines Bebauungsplan-Anderungs-
verfahrens an. Um mit der zukiinftigen Objektplanung flexibler auf den Bedarf reagieren zu
kénnen, soll die Bebauungsplanédnderung in Form eines Angebotsbebauungsplans anstelle
des urspringlich vorgesehenen ,vorhabenbezogenen® Bebauungsplans Entwurf vom
1.10.2018) erfolgen

Planungsgrundlagen

Das Vorhaben steht durch die Bereitstellung bzw. Sicherung von Wohnraum in Einklang mit
den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), insbesonde-
re mit den fur das Vorhaben relevanten Zielen und Grundsétzen unter 1.1.1,Gleichwertige
Lebens- und Arbeitsbedingungen” und 1.2 2, Abwanderung vermindern” Den Grundsitzen
unter 1.3.1 Klimaschutz” entspricht das Vorhaben aufgrund seiner Nahe zum Innenbereich
und einer verstarkten Nutzung erneuerbarer Energien. Zu den Grundsitzen unter 1 3.2,An-
passung an den Klimawandel” wird auf Punkt 4. ,Grinordnungsplan - Okologie” der Begrin-
dung verwiesen. Das Vorhaben wird den Zielen und Grundsétzen unter 3.1 JFlachensparen”,
3.2,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” und 3.3, Vermeidung von Zersiedelung — An-
bindegebot” durch die Aktivierung einer bereits bestehenden Wohnbauflache in der Nahe
des Innenbereich sowie das flichensparende ErschlieRungskonzept in besonderer Weise
gerecht.

Der bestehende Bebauungsplan sowie die geplante Anderung sind aus dem Flichen -
nutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flichennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Flir das Plangebiet gelten derzeit die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Vilshofener
StraBBe” vom 16.6.1992, im Bereich der siidlichen Grenze des Geltungsbereichs das Deckblatt
Nr. 2 vom 27.9.1993, Deckblatt Nr. 4 vom 20.2.1995 zur Ausfiihrung von Kniestécken und
Dachgauben sowie im Bereich der FI-Nr. 239 das Deckblatt Nr. 5 vom 6.3.1998. Weitere
Deckblatter enthalten keine Festsetzungen zum betroffenen Bereich.

Bei der geplanten Anderung mit Deckblatt Nr. 6 handelt es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung gemal § 13a (1) BauGB. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt nach
§ 13a (2) BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 (4) BauGB. GemzR § 13 (2) BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Er-
orterung nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB abgesehen und die Auslegung nach § 3 (2)
BauGB sowie die Beteiligung nach § 4 (2) BauGB durchgeflhrt.
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Planung
Plangebiet

Der Planumgriff umfasst eine Teilflache des bereits bestehenden Aligemeinen Wohngebiets
(WA) mit einer Flache von 10.880 gm.

Auf dem Plangebiet ist derzeit eine Wohnbebauung mit mehreren zwei- bis dreigeschos-
sigen Wohnbaugruppen in loser, offener Bauweise, separate Garagengebaude und Tiefgara-
gen sowie eine offentliche Grinflache und eine Spielflache ausgewiesen. Das Bebauungs-
konzept basiert auf den bisherigen Grundstiicksaufteilungen, die durch den Erwerb der Ge-
samtflache durch den Vorhabenstriger hinfallig werden.

Sudlich an das Plangebiet schlieBt auf der Flumummer 236 eine bestehende mehrgeschos-
sige Wohnbebauung an, nérdlich des Plangebiets befindet sich zwischen einer bestehen -
den mehrgeschossigen Wohnbebauung auf der Flurnummer 245 und dem Plangebiet eine
verbleibende Flache von rund 6.865 gm, die im bestehenden Bebauungsplan,Vilshofener
Straf3e” ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet (WA) fir mehrgeschossigen Wohnbau festge-
setzt ist.

Im Osten begrenzt der Straenrand der Vilshofener Strae das Plangebiet. Im Westen ver-
lauft entlang des Plangebiets ein FuB- und Radweg entlang der Auenlandschaft der Wolfach,
im Stdwesten grenzt auf der Flurnummer 175/ 4 auBerdem ein Biotop an das Plangebiet an.
Die beschriebenen Flidchen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet fallt von der Vilshofener StralRe in Richtung Westen durchschnittlich um
6,75 m ab.

Planungskonzept

Die Planung sieht eine hofartige Wohnbebauung mit drei Wohngebauden mit jeweils drei
Wohngeschossen in Holzbauweise iiber einem Tiefgaragengeschoss vor. Die Gebiude an
der Vilshofener Stral8e (Haus 1, 2) sind gegeniiber dem Gebiude im westlichen Bereich des
Grundstiicks {(Haus 3) um ein halbes Geschoss versetzt. Auf diese Weise staffelt sich die Be-
bauung in Ostwest-Richtung dem natUrlichen Gelindeverlauf entsprechend ab.

Der Grofteil des Plangebiets ist frei von oberirdischen Kfz-Verkehrsanlagen. Fir die erforder -
liche Anbindung an die Vilshofener Strae sorgt im Bereich zwischen der bestehenden
Wohnbebauung im Stiden und der geplanten Wohnanlage eine kurze éffentliche Stich-
straBe, an der auch die Besucherstellpltze angelagert sind. Die StichstraBe mindet in eine
Wendeanlage, an der die Zufahrt zu den Tiefgaragen der Hauser anschlieft. In Verlangerung
der Stichstrale ist ein Anbindung an den FuB- und Radweg vorgesehen.

Die tbrigen Flachen des Plangebiets werden als begrinte bzw. begehbare Tiefgaragen-
decken und Grinflachen erhalten bzw. neu festgesetzt.

Die im bestehenden Bebauungsplan unter 0.3.1 von § 19 Abs. 4 BauNVO abweichende
Regelung der Nichtberiicksichtigung von Grundflachen von Garagen, Stellplitzen und Zu-
fahrten bei der Ermittlung der Grundflachen bzw. Grundflichenzahlen wird durch die Fest-
setzung einer GRZ von 0,4 ersetzt.

Die geplanten Gebaude dienen ausschliefilich der Wohnnutzung. Nach derzeitigem Projekt-
stand werden die Wohnungen unterschiedlicher Gré3en Uber Laubenginge entlang der
Ostseiten (Haus 1, 3) bzw. der Nordseite (Haus 2) erschlossen. Die Anpassung des Wohn-
ungsschlissels erfolgt nach tatsachlichem Bedarf.

Samtliche Wohnungen sind barrierefrei geplant und iiber private Wege an die &ffentliche Er-
schlieBungsanlage bzw. an die Vilshofener Strale und den Fulk- und Radweg angeschlossen.
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In den Gebauden befindet sich zusatzlich zu den erforderlichen Treppen jeweils ein Aufzug
mit Verbindung in die Tiefgaragen.

Die erforderlichen Stellplitze sind in Tiefgaragen vorgesehen. Dartiberhinaus werden 18 Be-
sucherstellplatze oberirdisch errichtet.

Die AuBenwirkung der geplanten Wohnanlage wird durch naturbelassene, hinterliiftete
Fassadenbekleidungen aus Holzlamellen, groBformatige Bekleidungen mit farbigen Platten -
werkstoffen in den zurlickgesetzten Fassadenbereichen (Laubengange/ Balkone), groRzigi-
ge Verglasungen sowie leicht geneigte Satteldécher gepragt, wodurch sich die Gebaude in
die vorhandene ldndliche Umgebung - im Ubergang des Siedlungsgebiets in die freie Auen -
landschaft - einfiigen.

Die Behandlung der Grunflachen erfolgt nach ihrer Lage und Funktion differenziert: Im au-
ennahen Bereich, der auch der Ausbildung einer naturnahen Regenriickhaltung dient, ist
eine Erganzung der Ufergeholze geplant, in den gebaudenahen Bereichen und im Hof sor-
gen in den Grinanlagen Wege, Sitzpldtze, Kinderspielmaglichkeiten und Garten fiir Aufent-
haltsqualitat. Entlang der Vilshofener StraBe und dem Besucherparkplatz ist die Anpflanzung
von Obstbdumen vorgesehen.

Erschliefung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der zentralen Wasserversorgungsanlage sowie der
zentralen Entwasserungsanlage der Gemeinde.

Die straBenmalige Erschliefung erfolgt uber eine neu herzustellende, offentlich zu wid-
mende Verkehrsfldche. Der entstehende ErschlieBungsaufwand ist gemal §§ 127 ff. BauGB
in Verbindung mit der einschldgigen Satzung der Gemeinde auf die erschlossenen Grund-
stiicke zu verteilen und durch Beitragserhebung abzurechnen.

Fur den Erstldschangriff ist in der Einmundung Kammerberg in die Vilshofener StralRe in ei-
ner Entfernung von weniger als 100 Metern zu den Gebaudeeingangen ein Uberflurhydrant
vorhanden, aus dem das Loschwasser fur mind. eine Léschgruppe, also 800 Liter pro Minute
uber einen Mindestzeitraum von zwei Stunden entnommen werden kann (Grundschutz).

Griinordnungsplan - Okologie

Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft einschlieBlich der Erholungs-
VOorsorge.

Pflanzen (Vegetation und Flora):

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans umfasst
eine intensiv als Wiese genutzte Flache, die von der Vilshofener StraBe Richtung westlich
gelegener Wolfachaue sanft abféllt, den Altgrasbewuchs der StraRenbdschung sowie eine
Uferhochstaudenflur am nordlichen StraRengraben.

Grinland:

Die sudliche Halfte des Griinlandes weist eine etwas vielfaltigere Artengarnitur als die nérdli-
che Hilfte auf. Insgesamt ist der Artenreichtum jedoch als gering einzustufen. Bestimmend
sind Graser wie Weidelgras, Wiesenfuchsschwanz, Goldhafer und Knaulgras.

Es finden sich an Wiesenkrdutern Spitzwegerich, Weilklee, Wiesen-Pippau, Kriechender Hah -
nenfull, Wiesen-Labkraut, Wiesenwicke und Wiesenglockenblume.
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Zur Stralenboschung hin magert das Grinland etwas aus und es wachsen Magerzeiger wie
Hornklee, Straulgras und Rotschwingel. Stellenweise tritt viel Stumpfblattriger Ampfer auf.
Bei der nordlichen Wiesenhiilfte handelt es sich um eine sehr artenarme Klee-Weidelgras-
wiese mit Gemeinem Léwenzahn. Im Auenstreifen entlang eines Ufergehélzes zeigt See-
grassegge etwas feuchtere Standortverhaltnisse in der Wiese an.

Altgrassaum Strafenbdschung:

Die Straenboschung (Gemeindegrundstiick) wird von einem nahrstoffreichen Altgrassaum
mit Gemeinem Glatthafer und Gemeiner Brennessel bewachsen. Je nach Feuchtigkeits-
angebot tritt auch Seegrassegge hinzu. In der Boschung findet sich ein Hartriegelstrauch
und weiter nordlich auch Himbeerfuren.

Ufersaum am Graben nérdlich:

Die Boschungen des Entwasserungsgrabens sowie ein ca. 1m breiter angrenzender Streifen
werden beidseits auf wechselnden Abschnitten von Saumen mit dominant auftretenden
Gemeinen Glatthafer (mit Sternmiere, Wiesenwicke, Kleine Wicke) oder Echten MadesuR ein -
genommen. Der MadesiB-Hochstaudensaum ist nach § 30 BNatSchG geschutzt. Einzige Ge-
holze sind zwei mehrstammige Salweiden, die auf der zum Planungsbereich gehérenden
sudlichen Uferboschung wachsen.

Angrenzende Besténde:

An den Planungsbereich grenzt im Westen ein vor ca. 20 Jahren gepflanzter Weidensaum
mit Silber-, Sal-, Ohrchen- und Purpurweide an, der das nérdliche Ufer eines Grabens be-
stockt. Offene Grabenabschnitte weisen ebenfalls einen MadestR-Hochstaudensaum auf.
Bei dem als Biotop ausgewiesenen Gehélzbestand im Stdosten handelt es sich um ein
strukturreiches, dichtes Laubgehdélz mit graferen Biaumen wie Winterlinden und einer
Strauchschicht aus Haseln, Weidenarten wie Salweide, WeiRdorn, Schlehe, Gemeinem Faul -
baum und Weillem Hartriegel. Entlang der Nordseite wachsen Spierstraucher. In einer gro-
Beren, trockenen Gelédndevertiefung findet sich als Réhrichtart die Sibirische Schwertlilie.

Tiere:

Im Planungsgebiet sind in der Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt keine Nachweise naturschutzrelevanter Tierarten verzeichnet. Eine gezielte Bestandser -
fassung von Tieren fand nicht statt. Nachfolgend werden die Beibeobachtungen wihrend
der Geldndekartierung und das Potential des Gebietes dargestellt.

Die Wiesen weisen aufgrund ihres relativ geringen Artenreichtums an Krautern und der hiu-
figen Mahd fir Insektenarten des bliitenreichen Offenlandes wie Honigbienen, Wildbienen
einschlieflich der Hummeln sowie von Tagfaltern nur zeitweise ein gutes Nahrungsangebot
mit Pollen und Nektar auf. Allerdings kommen in weniger dicht bewachsenen Wiesenberei-
chen die Feldgrille, eine noch etwas haufiger vorkommende Schreckenart und weitere nicht
naher bestimmte Heuschreckenarten vor. Glnstige Bedingungen zeigt diesbeziiglich der
blutenreichere Hochstaudensaum am Graben im Norden, dem wichtige Lebensraumfunk-
tionen fur Insekten zukommen,

Die Wiesen dienen den in den umliegenden Gehdlzen briitenden Kleinvogeln als Ergan -
zungslebensraume zur Nahrungssuche von Insekten und bodenbewohnenden Tierarten.
Die an das Gebiet angrenzenden Laubgehdlze stellen Lebensraume von allgemein haufigen
Kleinvégeln dar. Beobachtet wurden Arten wie Kohlmeise, Amsel, Zilp-Zalp und Buchfink.
Weitere Kleinvogelarten sind nicht auszuschlieRen.

Biologische Vielfalt:

Biologische Vielfalt wird definiert als die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschlieRlich der
innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen
(BNatSchG § 7 (1)).

Nach Gassner et al. (2010) umfasst die biologische Vielfalt in verschiedenen Ebenen die Viel -
falt an Arten, die genetische Vielfalt innerhalb der Arten sowie die Vielfalt an Okosystemen
bzw. Lebensgemeinschaften, Lebensrdumen und Landschaften.
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Auf den kleinen Landschaftsausschnitt des Anderungsbereiches bezogen weist die biologi-
sche Vielfalt eine maBige Artenvielfalt und mit drei Vegetationseinheiten (artenarmes Grin -
land, bliitenreicher MadesuR-Hochstaudensaum, Altgrasflur) eine geringe Okosystemvielfalt
auf Seltene Arten kommen nicht vor.

Bewertung Vegetation/ Flora/ Fauna:

Aus vegetationskundlicher, floristischer Sicht sind die Abschnitte des entlang der Nordgren-
ze ausgebildeten Grabens mit MadesiiB-Uferhochstaudenflur als naturschutzfachlich hoch-
wertig einzustufen.

Alle weiteren Vegetationsbestande weisen keine besondere naturschutzfachliche Wertigkeit
auf.,Rote Liste"-Arten der Bayerischen Roten Liste gefahrdeter Farn- und Bliitenpflanzen
oder gefahrdete Tierarten wurden nicht festgestellt.

Dem bldtenreichen Hochstaudensaum am Graben kommen fr Insekten des Offenlandes
Lebensraum- und Trittsteinfunktionen innerhalb der intensiv genutzten Landschaft zu.

Schutzgebiete und -objekte des Naturschutzes:

Die MadesuB-Hochstaudenfluren am Graben sind nach § 30 BNatSchG geschiitzt. Weitere
Schutzgebiete und Schutzobjekte oder amtlich kartierte Biotope der Bayerischen Biotopkar -
tierung sind nicht im Planungsbereich oder angrenzend vorhanden.

Wasser:

Quellen und Stillgewasser kommen im Anderungsbereich oder angrenzend nicht vor. Im
Norden des Anderungsbereiches verlauft ein Graben, der zu Hilfte zum Planungs-grund-
stuck gehort. Dieser nimmt die Oberflachenentwésserung des hangauf gelegenen Sied-
lungsgebiets und der Vilshofener StraBe im Abschnitt des Plangebiets auf. Der Graben war
zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Juni 2018 trocken.

Die Ufer sind mit ca. 90° Ubersteil ausgebildet und aufgrund des wohl zeitweise hohen
Wasseranfalls stark unterspult. Die etwas kiesige Sohle liegt relativ tief im Geldnde und ist ca.
50 cm breit. Hangab vereinigt sich der Graben am Radweg mit dem Entwasserungsgraben
entlang des Rad- und FuBwegs und fuhrt darunter verrohrt zur Wolfach. Die Wolfach, ein
Gewasser 2. Ordnung fliefit westlich in ca. 30 m Entfernung zur westlichen Grenze des Ande-
rungsbereichs. Entlang der Wolfach ist seit 30.10.2007 ein amtliches Uber-schwemmungsge-
biet festgesetzt, das auBerhalb des hoherer gelegenen Planungsbereichs liegt.

Angaben zu den Grundwasserverhiltnissen liegen nicht vor. Gegebenenfalls konnen im au -
ennaheren Bereich hangab hohere Grundwasserstande auftreten.

Boden:

Im gesamten Anderungsbereich sind nur mineralische Bden zu finden. GemaR der Boden -
ubersichtskarte des internetbasierten Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Um -
welt, tritt im wolfachnaheren Unterhang ein Bodenkomplex aus Gleyen und anderen grund-
wasserbeeinflussten Boden aus Ton, Schluff bis Lehm (Talsediment) auf, Der hangaufgelege -
ne Bereich gehdrt der Karte nach einer Zone mit Braunerde aus kiesfihrendem Lehm (Loss-
lehm) Gber (kiesfilhrendem) Sand bis Lehm (Molasse) an.

GemdlB den Bodenaufschliissen des Biros fiir Geologie Bertlein GmbH zieht sich von
Norden her ein LoBlehmband auf darunterliegendem Schwemmlehm in das Planungsge-
biet. s liegen schluffig-sandige Bodenverhiltnisse vor. Dem Boden kommen wichtige Spei-
cher-, Filter-, Puffer-und Lebensraumfunktionen im Landschaftshaushalt zu.

Es besteht eine allgemeine Empfindlichkeit des Bodens gegentiber Uberbauung und Ver -
schmutzung.

Klima/ Luftqualitat:

Das Makroklima, das die klimatischen Rahmenbedingungen im siidostbayerischen Raum
vorgibt, wird vom Einfluss geméBigt kontinentalen Klimas gepragt. Es ist mit einer Jahresmit -
teltemperatur von 7-8° C relativ mild. Die jahrliche durchschnittliche Niederschlagsmenge
liegt bei ca. 850 bis 950 mm.
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Es macht sich jedoch in Deutschland der Klimawandel bemerkbar. Seit dem Beginn der Kli-
maaufzeichnungen im 19. Jahrhundert wird ein Anstieg der Jahresmitteltemperaturen um
1.4° Cund eine groBere Trockenheit verzeichnet.

Die lokale Klimasituation (Mikroklima) wird durch die nach Westen gerichtete Hanglage be-
stimmt, die aufgrund relativ guter Sonneneinstrahlung einem etwas héheren Warmegenuss
mit deutlich hoheren Tagestemperaturen bei unbewdlktem Himmel unterliegt. Der tiefste
Bereich der Planungsflache liegt bereits in der Kaltluftsammiungs- und abflussbahn der
Wolfachaue. In Strahlungsnéachten ohne Bewslkung strémt die auf den Wiesenflichen des
Hangs entstehende Kaltluft hangabwarts der Aue zu. Kaltluft bewegt sich wie zahflieRender
Honig entlang des Talgefalles nach Westen. Ortlich kann es am HangfuR hier zu vermehrten
Nacht- und Spatfrésten kommen, wenn durch mangelnde Windbewegungen die Kaltluft
nur langsam abflieBt, da das Gefalle des Wolfachtales gering ist. So unterliegt die Planungs-
flache hangab randlich dem Einfluss dieser Kaltluftbahn.

Auf den Wiesenflichen des Planungsbereiches entsteht ebenfalls Kaltluft. Das sehr kleine
Kaltluftentstehungsgebiet besitzt aufgrund seiner geringen GroBe keine besondere Bedeu -
tung als lokalklimatischer Ausgleichsraum.

Eine besondere lufthygienisch belastete Situation liegt im Raum Ortenburg nicht vor, da kei-
ne emittierenden Betriebe im Umfeld vorhanden sind. Dem Planungsbereich kormnmt keine
Funktion als lokalklimatischer Ausgleichsraum zu, da unterhalb keine gréeren Wohnsied-
lungen liegen, die mit Kalt- bzw. Frischluft versorgt werden missen.

Landschafts- und Ortshild und Erholungsvorsorge:

Das landschaftliche Erscheinungshild des Planungsbereiches wird durch den weiten, Gber-
wiegend wiesengenutzten Talraum der Wolfach geprigt, der den Ortsbereich von Crten -
burg von Std nach Nord durchlauft. Der Talraum wird im Osten durch eine steilere Talflanke
begrenzt, die durch eingekerbte Dobel in kleine, von West nach Ost ansteigende Riedel zer -
talt wird. Hier liegen die Giberwiegenden Siedlungsgebiete von Ortenburg. Die Hiigel west -
lich dagegen steigen sanft an. Das weite Tal wird durch mehrreihige, gestaffelte Geholzkulis -
sen, Auwald und kleine Waldchen-, sowie die pragnante Saulenpappelreihe am Kasongeln -
de vielfaltig gegliedert. Darliber hinweg zeigen sich im Westen und Nordwesten, den
Sichthorizont fassend, auf den Kuppen der Higellandschaft ein dunkel erscheinendes Wald-
band, unterhalb dieses griinen Rahmens das landwirtschaftlich genutzte Flurstiick mit Sied -
lungen durchwebt,

Der wiesengenutzte Planungsbereich und sein Umfeld, auf einem sanft geneigten Unter-
hang im Ubergang zur fast ebenen Wolfachaue gelegen, wird im Westen visuell durch die
optischen Raumkanten der Gehdlzbander am Graben, an der Wolfach und vor der vorhan-
denen Bebauung im Norden gefasst. Im Stiden begrenzt ein dreigeschossiges Mehrpartei -
enhaus mit einem groleren Ahorn an der Stralle als ortshildgliederndes Strukturelement
den Raum. Der Nahbereich ostlich wird durch die Vilshofener StraRe als lineare Erschlie-
Bungsstruktur und die hangaufwarts gelegene, dichte Einfamilienhaus-bebauung mit schon
durchgrinten Gérten gepragt.

Westlich, durch Laubgehdlze getrennt, verlauft der Wolfachradweg, der fur die fuRlaufige
Naherholung im Wohnungsumfeld fur Spazierengénger eine grofRe Rolle spielt.

Kulturglter:
Auf der Planungsflache sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Wechselwirkungen:
Im Planungsbereich wurden auftretende Wechselwirkungen bei den Schutzgiitern bereits
beschrieben.

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft einschlieBlich der Erholungsvorsorge
Der Planumgriff umfasst eine Teilflache des bereits bestehenden Allgemeinen Wohngebiets

(WA) mit einer Flache von 10.880 gm. Da im Planungsbereich bisher keine Bebauung erfolg-
te treten voraussichtlich folgende Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes und der
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Landschaftspflege auf. Es handelt sich um Auswirkungen, die aufgrund der Rechtswirksam-
keit des bisherigen Bebauungsplans bei dessen Umsetzung zum groBten Teil ebenfalls auf -
treten wirden.

Im bestehenden Bebauungsplan waren als wichtige Strukturen der nérdlich vorbeifihrende
und ca. zur Halfte im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung liegende Entwésse-
rungsgraben und seine Saume nicht behandelt.

In die Bewertung der Auswirkungen gehen die im Kapitel 4.3.1 aufgefuhrten Vermeidungs-
und Minderungsmalinahmen mit ein.

Baubedingt kdnnten die an das Gebiet heranreichenden Gehalzbestande im Wes -
ten (Biotopgehdlz und Weidengehdlz am Graben) durch Ablagerungen etc. in Mit -
leidenschaft gezogen werden. In den textlichen Festsetzungen sind SchutzmaR-
nahmen wdhrend der Baustellendurchfiihrung festgelegt, sodass dies vermieden
werden kann.

Anlagebedingt wird wie bei der bisherigen Planung eine artenarme bis maRig ar-
tenreiche, intensiv genutzte Wiese bebaut. Erhebliche Auswirkungen auf Vegetati-
on und Flora sind damit nicht verbunden. Gegentiber der bisherigen Planung wird
vielmehr durch die vorgesehene Aufwertung der kleinen Talwiese durch Mahgut-
ubertrag artenreicher Wiesenknopfwiesen und extensiver Nutzung sowie die An-
saat von artenreichen Wiesenmischungen im Bereich der Parkplatze die Vielfalt an
Pflanzen gesteigert.

Betriebsbedingt keine Auswirkungen.

Tiere/ Artenschutz

Bauzeitliche Stérung durch Larm, Erschitterung und Licht von in den angrenzen-
den Gehdlzen britenden Kleinvogelarten, jedoch bereits Vorbelastung durch Fuf3 -
ganger und Strallenverkehr, vorhanden.

Baubedingte Gehalzfallungen sind nicht notwendig, so dass kein Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestitten europdisch geschutzter Vogelarten nach Vogelschutz-
RL auftritt.

Anlagebedingt wird durch die Bebauung der Wiese zunéchst der Nahrungsraum
fiir Vogel geschmadlert, jedoch sollte der Insektenreichtum durch die vorgesehenen
blitenreichen Wiesenentwicklungen und die Bepflanzungen insgesamt zuneh-
men, sodass sich gnstige Lebensraumfunktionen fiir die Vogelwelt ergeben.

Der Lebensraum der noch haufigen Feldgrille wird geschmalert. Verbleibenden Le-
bensraum findet sie in den geplanten artenreichen Wiesenstreifen um den Park-
platz.

Betriebsbedingt keine Auswirkungen.

Artenschutzrechtliche Belange nach § 44 (1) BNatSchG werden nicht berthrt.

Boden/ Flache, Wasser und Klima

Baubedingt keine Auswirkungen oder Beeintrachtigungen, Festsetzungen zum

Schutz des Oberbodens enthalten.

Gegenliber der bisherigen Planung ergeben sich durch das Vorhaben keine

weiteren anlagebedingten Auswirkungen oder Beeintrachtigungen fiir die drei ge-

nannten Schutzguter:

- In Bezug auf das Schutzgut Boden und Fliche wird die Grundflichenzahl
planungsrechtlich von bisher 0,3 auf 0.4 erhéht. Somit wiirde sich auf dem
Papier eine grolBere Flicheninanspruchnahme und Bodenversiegelung er-
geben. Dies ist realistischerweise jedoch nicht der Fall, da die GRZ auf-
grund der schon bisher geplanten Tiefgaragen und ErschlieBung zu nied-
rig angesetzt war,
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Boden

Wasser

- Durch den vorgesehenen Geschosswohnungsbau wird der Druck der
AuBenentwicklung durch Einfamilienhausgebiete auf die Landschaft ver-
ringert und somit Fldche" gespart werden. Insgesamt ist daher das Vorha-
ben als sehr glnstig einzustufen.

Betriebsbedingt gegenuber der bisherigen Planung keine weiteren Auswirkungen
oder Beeintrdchtigungen auf die Schutzgiiter:

Keine Auswirkungen

Fr die Oberflichenentwasserung wird ein Riickhalteteich geschaffen, sodass das
Oberflichenwasser gedrosselt der Wolfach als Vorfluter zugeleitet wird. Die In -
standhaltung und Unterhaltslast obliegt dem privaten Grundstiickseigentimer.
Der nordlich gelegene Graben soll am zum Grundstiick zugehdérigen Ufer naturni-
her gestaltet sowie eine kleine Geldndeabsenkung in der angrenzenden Wiese ge-
staltet werden und dadurch auch ein héheres Retentionsvermagen geschaffen
werden.

Lokalklima/ Klimaschutz und Klimaanpassung

Hinsichtlich MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, werden durch
die vorgesehene Nutzung der Solarenergie auf den Gebauden klimaschadliche
Emissionen (CO,) vermieden.

Malnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, umfassen die Ent-
wicklung von Grunflachen, die Reduzierung des Versiegelungsgrades soweit mog-
lich und die Vorkehrungen gegen Hochwasser. So wird einer Hitzebelastung der
kiinftigen Bewohner infolge der prognostizierten Steigerung der Anzahl von Hitze-
tagen und Tropennéchten (2018 bereits deutlich spurbar) durch die groRziigige
Durchgranung mit Pflanzungen und Garten- und Rasenflichen sowie die Erhal-
tung der Talwiese als Frischluftoroduzent entgegengewirkt. Weiterhin wird zur Stér-
kung der Versickerung die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen bei im
Freigeldnde liegenden Stellplitzen und wenig belasteten Flachen festgelegt, was
wiederum den Hitzeeffekt der Bebauung mindert.

Zur Verringerung der durch vermehrten Starkregen verstarkten Hochwassergefahr
von Unterliegern sowie von Sturzfluten durch Wasser aus dem Einzugsgebiet sind
ein Regenruckhalteteich sowie die Ausgestaltung einer Gelandeabsenkung in Ver-
bindung mit einer naturndheren Gestaltung des im Nerden vorbeifihrenden Gra-
bens vorgesehen. Dies wird in der Entwésserungsplanung ausgearbeitet.

Landschafts- und Ortsbild/ Naturbezogene Erholung

Baubedingt nur geringe Auswirkungen oder Beeintrachtigungen durch Larm und
Baufahrzeuge auf die Naherholungsmoglichkeiten (Rad- und FuBweg) an der
Wolfach, da gut durch Gehélzband abgeschirmt,

Gute Naherholungsmaglichkeiten fur die kiinftigen Bewohner durch die fuRlaufige
Anbindung an den Wolfachradweg.

Die zuldssige Bebauung wird auf der Seite der Vilshofener Strale dreigeschossig in
Erscheinung treten und durch eine einheitliche Gestaltung mit Holz ein ruhiges Er-
scheinungshild aufweisen.
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Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Um Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft bzw. der Erholungsqualitit der Land-
schaft zu vermeiden oder zumindest zu vermindern, ist das Vermeidungsgebot des § 15 (1)
BNatSchG zu beachten. Dies gilt auch fir Bauleitplanverfahren, die nach dem vereinfachten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefishrt werden. Es werden dazu folgende MaRnahmen
festgesetzt:

Uberwiegend fur das Schutzgut Mensch und das Ortsbild

- Bepflanzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsbereichs zur Einbindung
in die Landschaft sowie zur Vermeidung von Hitzebelastungen der Bewohner im
Sommer.

Uberwiegend fiir Pflanzen und Tiere

- Schutz der angrenzenden Laubgehdlze zum Erhalt ihrer Vitalitdt gemaf DIN 18920
und RAS-LP4 gegen Beschadigungen, Befahren und Lagern von Baustoffen und
Baustelleneinrichtung.

- Verwendung von insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung (LED-Lampen, Natrium-
dampf- Niederdrucklampen), um insbesondere Gewisser bewohnende Insekten,
zB. Eintagsfliegen sowie Nachtfalter vor dem Ermiidungstod zu bewahren, da sie
von entsprechenden Lichtquellen magisch angezogen werden.

- Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des nach § 30 geschitzten Mide-
stf-Hochstaudensaum, die durch eine naturnahere Gestaltung des siidlichen Gra-
benufers hervorgerufen wurden, wird der Bestand wahrend des Baus gesichert und
wieder auf Ufer gebracht und damit ungeschmailert erhalten werden.

- Hinweise zur Férderung von Gebaudebritern (z. B. Sperlinge, Schwalben und Mau-
ersegler) sowie von Hausfledermausen durch die Anbringung von kiinstlichen Vo-
gelquartieren und Fledermauskéasten an der Westfassade. (Beispiele s. Anhang).

Multifunktionale Manahmen fiir den Menschen, die Pflanzen-und Tierwelt sowie den Land-
schaftshaushalt

- Festsetzung einer sachgerechten Behandlung des Oberbodens zur Frhaltung sei-
ner Funktionen im Landschaftshaushalt.

- Beschrankung der Bodenversiegelung durch entsprechende Festsetzung zur Ver-
wendung von wasserdurchlassigen Beldgen bei wenig belasteten Nebenflichen
und Parkplatzen (Schutzgtiter Boden, Wasser, Mikroklima, Mensch).

- Malnahmen zum Wasserrtckhalt: Empfehlungen zum Wasserrtickhalt und zur
sparsamen Verwendung von Trinkwasser (Schutzgter Boden und Wasser, Mikrokli-
ma).

- Férderung der Nutzung der solaren Energie (Schutzguter Luftqualitat und Klima,
Mensch, Tiere, Pflanzen).

Ausgleichsmalinahmen/ Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans handelt es sich um eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung gemaf § 13a (1) BauGB. Die Anderung des Bebauungsplans
erfolgt nach § 13a (2) BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB und ohne Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung. Eingriffe, die durch die Planung hervorgerufen werden, sind daher rechtlich zulis-
sig, sofern sie nicht nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope oder das nicht abwégbare Ar-
tenschutzrecht nach § 44 (1) BnatSchG betreffen.
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So wird mit der vorliegenden Planungsanderung das Artenschutzrecht nach § 44 (1)
BNatSchG nicht beruhrt. Der nach § 30 BNatSchG geschiitzte MadestR-Hochstaudensaum
konnte bei einer Uferumgestaltung des Grabens im Norden betroffen sein. Der Saum wird
dann jedoch gesichert und wieder eingebaut, sodass die Vegetation erhalten bleibt.

Eine Erhdhung der GRZ von 0,3 auf 0,4 tritt nur auf dem Papier auf. Zum Beispiel wird gegen -
uber der bisherigen Planung in der Realitat keine tatsachlich héhere Flachen-inanspruch-
nahme stattfinden. Des Weiteren gilt bei Anwendung des § 13a BauGB der mit der Erhé -
hung der GRZ rein rechnerisch zusatzliche Flacheneingriff als rechtlich zulassig.

Somit werden keine Ausgleichsmanahmen notwendig. Funktionale naturschutzfachliche
Verbesserungen werden auch ohne Ausgleichsverpflichtung auf der Talwiese (Anreicherung
mit artenreichem Mdhgut und Extensivnutzung) sowie durch die Entwicklung von artenrei-
chen Séumen durch die Ansaat von Regiosaatgut vorgesehen.

Grunordnungskonzept

Die bisherigen griinordnerischen Festsetzungen inklusive der Pflanzliste werden fast kom-
plett ersetzt, da sie fir das spezielle Vorhaben im Anderungsbereich des Bebauungsplanes
nicht mehr passend sind. Die geanderten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Grunordnungsplanes dienen dazu, die Gebaude in das Ortsbild einzubinden und Auswir-
kungen durch das Vorhaben auf Natur und Landschaft, das Ortsbild und die Naherholung zu
vermeiden oder zu mindern.

50 wird auf offentlichem Grund entlang der Vilshofener Stra3e eine gerade fir Ortenburg ty-
pische Obstbaumreihe mit Hochstdammen vorgesehen. Die Gemeinde Ortenburg hat auf-
grund ihrer Historie eine besondere Bedeutung als Streuobstgemeinde, sodass dieses The -
ma aufgegriffen wird. In der Zeit der Reformation wurden viele Obstwiesen durch sich ansie-
delnde Religionsflichtlinge begriindet. Es werden entlang der Straf3e Alleebaume verwen-
det.

Innerhalb des Quartiers konnen aufgrund der Tiefgarage und der relativ geringen Anzahl
von Besucherparkpldtzen grozugige Grinanlagen entwickelt werden, die mit Fulwegen
durchzogen und verbunden sind. Die Grinflichen nehmen untergeordnet Spielflachen,
Sitzpldtze und Terrassen auf. Die Festsetzung, das keine Schotter- und Kiesflachen anstelle
von Grinflachen angelegt werden, dient dazu, eine Aufheizung des AuBenbereichs zu min-
dern, grune Fléchen als seelischen Ausgleich zu férdern und gleichzeitig eine gewisse Le-
bensraumqualitat fur die heimische Tier- und Pflanzenwelt zur erméglichen.

An Parkplatzen und innerhalb des Quartiers werden standortgerechte und stadtklimaver-
tragliche Laubbdume 1. und 2. Wuchsordnung und auch Obstbiume vorgesehen, um je
nach Detailgestaltung des AuBenbereichs eine Flexibilitat bzgl. der Bepflanzung zu ermégli-
chen. Dazu bietet die Pflanzliste auch weniger hochwerdende Sorten der heimischen Laub-
baume an. Eschen werden aufgrund des Eschentriebsterbens nicht verwendet, ebenso un-
vertragliche Flachwurzler wie Buche oder Birke. Entlang der Westseite des Hauses 3 sind
Laubbaume 1. Wuchsordnung geplant, um mittelfristig die hohe Bebauung zum Wolfachtal
hin gut einzubinden.

Die vorgesehene Entwicklung arten- und insbesondere blitenreicher Wiesensaume am
Parkplatz sowie einer artenreichen Frischwiese mit der Talwiesenpflanze GroRer Wiesen -
knopf talwarts zieht die Landschaft in das Quartier und verzahnt es mit ihr. Die Wiesen und
Sdume werden zu einem abwechslungs- und erlebnisreichen Erscheinungsbild der Freifla-
chen beitragen. Die Wiese soll auch als Erlebniselement v.a. fiir Kinder dienen. Allerdings
sollten Zugestandnisse bzgl. der,Gepflegtheit” der Wiesensdume am Parkplatz gemacht und
Verstandnis fUr die Belange der Insekten geweckt werden, sonst ldsst sich der Arten- und
Blitenreichtum nicht erhalten,
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Die gruppenweise Bepflanzung des Entwésserungsgrabens im Norden dient der Stabilisie-
rung des linken Ufers und der Bereicherung des Ortsbildes, indem der Verlauf des Grabens
durch die vertikalen Baurne erst als solcher visuell kenntlich gemacht wird.

Insgesamt wird durch die vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen eine gute Aufent-
haltsqualitdt fur das,Wohnen an der Wolfachaue” geférdert. Uber eine fullliufige Wegever -
bindung wird der Wolfachrad- und Fuweg schnell erreicht, sodass wohnungsnah optimale

Erholungsmaglichkeiten in der Natur zur Verfligung stehen.
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Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss

Der Marktrat hat in der Sitzung vom 28.6.2018 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungs-
planes ,Vilshofener Strae” durch Deckblatt Nr. 6 beschlossen (Bebauungsplan der Innenentwicklung gem,
§ 13 a BauGB). Der Anderungsbeschluss wurde am 20.12.2018 ortstiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 6i.d. F. vom 1.10.2018 wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 4.1.2019 bis 12.2.2019 beteiligt.

Zu dem gednderten Entwurf des Deckblattes Nr. 6 i. d. F. vom 10.4.2019 wurden die Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vomn 12.6.2019 bis 17.7.2019 beteiligt.

Offentlichkeitsbeteiligung
Der Entwurf des Deckblattes Nr. 6 i. d. F. vom 1.10.2018 wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 4.1.2019 bis 12.2.2019 éffentlich ausgelegt.

Der gednderte Entwurf des Deckblattes Nr. 6 i. d. F. vom 10.4.2019 wurde mit der Begrindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.6.2019 bis 17.7.2019 6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss
Der Marktrat hat mit Beschluss vom 12.9.2019 das Deckblatt Nr. 6 zum Bebauungsplan ,Vilshofener StraRe”
gem. § 10 Abs. 1 BauGB i. d. F. vom 10.4.2019 als Satzung beschlossen.
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