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1. Bisheriger Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung Spechting

Aktuell ist fOr den Planungsbereich der FI.Nr. 1387 und 1387/2, Gemarkung Oberdtz-
dorf die ,Satzung Uber die Festlegung des im Zusammenhang bebauten Oristeiles

Spechting” vom 25. Juli 1990 gUltig.

(Darstellung ohne MaBstab)

Die aktuelle Satzung umfasst im Wesentlichen die bebauten FIdchen des historisch ge-
wachsenen Dorfgebietes Spechting mit wenigen unbebauten Fidchen an den Rén-

dern des Satzungsgebiets.

2. Ausschnitt aus dem Fidchennutzungsplan des Marktes Untergriesbach

- ‘\“l‘-

CHT ING

A

In Ubereinstimmung mit
der Darstellung im Fl&-
chennutzungsplan  des
Marktes Untergriesbach

| aus dem Jahr 1994 wird

die Art der Bebauung im
Geltungsbereich der Sat-
zung als ,MD" festgelegt.
Aufgrund der aktuell im-
mer noch vorhandenen
land- und forstwirtschaftli-
chen Betriebe hat diese
Darstellung immer noch
Gultigkeit und wird auch
in der aktuell in Planung
befindlichen Neufassung
des Fl&dchennutzungsplo-
nes so dargestellt wer-
den.

Begriindung Ortsabrundungssatzung Spechting, 1. Erweiterung ,,Spechting Siid*
Fassung vom 21.03.2021

Seite 2 von 17



3. Alilgemeines

Die Ortschaft Spechting befindet sich etwa 3,8 Kilometer nérdlich des Hauptortes Un-
tergriesbach in einem traditionell dérflich-landwirtschaftlich geprégten Teil des Ge-
meindegebiets.

Der von der Anderung umfasste Erweiterungsbereich erfasst im Soden des aktuellen
Geltungsbereichs im Wesentlichen die FI.Nr. 1387 (Teilfldche) und 1387/3, jeweils Ge-
markung Spechting. Um einen harmonischen Satzungsverlauf zu erreichen, sind von
die Anderung auch kleine Fi&ichen der FI.Nm. 1398 (landwirtschaftliche Nutzfléche)
und 1397 (6ffentliche Verkehrsflache) betroffen.

Der Geltungsbereich grenzt im SUden und im Westen an landwirtschaftliche Nutzfid-
chen an.Im Norden und im Osten befindet sich der Geltungsbereich der bestehenden
Satzung, die ein MD mit bestehender Wohnbebauung sowie aktiven (FI.Nr. 1378, Ge-
markung Ober&tzdorf, Haupterwerb; FI.Nr. 1381, Gemarkung Oberdtzdorf, Nebener-
werb) und ehemaligen landwirtschafflichen Anwesen (FL.Nr. 1383, Gemarkung
Ober6tzdorf) umfasst.

4. Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Untergriesbach beabsichtigt mit der Planung die Grundlage fUr die Fortnut-
zung eines ehemaligen landwirtschaftichen Gebdudes auf der FI.Nr. 1387/2, Gemar-
kung Untergriesbach (ehem. Stallgeb&ude, Hausnummer Spechting 11b) als gewerb-
lich genutztes Gebd&ude und die Errichtung eines Betriebsleiterwohnhauses am Be-
friebsanwesen zu schaffen. Um dieses Ziel zu erreichen, ist die bestehende Ortsabrun-
dungssatzung im Planbereich zu erweitern.

Die beabsichtigte gewerbliche Nutzung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Ge-
bdudes dient dazu, dieses vorhandene Gebdude, dessen urspringliche Nutzung in
Folge der Aufldsung der Landwirtschaft weggefallen ist, kinftig sinnvoll und entspre-
chend den M&glichkeiten des Planungsrechts zu erhalten.

Um die mdgliche Ansiedlung eines gewerblichen Betriebes in einem Dorfgebiet von
Beginn an in geordnete Bahnen zu lenken, beabsichtigt der Markt Untergriesbach mit
der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung und den entsprechenden Festsetzungen
die Vorgaben festzulegen. Im Rahmen der Planung soll im Erweiterungsbereich der Sat-
zung zus@tzlich zum bestehenden Gebdude, welches fur die gewerbliche Nutzung um-
gewidmet wird, ein Betriebsleiterwohnhaus sowie eine Lagerfladche fUr betriebliche Mo-
terialien vorgesehen werden.

Konkret ist die Ansiedlung eines Bagger- und Tiefoaubetriebes beabsichtigt. Die Be-
triebsstruktur ist so gestaltet, dass am Betriebssitz im Planbereich in der bestehenden
Halle die Unterbringung von Fahrzeugen und Baumaschinen sowie auf der geplanten
Lagerfldche die Lagerung der betriebsnotwendigen Materialien (insbes. Sand, Kies,
Schotter, Pflasterbeldge, etc.) erfolgen soll. Die Arbeiten des Betriebes werden fast aus-
schlieBlich auf den auswdartigen Baustellen durchgefUhrt. Am Betriebssitz beschréinken
sich die gewerblichen Tatigkeiten ausschlieBlich auf Maschinen- und Materiallagerung
fOr betriebsbedingte Zwecke, RUst- und Vorbereitungsarbeiten sowie auf zul@ssige
Wartungsarbeiten an Maschinen in der Betriebshalle. Zudem wird auf dem Geldnde

Begriindung Ortsabrundungssatzung Spechting, 1. Erweiterung ,,Spechting Stid“ Seite 3 von 17
Fassung vom 21.03.2021



die Verwaltung des Betriebes eingerichtet. Mittels eines verbindlichen Betriebskonzep-
tes (vgl. Anlage) werden die Rahmenbedingungen der kinftigen gewerblichen Nut-
zung festgelegt.

Um eine nachhaltige Planung zu erreichen und sowohl die Vereinbarkeit der geplan-
ten Nutzung mit den angrenzenden Wohnnutzung sicherzustellen, werden im Rahmen
der Bauleitplanung auch die Betriebszeiten sowie die zu erwartenden Fahrzeugbewe-
gungen festgelegt. Sofern sich kiinftig Anderungen in der Nutzung der Erweiterungsflé-
che ergeben soliten, muss sich auch eine neue Nutzung im Rahmen dieser Vorgaben
bewegen.

Die in der Planung dargestellten Lagerfldchen sind auch in der vorgesehenen GréBe
notwendig, um die Lagerung der Betriebsmittel, welche auf den Baustellen bensdtigt
werden, ordnungsgemdB und geordnet sicherzustellen. Auf Anregung der Fachstellen
des Landratsamtes Passau wurde die urspringliche GréBe der Lagerfladche reduziert
und die gesamte Lagerfl&che in Richtung SUdwesten verschoben, um die Nachbarn
nicht UbermdaBig zu beeintrachtigen.

Die planiichen und textlichen Festsetzungen der Satzungserweiterung bilden die
Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung kUnftiger Baugesuche.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Der Markt Untergriesbach hat alternative Planungsansétze zur Schaffung einer betrieb-
lichen Grundlage fUr entsprechende Gewerbebetriebe geprift. Im Gemeindegebiet
stehen aktuell keine gewerblichen Fidchen zur Verflgung, insbesondere in den Ge-
werbe- und Mischgebieten Schaibing und Réhrndl sowie im Gewerbegebiet Langer
StraBe sind alle Fidchen des Marktes Untergriesbach bereits verduBert und bebaut bzw.
zur kurzfristigen Bebauung (vertraglich gesicherte Bauverpflichtung aller ver&uBerten
Parzellen) vorgesehen. Das Ziel der Kombination einer Betriebsstétte mit einer Betriebs-
leiterwohneinheit kann in Gewerbegebieten des Marktes Untergriesbach auch kinftig
nicht erreicht werden, da zum Schutz der Gebietscharakterisierungen Wohnnutzungen
in Gewerbegebieten grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Zudem ist ein wesentliches Ziel der Planung die nachhaltige Nutzung der bestehenden
Gebd&udestruktur, die sich in Art und Umfang als Grundlage fUr den anzusiedelnden
Betrieb bestens eignet. Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Einordnung des Sat-
zungsbereichs als MD stehen auch die Vorgaben der BauNVO dem Ziel der Planung
nicht entgegen. Dies wird dadurch bekraftigt, dass die Betriebsstruktur fast ausschlieB-
lich auf auswartige Baustellent&tigkeit ausgerichtet ist.

Aus den dargestellten GrOnden gibt es im Marktbereich keine objektiv vergleichbaren
Planungsalternativen.

6. Vorgesehene Festsetzungen

Der Geltungsbereich gliedert sich an ein gemdB § 5 Abs. 1 BauNVO bestehendes Dorf-
gebiet (MD) und Ubernimmt diese Art der baulichen Nutzung. Dies hat zur Folge, dass
im Erweiterungsbereich somit eine Wohn- und eine nicht wesentlich stérende Gewer-
benutzung zuldssig ist. Die vorrangige RUcksichtnahme auf die Landwirtschaft, die in
einem Dorfgebiet das Ubergeordnete Ziel ist, wird mit dieser Gebietscharakterisierung
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auch auf die neue Bebauung Ubertragen und somit die strukturelle Nutzung im Dorf-
gebiet fir die Zukunft gesichert und die umliegend vorhandene landwirtschaftliche
Nutzung durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt.

7. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung der Planung wird aus einer ehemaligen landwirtschaftlichen Be-
triebsfléche eine dérfliche Nutzfldche als Grundlage fUr eine kombinierte Wohn- und
Gewerbenutzung geschaffen. Die konkreten Auswirkungen auf Natur und Umwelt wer-
den im Umweltbericht dargestellt.

8. Abstandsflachen

Die Abstandsfldchen kénnen auf Basis der Festsetzungen in den Planungen und vor
dem Hintergrund der eng gefassten Baugrenzen nach allen Seiten problemilos einge-
halten werden. Es gelten die Regelungen der Bayerischen Bauordnung. Abweichun-
gen oder Sonderregelungen sind nicht vorgesehen.

9. Gelandegestaltung

Im Wesentlichen wird die Geléndegestaltung das Urgelénde aufnehmen. Da jedoch
von Osten nach Westen ein erhebliches Gefdlle zu verzeichnen ist, soll im Zuge der
Umsetzung konkreter Bauvorhaben an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs
eine bestehende Natursteinmauer erhalten bleiben und so in diesem Bereich eine Ge-
ldndeangleichung zur Verminderung des Gefdlles ermdglichen. Die Mauer wird inner-
halb des Geltungsbereichs der Satzung liegen und eine Héhe von 2 m ab Urgelénde
nicht Oberschreiten. Die Mauer wird zur ansprechenderen Gestaltung begrint.

10. ErschlieBung und Verkehr

Das Erweiterungsgebiet der Satzung ist von der KreisstraBe PA 40 von Germannsdorf
nach Ratzing Uber die Ortsdurchfahrt Spechting gut erschlossen. Der vorauszusehende
Betriebsverkehr mit LKW mittlerer GréBe sowie entsprechenden Anhdngern zum Trans-
port von Geratschaften und Baggern kann Uber diese Ortsdurchfahrt erfolgen. Als
mogliche zusatziche Zufahrt steht die GemeindeverbindungsstraBe von Spechting
Uber Saxing zur KreisstraBe PA 38 zur Verflgung. Hier ist eine Zufahrt zum Betriebsge-
I&nde ohne Durchquerung der Ortschaft Spechting médglich. Da aufgrund der Betriebs-
beschreibung mit einem relativ Uberschaubaren Verkehrsaufkommen zu rechnen ist,
wird dies zu keiner unverhdltnismé&Bigen Belastung der ZufahrisstraBen fUhren.

Ausbau- oder NeuerrichtungsmaBnahmen aufgrund der Erweiterung der Satzung sind
nicht notwendig.

11. Grinordnung

Zur gronordnerischen Gestaltung des Erweiterungsbereichs und als Ausgleichsfléiche
fOr die erweiterte Bebauung sind eine Streuobstfldche sowie die Ortsrandeingrinung
vorgesehen. Die Vorgaben hierzu sind aus dem Umweltbericht zu enthehmen.

Die durchzufGhrenden MaBnahmen ergeben sich aus den Festsetzungen der Satzung.
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12. Schallschutz

Die Betriebszeiten des gewerblichen Teils der Erweiterungsfldchen beschrénken sich
gemdB Betriebsbeschreibung auf die Zeit zwischen 7:00 Uhr und 21:00 Uhr. Die allge-
meinen Vorgaben der TA L&rm (Nr. 6.1, Buchst. d: in Kerngebieten, Dorfgebieten und
Mischgebieten tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)) kénnen im Betrieb eingehalten wer-
den.

13. Ver- und Entsorgung

Sfromversorgung

Die Stromversorgung ist durch den bestehenden Anschluss des Grundstickes an das
Leitungsnetz der Bayernwerk AG sichergestellt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den bestehenden Anschluss des Grundstickes an das
Leitungsnetz des Marktes Untergriesbach sichergestellt.

Schmutzwasser/Oberflichenwasser

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt Uber die gemeindliche Mischwasserbesei-
tigung im Ortsteil Spechting in die bestehende Teichkldranlage Kroding. Die Oberfl&-
chenentwdasserung ist so zu gestalten, dass die Fiichen durch Versickerung auf dem
Grundstuck entwdassert werden. Durch die Verwendung von sickerfdhigen Pflasterbe-
ldgen auf den Faohrwegen des Betriebsgeléindes und insbesondere auch auf dem vor-
gesehenen Lagerplatz bzw. Befestigung der Lagerflichen mit Mineralbeton wird si-
chergestellt, dass das Oberfldchenwasser weitgehend auf dem Grundstick entwds-
sert werden kann. FOr das zul@ssige Wohngebdude hat die Dachentwdasserung in eine
Zisterne zu erfolgen, deren Uberlauf nach Stden hin ebenfalls auf dem eigenen Grund-
stOck versickert wird.

Im vorliegend geplanten Erweiterungsbereich der Ortsabrundungssatzung ergeben
sich keine gewerblichen Abwdsser. Im Bereich des Wohn- und BUrogebdaudes félit aus-
schlieBlich fir Wohnbebauung Ubliches Schmutzwasser an. Im Bereich der Maschinen-
halle und der Lagerfldchen ist nur Oberfldchenwasser bzw. Schmutzwasser aus even-
tuell zu errichtenden Sanitéranlagen fUr Beschaftigte zu erwarten. Das Oberfl&chen-
wasser wird auf dem CGrundstUck breitflGchig versickert. Wascharbeiten an Maschinen
sind im Satzungsbereich nicht ohne Nachweis und Genehmigung eines vorschriftsge-
mdaBen Waschplatzes inklusive entsprechender Einrichtungen wie Olabscheider zulds-
sig, sodass hier keine Abwdsser entstehen, die mit O oder anderen schédlichen FlUs-
sigkeiten verunreinigt sind.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallbeseitigung. Gewerblich
anfallende Abfdlle werden durch den Betriebsinhaber gemdaB den Vorschriften des
Abfallrechts entsorgt. Abfalllagerungen auf dem Betriebsgeldnde werden ausge-
schlossen.

Léschwasserversorgung

Die Berechnung des notwendigen Léschwasserbedarfs erfolgt nach dem Arbeitsblatt
W 405 des deutschen Gas- und Wasserfaches e.V. [DVGW). FUr den ersten Léschangriff
befindet sich in unmittelbarer Nahe ein Oberflurhydrant direkt am Feuerwehrhaus
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Spechting (Entfernung ca. 50 m, FI.Nr. 1386/1, Gemarkung Oberétzdorf), ein weiterer
Oberflurhydrant befindet sich in ca. 75 m Entfernung am GrundstUck mit der FI.Nr. 1379,
Gemarkung Oberdtzdorf.

14. Denkmalschutz

FOr den Planbereich finden sich in den einschiégigen Kartierungen keine Hinweise auf
Denkmdler. Bei konkreten BaumaBnahmen eventuelle zu Tage tfretende Bodendenk-
mdler sind gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG unverziglich zu melden.

15. Altlasten

FUr den Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Die FlurstUcke sind nicht im Alt-
lastenkataster fUr den Landkreis Passau verzeichnet.
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UMWELTBERICHT
Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwel’rouswirkungen des Erwei'rerungsbereichs

Luftbild mit Kennzeichnung Erweiterungsbereich

SCHUTZGUT FLORA UND FAUNA

Beschreibung:

Bei der betroffenen Erweiterungsfldche handelt es sich um eine bereits durch die ehemao-
lige landwirtschaftliche Nutzung stark beeinflusste Fidche, die eine geringe Bedeutung fUr
Natur und Landschaft hat. Der sidlich der vorhandenen Bebauung gelegene Teil der Er-
weiterungsfliche umfasst eine derzeit intensiv genutzte landwirtschaftliche Fidiche, deren
Bedeutung fir Natur und Landschaft ebenfalls als gering eingestuft werden kann. Die an
den Erweiterungsbereich angrenzenden Hecken und Raine werden nicht berUhrt.

Die Artenvielfalt und der Lebensraum von Tieren und Pflanzen sind entsprechend der der-
zeitigen Nutzung stark eingeschrénkt.

Auswirkungen:

Im Bereich der neuen Gebdude und Lagerfldchen wird die Tier- und Pflanzenwelt, insbe-
sondere wahrend der Bauphasen, gestort.

In den textlichen Festsetzungen zur Satzung wird festgelegt, dass:
e Versorgungsleitungen im Bereich von Zufahrten zu bUndeln sind.
o Tiergruppenschédigende Anlagen oder Bauteile, wie z.B. Sockelmauern, nicht zu-
I&ssig sind.

Durch die intensive neue OrtsrandeingrUnung und die Schaffung einer Streuobstwiese wird,
im Vergleich zur derzeitigen Nutzung, die Tier- und Pflanzenwelt in diesem Bereich eher po-
sitiv beeinflusst. Die MaBnahmen zur Begrinung sind in den textlichen Festsetzungen fest-
gelegt.
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Ergebnis:

Der Planbereich hat derzeit keine besondere dkologische Wertigkeit. Es ist deswegen im
Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung:

Der Boden ist bereits aufgrund der bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Betriebsfla-
che und als teilweise intensiv genutzte landwirtschaftliche Fi&iche stark durch den Men-
schen beeinflusst. Die Sickerfahigkeit ist entsprechend den allgemeinen Verhdltnissen im
Bereich Untergriesbach groBteils gegeben. Altlasten sind nicht bekannt. Seltene naturnahe
B&den kommen nicht vor.

Auswirkungen:

Im Rahmen der beabsichtigten BaumaBnahmen werden Nutzflachen verdndert. Oberbd-
den werden wdhrend der Bauphasen zwischengelagert und soweit mdglich im Rahmen
vom Geléndeanpassungen im Erweiterungsbereich wieder eingebaut.

Durch die Anlage von Gebd&uden, Zufahrten, Stell- und Lagerplétzen kénnen bis zu ca. 30 %
der FIache daverhaft versiegelt werden. Durch diese Versiegelungen entstehen nachtei-
lige Auswirkungen auf den Boden, da offene Bodenfl&iche mit ihrer Funktion als Lebens-
raum sowie Filter- und Puffermedium verloren geht. Lagerfldchen und Stellplétze werden
durch die Verwendung von durchl@ssigen Materialien nur teilweise versiegelt. Es ist zu ver-
meiden, dass es durch Baumaschinen und im Rahmen zul&ssiger Abgrabungen bzw. Auf-
schUttungen zu Bodenverdichtungen und eventuellen Schadstoffeintrag kommit.

Im Bereich der neuen Ortsrandeingrinung sowie der entstehenden Streuobstfidichen wird
der Boden nachhaltig positiv beeinflusst.

Ergebnis:

Auf Grund des Bestandes, des bestehenden Untergrundes und der mdglichen Versiege-
lungen sind baubedingt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit, betriebs- und anla-
gebedingt geringer Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:

AUf dem Grundstick befindet sich kein Oberfléchengewdsser oder Trinkwasserschutzge-
biet. '

Durch die Neigung des GesamtgrundstUckes ist der Flurabstand zum Grundwasser unter-
schiedlich. Auf Grund der Erfahrungen bei den Nachbargrundsticken ist ein Eindringen
von Gebduden in das Grundwasser nicht zu erwarten.

Quellen und Quellfluren, wasserfOhrende Schichten und regelméBig Uberschwemmte Be-
reiche bleiben unberlhrt.
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Auswirkungen:

Die versickerungsfahige Fidche innerhalb des Planbereiches betrdgt bei einer GRZ von 0,3
mindestens ca. 33 %.

FiGchenaufteilung:

o Gesamtfl@che Erweiterung 4.600 m?
e Bebaubare Fldchen
o Baufeld 1 400 m?
o Baufeld 2 75 m?
o Baufeld 3 800 m?
Gesamt bebaubare Fléchen: 1.275 m? aoé
e Lager- und Nutzfl&dchen 1.500 m? a 0,3 (da teils sickerfahig)
e Grinfladche, Ortsrandeingrinung 1.825 m2 nicht versiegelt
Streuobstwiese
Berechnung:

1.275m?x 0,6 + 1.500x0,3=1.215m?/ 4.600 m2= 0,26 = 26 %

Durch die Oberfldchengestaltung und die groBzUgigen Grinfldchen ist eine fléichige Ver-
sickerung des anfallenden Oberflachenwassers gewdhrleistet.

Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hauszugdnge, Stellpldize und Lagerflédchen wer-
den als zwingend versickerungsfahig festgelegt. Daneben wird fUr die Erweiterungsfléiche
eine Regenwasserzisterne mit mindestens 5 m® Nutzinhait fUr die hausinterne Brauchwas-
sernufzung festgelegt. Diese dient zugleich als RUckstauraum fUr die breitflé&chige Versicke-
rung von Niederschlagswasser auf dem eigenen GrundstUck.

Auf der bebaubaren und teilweise versiegelungsféhigen Fldche wird durch die méglichen
Versiegelungen der Oberfldchenabfluss vermehrt und beschleunigt und zugleich das
RUckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert. Daher wird die Grundwasserneubil-
dungsrate geringfUgig verringert.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind baubedingt geringe bis mittlere, betriebs- und
anlagebedingt geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Beschreibung:

Bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung des Plangebiets und der Nachbar-
grundsticke ist derzeit von der Ublichen Geruchsbeldstigung fir das Grundstick und die
Nachbarbebauungen auszugehen.

Auswirkungen:

Durch die mégliche Bebauung auf dem betroffenen einzelnen Grundstick wird weder
eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges Kaltiuftentstehungsgebiet maBgeblich beein-
tréchtigt. Lokale Luftstrdmungen oder Windsysteme, sind nicht betroffen. Neue Schadstof-
femissionen durch neuen Betriebsverkehrim Erweiterungsbereich sind vernachldssigbar, da
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diese hinter den bisherigen Maschinenbewegungen im bereits landwirtschaftlich genutz-
ten Erweiterungsgebiet zurlckbleiben. Bzgl. der Beheizung von Geb&uden werden ent-
sprechende umweltverirégliche Hinweise gegeben.

Ergebnis:

Durch die geringe GréBe des Erweiterungsbereiches sind im Hinblick auf das Schutzgut
Klima/Lufthygiene bau-, anlage- und betriebsbedingt nur geringe Umweltauswirkungen zu
erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Beschreibung:

Die Ortschaft Spechting ist ein Oristeil des Marktes Untergriesbach, hat einen dérflichen
Charakter und ist als Dorfgebiet MD ausgewiesen.

Auswirkungen:

Durch die mogliche neue Bebauung welche direkt an die vorhandene Bebauung an-
schlieBt wird nicht zerstérerisch in das Landschaftsbild eingegriffen.

Wdahrend der Bauphasen wird das optische Erscheinungsbild durch Baumaschinen,
Baustelleneinrichtungen und Erdbewegungen in jedem Fall in Mitleidenschaft gezogen.
Die Art und das MaB der baulichen Nutzung werden dem Bestand angepasst.

Kulturhistorische bzw. landschaftsprégende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle, 0.4.). sind
nicht berOhrt.
Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist bau-, anlage- und betriebsbe-
dingt von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.
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SCHUTZGUT MENSCH

Beschreibung:

Das beplante GrundstUck ist derzeit mit einer ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs-
stGtte bebaut bzw. in Tellen unbebaut, hat jedoch wegen der Nutzung als Betriebsstatte
und zum Teil fUr intensive Landwirtschaft keinerlei Erholungsnutzwert.

Das Grundstick und die Nachbarbebauungen werden in erster Linie tangiert von der Ge-
ruchsbel&stigung bei der DUngung der landwirtschaftlichen Nachbargrundsticke.

Auswirkungen:

Das Grundstick wird optisch auf Grund der derzeitigen Nutzung eher als stérend empfun-
den. Man vermisst jegliche dérfliche Qualitét. Durch die neu vorzunehmende Eingriinung
des betroffenen Bereiches am Ortsrand sowie der zusatzlich anzulegenden Streuobstwiese
wird das Schutzgut Mensch gegenUber der derzeitigen Situation aufgewertet.

Das Gesamtbild der Ortschaft Spechting partizipiert erheblich von dieser neu festgelegten
Ortsrandeingrinung.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist bau-, anlage- und betriebsbedingt von einer ge-
ringen und eher von einer positiven Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Beschreibung:

Im Plangebiet sind weder Bodendenkmdler gem. Denkmalschutzgesetz noch andere Kul-
tur- und sonstige SachgUter vorhanden.

Auswirkungen:

Keine.

Ergebnis:

Kultur- und sonstige Sachguter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZGUTERN

Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Wirkungen hinausgehenden
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgitern zu erkennen.

KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Die Bauleitplanung hat gemaB §1a Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fUr den Klimaschutz
und die Kimaanpassung. Sie ist zwar in erster Linie ein Instrument zur Ordnung der Boden-
nutzung, hat aber die Vorsorgeaufgabe, Kimaschutzaspekte in die Bauleitplanung und so-
mit in die Abw&gung einzubinden, sowohl durch Festsetzungen von MaBnahmen die dem
Klimaschutz dienen und somit dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die die Anpassung an den Klimawandel férdern.
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Die nachfolgende Auflistung fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwdgung zusammen:

e Durch die festgelegten neuen Baumpflanzungen entsteht eine CO2-absorbierende
Wirkung mit Erhhung der Verdunstung, Reduzierung der Luftfeuchtigkeit und der Wind-
geschwindigkeit. Schadstoffe werden gefiltert und somit die Luftqualitét verbessert.

e Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle gem. der textlichen Fest-
setzung einzuhalten.

e FUrjedes Gebd&ude werden Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kdlte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.

» Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Wasser-
haushaltsgesetz wird auf die technischen M&glichkeiten hingewiesen.

» Die neu zu versiegeinden Verkehrsflchen werden auf das unbedingt notwendige MaB
begrenzt.

e Aufgrund der geringen Flédche der zustzlichen Baumoglichkeiten hat die Ortsabrun-
dungssatzung keine wesentliche Bedeutung fUr den Klimaschutz.

» Vor dem Hintergrund der geplanten Festsetzungen sind diesbeziglich keine negativen
Verdnderungen zu erwarten.

Prognostizierender Vergleich zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfishrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

a) Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Durch die Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Spechting entwickelt sich der
Umweltzustand so, wie in den vorgenannten Punkten aufgezeigt.

b) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung wirde die derzeitige Nutzung als landwirtschaft-
lich genutzte freie Lagerfldche voraussichtlich auf Dauer weiter bestehen bleiben.
Das negative Erscheinungsbild durch die ungeordnete Situation am Ortseingang zur
Ortschaft Spechting bliebe unveréndert erhalten.

Ausgleich, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Aufgrund der vorstehend ermittelten Auswirkungen sind AusgleichsmaBnahmen fUr die er-
weiterte Fldche auf F.Nr. 1387, Gemarkung Oberétzdorf erforderlich, um die negativen Fol-
gen zu kompensieren.

FUr die Festlegung der AusgleichsmaBnahmen wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen, angewendet und wie nachfolgend
erldutert angewandt:

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme ergeben sich folgende Einstufungen des derzeiti-
gen Zustandes des Planungsgebietes nach Liste 1a-c:
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Schutzgut

Gebiete geringer
Bedeutung fir Na-
turhaushalt und
Landschaftsbild

(Kategorie l)

Gebiete geringer
Bedeutung fir Na-
turhaushalt und
Landschaftsbild

(Kategorie i)

Bemerkung/Bezeichnung

oberer
Wert

unterer
Wert

oberer
Wert

unterer
Wert

Arten und Lebensrdume

teilversiegelte Fldche be-
baut mit einem ehem.
landwirtschaftlichen Ge-
bdude, aufgefiliten GUI-
legruben und Lagerfl&-
chen sowie einem kleinen
Teil intensiv genutzter
Landwirtschaftsfldche

Boden

Uberbauter und als Hof-
stelle genutzter Boden,
landwirtschaftlich ge-
pragte Nutzfliche

Wasser

kein bekanntes Oberfla-
chenwasservorkommen,
versiegelte Gebdude und
Lagerfladchen, intensive
landwirtschaftliche Nutz-
flache

Klima und Luft

keine klimatisch wirksa-
men Luftaustauschbah-
nen

Landschaftsbild

Ortsrand ohne dorfliche
Qualitéten und ohne rele-
vante Eingrinung

Die FIGehe ist zur Festlegung der Kompensationsfaktoren einzuordnen in Kategorie |.

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und der Weiterentwicklung der Planung

Aufgrund der méglichen Versiegelung bei einer GRZ von 0,3 handelt es sich um ein Gebiet
mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad = Typ B.

Ermitteln des Umfangs erforderlicher AusgleichsmaBnahmen

Laut Leitfaden liegt der Kompensationsfaktor in Kategorie | und Typ B bei 0,2 - 0,5.

Da die Grundflédchenzahl nicht aus der gesamten Planfléiche von 4.600 m? errechnet wird,
sondern nur aus einer Teilfliche von 1.275 m?2 sind gemdaB Berechnung unter dem ,,Schutz-
gut Wasser* nur insgesamt maximal 26 % versiegelbar.

FUr die Ermittlung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsfléiche wird deswegen auf Grund
der angefUhrten Berechnungen und der festgelegten grinordnerischen MaBnahmen der

Wert von 0,20 angesetzt.
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Auszugleichende Flédchen

GesamfiflGche der geplanten Erweiterung:
4.600 m?, davon bebaubar ca. 1.275 m?
geplante Lager- und Nutzfldchen sowie Stell-
platze und Stellplatzzufahrten: 1.500 m?

Grunfldchen und Ausgleich: 1.825 m?

Berechnung der notwendigen Ausgleichsfléiche:

4.600 m?x 0,20 = 920 m?
Die GroBe der naturschutzrechtlich nofwendigen Ausgieichsfiéiche beifrégi 920 m2

Auswahl geeigneter FlGchen und naturschutzfachl. sinnvolle AusgleichsmaB8nahmen

Im vorliegenden Fall ist es landschaftsplanerisch relevant und sinnvoll, dass die Aus-
gleichsmaBnahmen direkt auf dem GrundstUck geschaffen werden. Somit kann die
Ortschaft Spechting von der Schaffung der notwendigen Ausgleichsfl&iche profitieren.
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e Sireuobstwiese: 800 m?
¢  Ortsrandeingrinung: 250 m?

Die im Plan dargestelite und textlich festgelegte Ausgleichsfliche hat eine GroBe von
1.050 m? und ist somit gréBer als die naturschutzrechtlich tatsdchlich notwendige Aus-
gleichsfldche von 920 m2.

AusgleichsmaBnahmen:

Die planlich gekennzeichnete Fidche ist als Obstbaumwiese auszubilden. Es sind im
Rahmen der Planfl&éche mindestens15 Obstb&dume als Hochstémme zu pflanzen.

Als geeigneten Sorten werden empfohlen, z.B.: Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Ja-
kob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote Sternrenette,
u.a.; Kirschensorten: FrOhsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna, u.a.: Birnensorten:
Gute Luise, Alexander, u.a.; Zwetschgensorten: Hauszwetschge.

Die Wiese ist maximal 2 x im Jahr zu m&hen, mit M&hgutabfuhr, ohne DUngung und
Pflanzenschutz; 1. Mahd nicht vor dem 15. Juni, 2. Mahd frihestens 6-8 Wochen nach
der ersten Mahd (je nach Witterung).

Die Ortsrandeingrinung hat mit geeigneten heimischen Baum- und Straucharten zu er-
folgen. Vorgesehen sind:

e Feld-Ahorn Acer

e Gewdhnliche Hasel
e Hainbuche

o  Sand-Birke
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Gewdhnliche Buche
Trauben-Eiche

Rote Heckenkirsche
Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Purgier-Kreuzdorn
Sommer-Linde
Winter-Linde
Gemeine Esche
Gewdhnlicher Liguster
Schlehe
Trauben-Kirsche
Vogel-Kirsche

Dingliche Sicherung:

Um die Sicherung des angestrebten Zustandes der festgesetzten Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen nach Art. éa BayNatSchG auf den privaten Grundsticken zu gewdhrleis-
ten, ist die Bestellung einer unbefristeten, beschrénkt persénlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Passau — Untere Nao-
turschutzbehdrde - erforderlich. FUr den Vollzug ist die Kommune zusté@ndig.

Die dingliche Sicherung hat noch vor Inkrafttreten der Satzung zu erfolgen.

Beginn und Ende der Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen sind der unteren Natur-
schutzbehdrde am Landratsamt Passau anzuzeigen, damit die gewollte Umsetzung
und die AusfUhrung dokumentiert wird.

Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation:

Nach Verwirklichung der landschaftspflegerisch festgesetzten MaBnhahmen auf der
Ausgleichsflache ist der Eingriff in die Natur und die Landschaft unter Berlcksichtigung
aller SchutzgUter vollst&ndig kompensiert.

Url Bau
Avufgestelit: Furtstrafte 14 - Te
Jahrdorf, 21.03.2021 94051 Ha /
Url Bau GmbH 2

Rudolf Url, Geschafistohrer [
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AUf Grund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB erlasst der Markt Untergriesbach folgende Satzung
Uber die 1. Erweiterung der Grenzen des |, Zusammenhang bebauten Ortsteiles Spechting.

§1
FOr den Ortsteil Spechting besteht bereits eine rechftskraftige Or’rsobrundungssofzung aus
dem Jahr 1990 (Ausfertigungsdatum: 31 .08.1990).

Diese bestehende Or’rscbrundungssofzung wird um einen ca. 4.600 m2 groBen Teilbereich
des bisher als landwirtschaftliche Hofstelle und landwirtschaftliche Nutzfldche auf den
Grundsticken mit den Flur Nim. 1387 und 1387/2, jeweils Gemarkung Oberstzdorf erweitert.

Die Grenzen der Erweiterung werden gemaB den in beiliegendem Lageplanin der Fassung
vom 28.12.2021 ersichtlichen Darstellungen festgelegt.

Die Lagepldne mit den dort angefUhrten Festsetzungen sind Bestandteil dieser Satzung.

§2

Innerhalb derin § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zul&ssigkeit
von Vorhaben nach § 34 BauGg,

Fur die in den beiliegenden Lagepldnen gekennzeichneten neu bebaubaren Fléchen gel-
ten zudem folgende Festsetzungen:

1. Es sind ausschlieBlich Bauvorhaben zul&ssig, welche einem Dorfgebiet (MD) nach
§ 5 BauNVoO (i. d. Fassung der Bekonnfmochung V. 21.11.2017) entsprechen.
Nicht zugelassen sind: (gemaB § 1 Abs. 5 + 6 BQuNVvO):

e Tankstellen nach § 5 Abs. 2, Pkt. 9 BauNvVO
* sowie die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BQUNVO = (Vergnogungssfc’jﬁen)

2. Die Grundfl&chenzahl GR7 darf max. 0,3 betragen.

Als anrechenbare GrundstUcksflédche gilt dabei die Gesamtfléche des Grundsty-
Ckes abzUglich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache.

3. Maximal zuléssige Wohneinheiten

4. ZulGssige Dachformen:
e Satteldach; Dachneigung: 18 - 350
e Pultdach auf Nebengebd&uden: Dachneigung: 5 - 20°
e Flachdach auf Nebengeb&uden

5 Dacheindeckungen:
Zul@ssig sind nur:
e Dachziegel: Naturrot, Braun;
e Blecheindeckung in Rot oder Silbergrau auf Betriebshallen und Nebengebd&u-
den, jedoch nicht gl&nzend; unbeschichtete kupfer-, zink-, und bleigedeckte
Dachfldchen sind unzuldssig;

6. Max. zul@ssige Wandhdhen:
e talseits =7,50 m
* Dbergseits = 6,50 m
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Als Wandhéhe gilt das MaB von der bestehenden Gel&ndeoberfltiche bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (traufseitig gemessen).

/. Ver-und Entsorgungsleitungen sind im Bereich von Zufahrten zu bUndeln.
8. Sockelmauern aller Art sind unzul@ssig.

9. Fossodenges’rolfung:
Die Fassaden sind nur zul&ssig mit Putz oder mit holzverkleideten Oberflachen. Grelle
Farben und Farbanstriche sing unzul&ssig.

10. Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze, Hauszugdnge und Lagerfldchen
sind zwingend versickerungsfahig auszubilden. Lagerfléchen sind, soweit sie nicht
mit sickerf&higem Pflaster belegt werden, mit Mineralbeton zu befestigen. Die Ver-
wendung von Frasgut ist ausgeschlossen.

11. Die textlichen Festsetzungen der Ziffern 1 bis 10 dieser Satzung gelten auch fir den
Ubrigen Geltungsbereich der bestehenden Satzung vom 31.08.199]. Diese wird
durch vorliegende Satzungsdnderung insoweit erganzt.

12. Die Betriebszeiten des gewerblichen Teils der Bebauung sind wie folgt beschrankt:

Montag bis Freitag: 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr
Samstag: 07:00 Uhr bis 18:00 Uhr

Betriebsbedingte An- und Abfahrten sind ausnahmsweise zweimal wdchentlich zwi-
schen 6:00 Uhr und 7:00 Uhr sowie zwischen 20:00 Uhr und 22:00 Uhr zul&ssig, soweit
die allgemeinen Larmvorgaben eingehalten und die Ver- und Entladetatigkeiten
jeweils am Vortag oder am folgenden Werktag zu den festgesetzten Betriebszeiten
erfolgen.

13. AuffUllungen und Abgrabungen im Geltungsbereich sind bezogen auf das Urge-
lGdnde auf max. 1,5 Meter beschrénkt.

Bei allen baulichen und sonstigen Verdnderungen des GrundstUckes ist der Oberbo-
den so zu schiUtzen, dass er jederzeit wiederverwendet werden kann.

14. Die planlich gekennzeichnete FlGche ist als Obstbaumwiese Quszubilden. Es sind im
Rahmen der Planfl&che mindestens 15 Obstb&ume als Hochstdmme zu pflanzen.

Als geeigneten Sorten werden empfohlen, z.B.: Apfelsorten: Geflammter Kardinal,
Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote Stern-
renette, u.a.; Kirschensorten: FrGhsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna, u.a.: Bir-
nensorten: Gute Luise, Alexander, u.a.; Zwetschgensorten: Hauszwetschge.

Die Wiese ist maximal 2 x im Jahr zu md&hen, mit Md&hgutabfuhr, ohne DUngung und
Pflanzenschutz; 1. Mahd nicht vor dem 15. Juni, 2. Mahd frGhestens ¢-8 Wochen
nach der ersten Mahd (je nach Witterung).

Die Or’rsrondeingronung hat mit geeigneten heimischen Baum- ung Straucharten zu
erfolgen. Vorgesehen sing:

e Feld-Ahorn

e Gewobhnliche Hasel
e  Hainbuche

e Sand-Birke

*  Gewodhnliche Buche
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