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PRAAMBEL

SATZUNG

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Moosham-Nord*

Auf Grund § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches — BauGB —i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137), geandert durch Gesetze
vom 15.12.1997 (BGBI. | S. 2902), vom 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108) in Verbindung
mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern — GO -, i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), gedndert durch Gesetze vom
26.03.1999 (GVBI. S. 86), vom 27.12.1999 (GVBI. S. 542) und vom 28.03.2000
(GVBL. S. 136) (FN BayRS 2020-1-1-1) beschlie®t der Marktrat in der Sitzung vom
25.05.2000 den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Moosham-Nord* als Satzung.




Entwurf Bebauungsplan Gewerbegebiet Moosham-Nord / Ortenburg

§2

Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung

Allgemeine Vorschriften
Bestandteile

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Bebauungs- und
Grunordnungsplanzeichnung der Architekten E. Wenzl + M. Huber bzw. der
Landschaftsarchitektin Barbara Franz in der Fassung vom 25.05 .2000 mit den
darauf verzeichneten Festsetzungen und Hinweisen durch Planzeichen, der
Bebauungs- und Grunordnungsplansatzung.

Hinweise und Begrindung sind beigefigt.

Geltungsbereich

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes er-
gibt sich aus der Bebauungs- und Grinordnungsplanzeichnung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung des Gesetzes zur Erleichterung von In-
vestitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGB | 5.466), zuletzt gedindert durch das Gesetz zur Anderung
des Baugesetzbuches vom 30. Juli 1996 (BGB | S. 1189) und der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. I S 132) gedndert durch das Einigungsvertragsgesetz vom
23. September 1990 (BGBI. Il S. 885), das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI | S. 466)

Art der baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die im Bebauungsplan als GE bezeichneten Flachen werden als
~Gewerbegebiet” nach § 8 BauNVO festgesetzt.

- unzuldssig sind Vergnigungsstdtten nach §8 BauNVO Abs.3 Nr. 3

MaB der baulichen Nutzung  (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GRZ 0,5 zulassiges Hochstmaf3 nach § 19 BauNVO
GFZ 0,8 zulassiges Hchstmaf3 nach § 20 BauNVO

il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Wh nach Planeintrag

Die maximale Wandhéhe (nach Art. 6 Abs. BayBO) wird
bezogen auf das Niveau des Erdgeschosses festgesetzt

max
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§5

§6

8§7

Bauweise
(§ 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise

Uberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. T Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Baugrenzen:
Uberbaubare Flachen gemaf Planeintragungen

Bauliche Anlagen sind mit den gesetzlichen seitlichen Grenzabsténden gemaf

BayBO zuldssig.

Flachen fior den Uberoértlichen Verkehr und fir die ortlichen

Hauptverkehrszige (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Uberdriliche HauptverkehrsstrafBe sieche Planeintrag
Die genaue Lage wird in der AusfGhrungsplanung festgelegt.

Anbaubeschrénkungen (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BaySt'WG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten (frei Strecke) sind entlang der Bundes- und Staats-
straf’en das Anbauverbot bis zu einer Enifernung von 20 m, gemessen vom

auBersten Rand der Fahrbahndecke, nach § 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23

Abs. T BayStrWG zu beachten.

Die Mindestabstdnde fur die Einzdunungen und Bepflanzungen sind dartber

hinaus zum Schutz fir abkommende Fahrzeuge erforderlich.

Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstrafle sind daher folgende

Absténde einzuhalten:

Bis zu allen baulichen Anlagen, mindestens
wie Hochbauten, Verkehrsflachen, Stellplatze,
Aufschittungen und Abgrabungen, Stitz-

mauern etc.

bis zu einer stabilen Einzdunung mindestens

bis zu einer einfachen Einzdunung mindestens
(z.B. Maschendrahtzaun mit einem Pfosten-

durchmesser < 40 mm und einer Rohr-

wandstarke < 2,9 mm)

20 m

10 m

5m
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§38

(3)

§9

bis zu Lagerplétzen und Baustellenein-

richtungen mindestens 15 m
bis zu Badumen mindestens 10 m
bis zu Strauchern mindestens 6 m

mit einem Stammdurchmesser < 0,1 m

Aus Grinden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in Abstim-
mung mit der StraBenbauverwaltung die erforderlichen Schutzeinrichtungen
gemaB der Tabelle 2 der Richtlinie for passive Schutzeinrichtungen zu errich-
ten.

Entwdsserung der Bauflachen:

Abwésser und Oberflachenwdsser aller Art dorfen von Bauflédchen, einschlief3-
lich der Verkehrsflédchen, nicht auf den StraBengrund der Staatsstrafle bzw. in
die StraBenentwéisserungsablagen abgeleitet werden.

Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Garagen und Carporis sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Sie sind auf das Hauptgebdude beziiglich Materialwahl, Fassadengestaltung
und Dachausbildung abzustimmen.

Stellplétze sind ausnahmsweise auch aufBerhalb der Bougrenzen zul@ssig, so-
weit sie nicht in festgesetzten Pflanzenstreifen liegen.

Stellplatzschlussel

Es gilt die IM Bek. *78/Art. 53 BayBO
(Es wird der jeweilige Mittelwert festgelegt)

Einfahrten sind nur an den gekennzeichneten Stellen zulassig

Wasserfldchen und Fléchen fir die Wasserwirtschaft, Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Die Oberfléchenwdsser der Dachflachen sind auf den Baugrundsticken in Zi-
sternen zu sammeln oder Uber Versickerungsmulden und —anlagen zu versik-
kern, soweit der Untergrund dies zulaf3t.

Versxckerungsanlagen und Teiche sind mit einem Uberlauf an den vorhande-
nen Vorfluter anzuschlieBen.

Fir den Bau von Versickerungsanlagen ist beim Wasserwirtschaftsamt eine
wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Vor Durchfohrung dieser MaBBnahme ist
die Versickerungsfahigkeit des Bodens zu prifen.
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§10

(1)

§11

§12

Offentliche und private Griinfléchen
Offentliche Grunflachen

Die 6ffentlichen Gronflachen sind als Streuobstwiese auszubilden.

In den Sickermulden und Sickergrében sind die Grinflachen extensiv zu
pflegen (zweimalige Mahd pro Jahr).

Private Grinfldchen

Die durch Planzeichen festgesetzten privaten Grinfléchen sind als Rasen- oder
Wiesenflédchen auszubilden.

Schutz des Oberbodens

Bei allen Baumafinahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu pflegen,
daf3 er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenlager sind oberfléchig
mit einer Decksaat zu versehen.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Stréuchern

Wird eine Nutzung des Baurechts auf den Grundsticken in Anspruch ge-
nommen, so ist zugleich ein Baum je 200 gm GrundsticksfiGche nack Artenli-
ste 1, 2 oder 3 zu pflanzen. die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind
darauf anzurechnen. '

Zur Begriinung von Parkplétzen ist ein Baum je vier Stellplatze nach
Artenliste 1 innerhalb der Stellplatzanlage zu pflanzen. Die ParkplatzbGume
sind auf die nach (1) geforderte Gesamtzahl der BGume anzurechnen.

Eine Neupflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf der
Zustimmung des jeweiligen StraBBenbaulastirGgers.

Pflanzungen im Einmundungsbereich von Straflen sind nach den giltigen Ver-
kehrsvorschriften so anzulegen und zu pflegen, daf3 keine Sichthindernisse
entstehen. Baume sind aufzuasten, Stréucher durfen die Hohe von 0,80 Meter
nicht Gberschreiten.

Die Bepflanzung darf nicht in das Lichtraumprofil der Strafle ragen. Auf die
StraBBenentwdsserungsanlagen ist entsprechend Ricksicht zu nehmen.

Bei der Durchfihrung von Gehélzpflanzungen sind die entsprechenden
Abstandsvorschriften von Fernmeldeamt, Energieversorgungsunternehmen,
Nachbarrecht, Straflenbauamt usw. zu beachten.

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten
durch geeignete Maf3nahmen zu schitzen.
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Artenlisten

Artenliste 1

Baume: H. 3xv.mB, STU 20-25cm

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucupaira
Tilia cordata

Artenliste 2

Bergahorn
Birke

Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Vogelbeere
Winterlinde

Baume: H. 3xv.mB, STU 12-14 cm

Obstgehélze
Prunus avium ,Plena”

Artenliste 3

Heister 2xv.mB, 200 — 250 cm

Acer campestre
Alnus incana
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Salixcaprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

gefullte Vogelkirsche

Feldahorn
Erle

Birke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Stieleiche
Salweide
Vogelbeere
Winterlinde

v. Straucher 4 Triebe, 60 - T00 cm

Cornus sangulneum
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Viburnum lantana

Hartriegel
Hasel
Weifidorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche

Schlehe

Faulbaum

Wolliger Schneeball
Wildrosen 1. S.
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§13

Nadelgehélze und Ziergeholze sind nur in der dem Wohnhaus zugeordneten
Gartenflache in einem Anteil von max. 20 % der Gesamipflanzung zuldssig.

Standortgerechte Nadelgehdlze gemafB potentieller natirlicher Vegetation:
Abies alba — Tanne

Pinus silvestris — Kiefer

Pflege der Pflanzung

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von

Pflanzungen ist entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen nachzu-
pflanzen.

Die Pflanzungen haben spdtestens im Jahr nach der Fertigstellung der Gebdaude
zu erfolgen.

Freifléchengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Bepflan-
zungs- und Materialangaben, die aus den grinordnerischen Festsetzungen
entwickelt wurden, beizugeben. Der Freiflachengestaltungsplan ist Teil der Ge-
nehmigungsplanung.
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§ 14

(1)

(4)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Décher
Dachform, -neigung und Material

zuldssig sind folgende Dachausbildungen:
Satteldach (SD)  5°- 10°

zusdtzlich zul@ssig sind:
Pultdach (PD)  5° - 10° bei Gebdudebreite =10 m
Zeltdach (ZD)  5° - 10° bei Gebdudebreite und -ldnge =15 m

Hauptgeb&udeachsen bzw. -fassaden sind parallel zu den eingezeichneten
Firstlinien zu errichten.

Fir geneigte Dachfléchen sind folgende Deckungsmaterialien zuldssig:
- Blecheindeckung (in Naturténen)

Dachautbauten

Dachgaupen sind unzul@ssig.

Solaraniagen sind in der Dachflache liegend zulassig.
Randabstand zum Origang: mind. 4 m

Dacheinschnitie sind unzuldassig

Dachflachenfenster

Dachflachenfenster sind bis zu einer Gréfie von 1,50 gm zuldssig.
Max. 2 Stick pro Dachseite.

Randabstand zum Ortgang: mind. 4 m

Gréf3ere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit
einem vorgelagerten Wintergarten zuldssig.

Kniestock

Bei 2 Vollgeschossen (lI): max. 30 cm
(OK Rohdecke - OK Pfette)
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§16

(1)

§17

AuBenwdande und Oberfléchen

AuBenwénde sind so zu konstruieren, daf3 ein HéchstmaB an Energie-
einsparung erméglicht wird.

Grundsétzlich sind Massiv- und Leichtbauweisen zuldssig.

Unzuldssig sind:

e auffallend unruhige (Zier-)Putze
e Kunststoffverkleidungen

¢ Ornament-Strukturgléser

AuBienwénde ohne Fenster sind mit einer Fassadenbegriinung zu versehen.

Als Richtwert gilf:

1 Pflanze je 2 m Wandlénge

Fir rankende und schlingende Pflanzen missen entsprechende Kletterhilfen an-
gebracht werden.

Farb- und Fassadengestaltung

Anstriche in sehr grellen Farbténen sind nicht zuldssig.

. Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukérpers ist die Vielfalt

der zu verwendeten Materialien zu beschrénken.

Hohenlage der Gebéaude

Das Gebéude ist so in das Geldnde einzufigen, daf} sich méglichst wenig Ab-
grabungen und Anbdschungen ergeben. :

Der vorhandene und der geplante Geldndeverlauf ist im Eingabeplan einzu-
tragen.

Sockelbereiche sind méglichst unaufféllig zu gestalten, d.h. sie sind in Farbe
und Oberflachenstruktur den Fassadenfléchen anzugleichen.

Gewdsser, Uberschwemmungsgebiet:

Der Plonuhgsbereich liegt am Rande des amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Wolfach (Gew. Il. Ordnung). Beim gréBten bekannten

Hochwasser vom 08.08.1968 (HHW) wurde eine Wasserspiegelhéhe von ca.
343,00 m 0. NN erreicht.

10
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§18

(1)

§19

(1)

Der Hochwasserabflu3, die Hohe des Wasserstandes sowie die Hochwasser-
rickhaltung werden durch das Vorhaben nicht nachteilig beeinflufit. Zur Ge-
wiéhrleistung der hochwasserfreien Lage (HW,q) ist eine Geldndekote von
mind. 344,50 m 0. NN durch Auffillung einzuhalten.

Alternativ zur Auffillung ist die FuBbodenoberkante Erdgeschof3 (einschl. Keller-
lichtschéchte) auf eine Kote vom mind. 344,50 m 0. NN zu legen.

Verkehrsflachen

Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das notwendige Mindestmaf3 zu
begrenzen.

offentliche Verkehrsflachen nach Planeintrag
private Verkehrsfléchen nach Planeintrag
folgende Materialien sind zuldssig:

e wassergebundene Decke

o Pilasterflache

e Kiesmastix

s Asphalt

Stellplétze auf Privatgrundsticken sind mit wasserdurchldssigen Materialien
auszubilden

zuldssig sind:

e Granit- oder Betonpflaster mit Rasenfuge
e wassergeb. Decke

e Schotterrasen

e Rasengitterstein

Gefarbtes Betonpflaster ist unzuldssig.

Gelé’mdegestqltung

Stotzmauern

Sichtbare Stitzmauern sind nur bei geldnde- oder betriebsbedingten Erforder-
nissen bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

Sie mUssen einen Abstand zur Grundsticksgrenze von mindestens 3 m haben
und sind nach Méglichkeit einzugrinen.

11
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§ 20

§ 21

Béschungen

Geldndebsdschungen sind bis zu einer Héhe von max. 3 m zulassig und
dorfen nicht steiler geneigt seinals 1: 1,5.

Sie sind nach Maglichkeit weich zu modellieren und missen an das
urspriungliche Gelande an der Grundsticksgrenze anschlie3en.

Das natirliche Gelénde ist méglichst zu belassen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren.

Der Anschluf3 an benachbarte Grundsticke und an Verkehrsfladchen ist weich,
d.h. ohne steile Béschungen oder Stitzmauern zu gestalten.
(Gelandemodellierung).

Einfriedungen Art. 9 BayBO

Einfriedungen der Grundsticke in Form von Metall- und Maschendrahtzéunen
sind.in einer Héhe bis 1,80 m zulassig.

Andere Materialien, massive Einfriedungen sowie die Ausbildung von gemau-
erten oder betonierten Sockelbereichen sind ausgeschlossen.

Entlang der Straflen sind Zdune mindestens 3 m von der Grundstiicksgrenze
zurickzusetzen, sodafd die festgesetzten Baumreihen zwischen Straf’e und Ein-
zadunung stehen.

AufBerdem zuld@ssig sind:
e geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, Héhe max. 2,00 m

e Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung

Werbung

Gestaltungsgrundsatze

Werbeanlagen und Hinweisschilder missen so gestaltet sein, daf} sie sich nach
Mafistab, Anbringungsart, Werkstoff und Farbe in die Gesamtarchitektur des
jeweiligen Gebdudes eingliedern. Fremdprodukiwerbung ist unzuléssig.

Zulassigkeit von Werbeanlagen:
Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig und dirfen nur mit Zustimmung

des Markies Ortenburg errichtet werden.

Soweit durch Text nicht anders festgesetzt, gelten die Vorschriften des
Art. 63 BayBO "98.

12
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Iv. SchluBbestimmungen
§ 21 Inkrafttreten des Bebauungs- und Grinordnungsplanes

Dieser Bebauungs- und Grinordnungsplan tritt gemdB3 § 10 BauGB mit der
ortsUblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Marktes Ortenburg

in Kraft.

/ﬂ%f 7

enlcka L
1. Blrgermeister M ORY

Bekanntmachungsvermerk:

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Moosham-Nord“ wurde am
07.12.2000 durch Anschlag an den Gemeindetafeln ortsiiblich bekannt gemacht. Die Sat-
zung wurde ab diesem Zeitpunkt im Verwaltungsgebédude Unteriglbach, Zimmer Nr. 1 (Bau-
amt), wahrend der allgemeinen Dienststunden, zur &ffentlichen Einsichtnahme niedergelegt.
Die Bekanntmachung wurde am 07.12.2000 angeheftet und wird am 08.01.2001 wieder ab-
genommen.

Ortenburg, den 07.12.2000

1. Burgermeister

13
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1.1

1.2

1.3

1.4

Hinweise
Hinweise zum Umweltschutz

Die Gemeinde Ortenburg bemiht sich, 6kologische Gesichtspunkte bereits auf der
Ebene der Bebauungsplanung zu beriicksichtigen. Grundsatzlich sollen moglichst
&kologische Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der Skologisch sinnvolle
Umgang mit Wasser praktiziert und eine umweltfreundliche Energieversorgung an-
gestrebt werden.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungsarten verwendet wer-
den. Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversor-
gungs- und -verteilungssysteme der Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.

Flachenversiegelung

Die Versiegelung von Flidchen auf privaten und &ffentlichen Grundstiicken soll nach
Maf3gabe der- baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitgehend beschrankt
werden.

Solarnutzung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen
Gebaude besitzen Prioritdt.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegeniber konventioneller
Bauweisen und Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden Baurechts sowie
den Festsetzungen dieses Bebauungs- und Grinordnungsplanes, bei Abwégung der
wirtschaftlichen Méglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden.

Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgféltig und vor allem sparsam umzugehen. Der
Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verfiigung stehenden Mitteln so-
weit als méglich zu reduzieren.

Folgende Mafinahmen sind fiir Neu- und Umbauten erwiinscht und zulassig:

- Das anfallende Regenwasser sollte in dafir geeigneten Behdltern wie Regen-
wasserspeichern gesammelt und gespeichert werden.

- Zur Gartenbewdsserung, ebenso fur Autowéische, sollte nur Regenwasser ver-
wendet werden.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend & 1a
Wasserhaushaltsgesetz sollten die Bauwerber auf die technischen Méglichkeiten

14
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1.5

1.6

2.1

hingewiesen werden. Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch
wassersparende Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toiletten-
spilkésten) sowie durch Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewdsserung
bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehélter) erreicht.

Loschwasserversorgung
vgl. Angabe Kreis- bzw. Stadtbrandrat

Werden bei Gewerbebetrieben wassergefdhrdende Stoffe gelagert, abgefillt, umge-
schlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies im Rahmen der einzel-
nen Bauantrdge aufzuzeigen und nach aktuellen Vorschriften so zu gestalten, daf3
keine wassergeféhrdenden Stoffe in das Oberflachen- bzw. Grundwasser gelangen
kénnen.

Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe bericksichtigt werden:
geringer Energieaufwand bei der Herstellung

kurze EnergierUcklaufzeit

schadstoffreie Herstellung

Schadsteffreiheit der Baustoffe :

Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe

Angemessenheit von Material und Aufwand

positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit

dezentrale Herstellung

Verwendung landschaftstypischer Baustoffe

Sonstige Hinweise

Grundwasser

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, daf3 bei der gegebenen Hang-
lage mit den Bauwerken evtl. 6rtlich und zeitweise wasserfihrende

Grundwasserleiter (KlGfte) angeschnitten werden kénnen; dagegen
sind bei den einzelnen Vorhaben Vorkehrungen zu treffen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedirfen der wasser-
rechtlichen Gestattung. Antrage hierzu sind bei der Kreisverwal-

tungsbehdrde einzureichen.

Die Einleitung von Grundwasser in die éffentliche Schmutzwasser-
kanalisation ist nicht statthaft.
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Bebauungsplan Gewerbegebiet Moosham-Nord / Ortenburg

2.2

2.3

2.4

2.5

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéngliche MaB zu beschrénken
(insbesondere bei Grundstickszufahrten und Gehwegen).

Fernmeldewesen

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBBnahmen

der anderen Leitungstréger ist es notwendig, da3 Beginn und

und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich dem
Fernmeldeamt Landshut, so frih wie méglich vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Stromversorgung

Die gultigen UnfallverhiGtungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische An-
lagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefihrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Néhere Auskiinfte dariber
erhalten Sie von der OBAG-Bezirksstelle.

Das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen", herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft fur StraBBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Der Beginn aller BaumafBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen
von Bdumen und StrGuchern, ist der OBAG-Bezirksstelle recht-
zeitig zu melden.

Um die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungs-
maf3inahmen zu koordinieren, ist die OBAG-Bezirksstelle mindestens
drei Monate vorher zu verstdndigen.

Bodendenkmaler

Es kann nicht ausgeschlossen werden, daf sich Bodendenkmaler im Planungsge-
biet befinden. Sollten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Ta-
ge kommen, haben die ausfshrenden Baufirmen bzw. die Bautrager umgehend
das Landratsamt Passau bzw. die AuBenstelle Landshut des Bayer. Landesamtes
for Denkmalpflege zu informieren. Auf die entsprechenden Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
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2.6 Landwirtschaftliche Nutzflachen

Die ordnungsgemdfe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen ist zu dulden.
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Bebauvungsplan Gewerbegebiet Moosham-Nord / Ortenburg

1.1

Begrindung

Grundlagén
PlanungsanlaB, Ziele (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Im Rahmen der ,Vorbereitenden Untersuchungen” zur Ortskernsanierung des
Marktes Ortenburg sind mehrere Betriebe als stérend im stddtebaulichen Sinne
definiert worden. Damit verbunden ist die Frage nach neuen Standorten for die
auszulagernden Betriebe.

Fur den ersten auszulagernden Betrieb ist aus verschiedenen Grinden méglichst
schnell eine Ersatzfldche zur Verfigung zu stellen, vor allem deswegen, weil fur
die bestehende Fliche bereits Bedarf fir Nachfolgenutzungen (Altenheim) be-
steht.

Aus diesem Grund wurde eine Fléche ausgesucht, die in diesem Sinne unmittel-
bar ohne weitere Abhédngigkeiten zur Verfigung steht und als Gewerbeflache
ausgewiesen werden kann.

Ziel

Ziel dieser Bauleitplanung ist, ein Gewerbegebiet fir einen Busbetrieb in geeig-
neter, verkehrstechnisch ginstiger Lage zu entwickeln und méglichst natur- und
landschaftsvertraglich einzufigen.

In Anlehnung an die in der Region vor allem aber auch in unmittelbarer Nach-
barschaft vorzufindenden Hofanlagen (Drei- bzw. Vierseithsfe) soll die neve An-
lage hofartig strukturiert sein.

Um die Sichtbeziehungen von Westen zum Altort und zum Schlof3 méglichst ge-
ring zu halten, wurder Traufhéhen begrenzt und die Dachneigungen sehr flach
festgesetzt.

Technisch ergibt sich daraus die Dachentwicklung mit Blech. Die Freifléichen sind
so angelegt, daf3 im Westen die Grunbereiche méglichst an die Baukdrper her-
angehen, im Osten und Siden sind entsprechende Parkierungs- und Rangierfld-
chen vorgesehen.

Als typisches Merkmal fir die Grinfléchen in der Region werden Streuobstwiesen
auch fir den Bereich westlich der Auffahrt zur Umgehungsstrae ST 2119 festge-
setfzt.

Im Sinne eines moglichst harmonischen Landschaftsbildes sind auch Festsetzun-
gen zur Hohenlage und zur Modellierung des Geléndes gemacht worden.

Der bestehende Baumbewuchs am Wasserlauf im Siden ist als wertvoller Be-
stand als zu erhalten festgeschrieben.

Die relativ grof3en Dachfléchenwésser werden Gber eine Retentionsfléche im
Stden in den Vorfluter geleitet.

18



Bebauungsplan Gewerbegebiet Moosham-Nord / Ortenburg

2.2

2.3

2.4

3.1

Beschreibung des Geltungsbereiches
Lage, Abgrenzung und GréBe (§ 9 Abs. 3 Nr. 7 BauGB)

Das Planungsgebiet befindet sich in ca. 700 m Entfernung westlich des Orts-
kernes von Ortenburg.

Es wird begrenzt im Siden durch die zukinftige Verbindungsstra3e zur Staats-
straBBe St 2119 , im Westen von der StaatsstraBe St 2119 (Mooshamer Spange),
im Norden von landwirtschaftlich genutzten Flachen und im Osten von der
Mooshamer Strafle.

Das Planungsgebiet ist insgesamt ca. 1,60 ha grof3 und umfafBit folgende Grund-
sticke:

Flur-Nr. 185, 190 teilweise
Naturréumliche Verhdltnisse, Topographie

Das Planungsgebiet liegt im ,Isar-Inn-Hogelland” und fallt nach Westen um
Ll i 5

Der hochste Punkt im Gelénde liegt bei ca. 349 m & NN., der tiefste

bei ca. 344 m 0. NN.

Nutzungen
Das Geldnde wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Baugrund

Der Baugrund besteht aus bindigen Lehmbaéden mit guter Tragfahigkeit.
Die Versickerungsméglichkeit von anfallendem Oberfldchenwasser ist aufgrund
der Bodenkonsistenz sehr gering.

Vorgaben, Rahmenbedingungen

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Ortenburg gehért zur Region Donau-Wald (Planungsregion 12, Bayern) und liegt
im westlichen Teil des niederbayerischen Landkreises Passau.

Der Raumstruktur nach gehért Ortenburg zum léndlichen Raum abseits Uber-
regionaler Entwicklungsachsen.

Ortenburg an der Grenze zwischen den Naturrdumen Niederbayerisches Higel-
land und Bayerischer Wald.

Das sudliche und sudwestliche Gemeindegebiet liegt im Niederbayerischen Ho-
gelland und darin wiederum in der naturrdumlichen Untereinheit des ,lsar - Inn -

Hugellandes”.

Das Unterzentrum Markt Ortenburg befindet sich an der regionalen Entwick-
lungsachse Vilshofen - Griesbach.
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3.3

1.1

1.2

2.1

2.2

Ortenburg ist ein landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestéarkt
werden soll, sowie ein Gebiet mit in Ansatzpunkten vorhandenem Fremdenver-
kehr, das aufgrund des Landschaftscharakters fir eine fremdenverkehrliche Ent-
wicklung geeignet ist.

Fachplanungen

Wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplanes ist die Integration der geplanten
Anbindung bzw. Auffahrt der ,Mooshammer Spange” an die Umgehungsstrafie
ST2119.

Stadtebauliche Planung
Bauliche Nutzung

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung eines Gewerbegebietes.

Ziel der Planung ist es, auf dem Planungsgebiet einen Busbetrieb mit entsprechen-
den Bauten und Freifléchen realisieren zu kénnen.

Bauweise und Maf3 der baulichen Nutzung wurden so festgesetzt, daf3 ein kom-
pakter Gewerbebetrieb entsteht der durch die grinplanerischen Festsetzungen so
eingegrint wird, daB das Ortsbild von Ortenburg nicht beeintréchtigt wird.

Die abweichende Bauweise wird festgesetzt, weil Gebaudeléngen > 50 m zuldssig
sind, aber trotzdem die Absténde zu den Grundsticksgrenzen eingehalten werden
sollen.

Bauliche Gestaltung

Dachlandschaft

Ziel der Planung ist eine ruhige Dachlandschaft mit geringen Dachneigungen
(5 — 10°) ohne Dachaufbauten.
Die Gebd&udeausrichtung ist durch die Firstlinien vorgegeben.

Hohenlage und Geléndegestaltung

Die Baukérper sollen sich harmonisch in Orts- bzw. Landschaftsbild einfiigen, un-
ter Vermeidung von hohen Sockeln, unnatirlichen Terrassen, Aufschittungen und
Abgrabungen.

Das bestehende Geldnde soll weitgehend erhalten bleiben.
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3.1

3.2

Grinordnung
Gestalterisches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption fur den Busbetrieb Dobler greift die |dee des
niederbayerischen Vierseithofes auf, der ebenso wie der kinftige Gewerbebetrieb
abgeriickt von der Ortschaft in der freien Landschaft steht.

Zwar in Orisnéhe, aber doch in der Landschaft, 1&ft sich der Gewerbebetrieb mit
gro3em Bauvolumen und hohem Anteil an versiegelter Flache nur in einer Ge-
baudeformation, die sich an den Vierseithof anlehnt, ohne gravierende Stérung
des Orts- und Landschaftsbildes in die Landschaft integrieren.

Unterstitzt wird diese Einbindung durch die Verwendung freiraumplanerischer
Elemente, die ebenfalls der ortstypischen Hofstelle entlehnt sind. Die Anlage aus-
gedehnter Obstwiesen zwischen der Bauparzelle und der Umgehungsstrafie so-
wie zwischen geplanter Auffahrt und Umgehungsstrafie, unterstiitzt die Einbet-
tung des Bauwerkes in die Landschaft. AuBerdem dienen die Obstwiesen als
Ausgleichsflachen fur den Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die Bau-
maf3nahme entstent.

Im Norden wird im Anschlu3 an die Feldflur eine Feldheckenpflanzung vorge-
schlagen, die sich aus Gehdlzen der potentiell natirlichen Vegetation zusam-
mensetzt.

Im Stden entlang der Mooshammer Spange wird der offene Graben sowie der
dazugehérige Baum- und Strauchbestand als zu erhalten festgesetzt. Dieser Ge-
hélzbestand ist zur Eingrinung des Grundsticks Dobler zu erganzen.

Entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze wird eine Baumreihe aus grofikronigen
Bdumen gemdaf3 Artenliste 1 zur Eingrinung der Gebaude und als Straenbe-
gleitgrin festgesetzi. Diese Baumreihe ist im Hinblick auf das Landschaftsbild von
besonderer Bedeutung, da sie das Erscheinungsbild des Bauwerkes vom Orts-
rand gesehen positiv beeinfluBt.

Okologisches Konzept

Die geplanten ausgedehnten Obsiwiesen (5.000 gm) im westlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes und die geplanien Feldhecken im Norden und Siden
des Baugrundstiicks Dobler, bieten Lebensraum fir viele Tier- und Pflanzenarten.
Sie tragen zur Verbesserung der Strukturvielfalt der Landschaft bei und dienen als
Ausgleichsfldche for den Eingriff in Natur und Landschaft durch die bauliche
Nutzung. Gegenuber der bestehenden intensiven Wiesennutzung wird auf den
bepflanzten Flachen auflerhalb des Baugrundsticks eine Aufwertung der Land-
schaftsstruktur erreicht.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Innerhalb des Baugrundsticks Dobler werden Versickungsfldchen for das anfal-
lende Dachwasser in Kombination mit einer Teichanlage vorgesehen. Auch hier
wird zum Ausgleich fir Bebauung und Versiegelung neuer Lebensraum fir spezi-
elle Tier- und Pflanzenarten geschaffen. Dartber hinaus wird durch die Versicke-
rung von Oberfladchenwasser auch die Grundwasserneubildung geférdert.

Um den Schutz der Naturgiter Boden und Grundwasser sicherzustellen, sind befe-
stigte Fldchen auf das unbedingt notwendige Maf} zu reduzieren. Stellplatzfléchen
und Flachen die nicht for den unmittelbaren Betriebsablauf erforderlich sind, mus-
sen demzufolge mit wasserdurchldssigen Belagsmaterialen gestaltet werden.

ErschlieBung
Verkehr

Das Baugebiet soll Uber die Mooshamer Straf3e erschlossen werden.
Versorgung

Die Versorgung mit elektrischen Strom ist durch die OBAG gesichert.
Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch die gemeindliche Wasserver-
sorgung gewdhrleistet.

Abwasser

Anfallendes Schmutzwasser wird im Trennsystem an das bestehende Kanalnetz
abgefihrt.

Das Planungsgebiet liegt bisher nicht im Einzugsbereich der Abwasseranlage Or-
tenburg, kann aber abwassertechnisch im Trennsystem erschlossen werden.

Die noch erforderlichen Maflna.hmen zur Abwasserentsorgung, insbesondere
auch zur Niederschlagswasserableitung, sind in einem Bauentwurf aufzuzeigen,
mit dem Wasserwirtschaftsamt Passau abzustimmen und bis spétestens zur Be-
zugsfertigkeit des ersten Bauvorhabens im Planungsgebiet abzuschlieBen.

Entsorgung

Die Entsorgung des Mulls erfolgt Ober die ZAW Donau-Wald mbH.

Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde entstehen durch den Bau der Zufahrt zur Staatsstrafie sowie dem Unterhalt
der 6ffentlichen Grinflachen Kosten. Umlagefdhige Kosten entstehen durch den Bau der
Ver- und Entsorgungsleitungen

Samiliche Kosten werden in der Realisierungsplanung festgestelit.

i\verw\word\ortenburg\b-plan\mocssatz.doc-mc04.12.00
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Die Okologische Bewertung des Planungsgebietes Moosham Nord und
die Ermittlung der Ausgleichsfidchen wird vorgenommen nach dem Leit-
faden Uber die Grundsdtze fur die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (April 1999).

. Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes nach der Bedeutung der
Schutzgiter gemdaB Bewertungslisten 1q, b, ¢ (Leitfaden)

geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschafisbild (Liste 1a)

Arten und LebensrGume
- intensiv genutztes Granland

mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Liste 1b)

Arten- und Lebensraume
- Feldgehdlze

Bodén
- antropogen Uberpragter Boden (Graniand)

Gewdsser
- strukturreicher Graben

Klima und Luft
- gut durchlUftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen

hohe Bedeutung flr Naturhaushatt und Landschaftsbild (Liste 1c)

Landschaftsbild

- Bereiche mit natlrlichen landschaftsbildprégenden Oberflachenfor-
men

- Bereich mit Ensemblewirkung

- ungestorte Kulturlandschaft mit Blickbeziehung zum Ortskern

Aufgrund der vorgenommenen Bewertung stellt sich das Planungsgebiet
als Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild dar
und wird demzufolge in Kategorie Il eingestuft.



2. Ermittlung der Eingrifisschwere anhand der Nutzungsintensitdt gemas
Matrix, Abb. 7 (Leitfaden) :

festgesetzte GRZ=0,5

Eine GRZ von 0,5 bedeutet einen hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad (GRZ > 0,35). Daraus wird die Einordnung in den Gebietstyp A abge-
leitet.

Die Beeintrachtigungsintensitat fir Gebiete mittlerer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild ist bei einer Nutzungsiberlagerung mit ho-
hen Versiegelungs- bzw., Nutzungsgrad in das Feld Il einzuordnen. Hierfiir
sind Kompensationsfaktoren in einer Spanne von 0,8 - 1,0 vorgegeben.,

3. Ermittlung des Kompensationsfaktors anhand der VermeidungsmaBnah-
men bzw. der griinordnerischen MaBnahmen gemaB Liste 2 und 5
(Leitfaden)

VemeidungsmaBnahmen (Liste 2)

Schutzgut Arten und Lebensrédume

- Erhalt schutzwrdiger Gehsize

- Verbot tiergruppenschdadigender Anlagen
- BUndelung von Versorgungsleitungen

Schutzgut Wasser

- Erhalt von Oberflachengewdssern

- Vermeidung von Gewasserverfullung

- naturnah gestaltete Wasserrackhaltung

Schutzgut Boden
- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Bodens

Schutzgut Klima und Luft
- Erhalt von Luftaustauschbahnen
- Erhailt kleinklimatisch wirksamer Fidchen

Schutzgut Landschaftsbild
- Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkung - regionaltypische
Bauform (, Vierseithof*") fordert die EinfGgung in die Kulturlandschaft



Granordnerische MaBnahmen (Liste 5)

- Baumuberstellung und Eingrinung von Stellplétzen

- Naturnahe Gestaltung privater Nutzgarten

- Eingrinung mittels Gehdlzgruppen und Baumreihen zur Einbindung des
Bauwerkes in die Landschaft

- Entwicklung von Obstwiesen

Umfangreiche Vermeidungs- und GranordnungsmaBnahmen erlauben
die Auswahl des Kompensationsfaktors 0.8.

4. Berechnung der Ausgieichsfiéichen

4.1. Ausgleichsflache fir das Baugrundstiick
?170gm x0,8 =7.336 gm

4.2.  Ausgleichsflache fir die geplante StraRe
1.280gm x0,8 =1.024 gm

4.3.  Vorgesehene Ausgleichsfidchen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

4.3.1. innerhalb des Baugrundstiickes:
2.430 gm

4.3.2. innerhalb des Geltungsbereiches jedoch auBerhalb des Baugrund-
stuckes:
5.000 gm

4.3.3. Ausgleichsflache gesamt:
2.430 gm
5.000 gm
7.430 gm

Die innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzten Ausgleichsflachen
entsprechen den berechneten Ausgleichsflachen fir die private Bau-
maBnahme. Die éffentliche StraBenbaumaBnahme kann im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nicht mehr aQusgeglichen werden. Hierfur soll-
fe im Rahmen der GesamtmaBnahme Mooshamer Spange eine Aus-
gleichsfiGchenidsung gefunden werden.



