ﬁ MARKT ORTENBURG Landkreis
Passau

BEBAUUNGSPLAN nmit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
»Griesbacher StraBe-Siid, Anderung durch Deckblatt 1

Gemeinde 94496 Markt Ortenburg Landkreis Passau
VERFAHREN FASSUNG SATZUNGSBESCHLUSS VOM 29.07.2021
1: Anderungsbeschluss

Der Marktgemeinderat Ortenburg hat in der Sitzung vom 22.11.2018 geman § 2 Abs. 1 BauGB die
Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
18.02.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

i Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 25.01.2021 hat in der
Zeit vom 01.02.2021 bis 12.03.2021 stattgefunden.

3. Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
BauGB flir den Vorentwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 25.01.2021 hat in der
Zeit vom 01.02.2021 bis 12.03.2021 stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschiuss
Der Marktgemeinderat Ortenburg hat in der Sitzung vom 18.03.2021 den Entwurf des Bebauungsplan-
Deckblattes in der Fassung vom 18.03.2021 gebilligt und zur Auslegung beschlossen.

5. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 18.03.2021 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.05.2021 bis
30.06.2021 beteiligt.

6. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 18.03.2021 wurde mit der Begrindung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.05.2021 bis 30.06.2021 &ffentlich ausgelegt. Die
Bekanntmachung der Auslegung erfolgte am 06.05.2021.

7. Satzungsbeschluss
Der Markt Ortenburg hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 29.07.2021 das Be
Deckblatt gemai § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung 29.07.2021 als Satzung be?mse
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BEBAUUNGSPLAN nmit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
»Griesbacher StraBe-Siid, Anderung durch Deckblatt 1

Gemeinde 94496 Markt Ortenburg Landkreis Passau

Ubersicht zu den Unterlagen

1) Verfahrensvermerke mit Unterlageniibersicht (Seite 1-2)
2) Satzungstext Praambel (Seite 3)

3) Karte zur Satzung Bebauungs-und Granordnungsplan Anderung/ Erweiterung
durch Deckblatt 1 M 1:1000 (1 Blatt A4, Seite 4 )

4) Planliche und textliche Festsetzungen

(9 Seiten; Seiten 5-13)
5) Begriindung zur Anderung durch Deckblatt 1 (5 Seiten; Seiten 14 -19)
6) Anlage 1 zur Begriindung: Umweltbericht (19 Seiten)

7) Anlage 2 zur Begriindung: Naturschutzrechtl. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(11 Seiten inkl. Karte/ Liste als Anlage)

8) Anlage 3: Pflanzenliste (2 Seiten)

Hinweis: Die vorliegende Fassung des Bebauungsplans m. integrierter Grinordnung ,GE
GRIESBACHER STRASSE - SUD* Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 1 ersetzt dann
komplett den bisherigen Bebauungsplan m. integrierter Griinordnung ,GE GRIESBACHER
STRASSE — SUD* von 2004
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PRAAMBEL
Der Markt Ortenburg erlasst geman

-§ 2 Abs. 1 und §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

- Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO),

- Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

diesen Bebauungsplan als

SATZUNG
§1

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Griesbacher StraBe — Siid, Anderung durch
Deckblatt 1“ der Gemeinde Markt Ortenburg
in der Fassung vom 29.07.2021 ist beschlossen.

§2

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung
in Kraft. Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,GE Griesbacher StraBe- Sid, Anderung
durch Deckblatt 1* ersetzt dann vollumfénglich den bisherigen Bebauungsplan in der Fassung VOZ
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1. Blrgern

Bearbeitungsvermerk:

Die Erarbeitung des Deckblatts 1 des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan erfolgte

durch
Planungsbiiro Inge Haberl Dipl. Ing. Univ. Landschaftsarchitektin
Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf, Tel. 09933-902013

FASSUNG SATZUNGSBESCHLUSS vom 29.07.2021

Planunterlagen: Amtliche digitale Flurkarte Bayer. Vermessungsverwaltung
Kartenstand: 2019
zur genaueren MaBentnahme It. Angabe des Vermessungsamtes nicht geeignet
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "Griesbacher
Stralle - Sid" Deckblatt 1

Markt Ortenburg, Landkreis Passau

e
iy 590/4

590,71

Karte zum Bebauungs- und Griinordnungsplan M 1:1000

A

NORD
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BEBAUUNGSPLAN mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
ORTENBURG GE Griesbacher StraBe -Siid, Anderung durch Deckblatt 1

L TEXTLICHE UND PLANLICHE FESTSETZUNGEN mit
ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

GeméR der Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist

Art und MaB der baulichen Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVvO)
Das Bauland wird im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt als:
1.3.1 Gewerbegebiet (§ 8 NVO)
Es sind nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
1.5 Wohnungen fiir Aufsichtspersonen oder Betriebsleiter sind im GE m. E. ausnahmsweise zugelassen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB und § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVQO).
Es sind jedoch keine eigenstindigen Wohngebaude und nur jeweils eine Wohneinheit zugelassen.

1.6 Stellplatze, Garagen, und Raume fiir freie Berufe und Nebenanlagen sind nur innerhalb der durch
Baugrenzen ausgewiesenen (iberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den exira bezeichneten
Umgrenzungen zuléssig (§§ 12-15 BauNVO)

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

Schema der Nutzungsschablone

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

GEmE |1l Baugebiet (GE m. E.) Zahl der VollgeschoBe
g (z.B. 1)
GRZ0,6 |GFZ1,2 Grundflachenzahl GeschoB3flachenzahl
o |WH80m (GRZ06) (GFZ 1,2)

Bauweise (o) = offen Wandhéhe WH z.B. 8,0 m

24 GeschoBflachenzahl: GFZ 1,2 als HéchstmaR
2.5 Grundflachenzahl: GRZ 0,6 als HochstmaR
2.7 Zahl der VollgeschoBe: Il bzw. Il als Héchstman
2.8 Hoéhe baulicher Anlagen: Wandhohe als HéchstmaB WH 8,0 m bzw. 10,5 m nach Planeintrag

Die Wandhéhe ist das MaB von der natiirlichen Gelandeoberfliche bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand. Als Gelandeoberflache bzw. Ausgangspunkt fir
die Bemessung der Wandhéhe gilt fiir den unteren noch bebaubaren
Bereich auf Teilflachen v. Flurnr. 1723 mit 1724 die zur Einhaltung der
hochwasserfreien Lage festgesetzte Mindestkote von 346,00 m @ NN.

Die genaue Geldndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Gelandeschnitt festzustellen und die Hohenlage
der StraBe, die EG-GeschoBebene (bezogen auf NN) und das Urgelidnde und Fertiggeldnde maBstablich im Schnitt
bei der Bauvorlage bezogen auf OK StraRe darzustellen. Bei Abgrabungen oder Aufschittungen ist das

Fertiggeldnde maBgebend.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
3.1 o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

38 - mrmaaere Baugrenze

3.6 | Gebéude Vorschlag
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6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1 PA 13 bestehende asphaltierte Straen (ggfs. mit Bezeichnung)

6.3 Gehsteig, FuBweg geplant

6.4 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.4,11 und Abs. 6 BauGB)

< Ein-/Ausfahrt

Sichtdreiecke bei privaten Ausfahrten
ﬁ sind bei StraBeneinmiindung von jeglicher Anlage (iber 0,80 m Héhe freizuhalten,
Tiefe 3,0 m ab Fahrbahnrand und 70,0 m beidseitige Lange

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

8.2 Mittelspannungserdkabel bzw. sonstige Kabel unterirdisch
e [Hinweis, keine lagegenaue genaue Darstellung]

9. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )
| offentliche Griinflaichen — StraBenbegl. Griinstreifen/ Béschung an der KreisstraBe

private Grinflache — Extensivwiese mit Pflegemahd

:I Der Bereich zur Wolfach im Uberschwemmungsgebiet ist als Extensivwiese zu nutzen/
pflegen mit 2- bis 3- maliger jahrlicher Pflegemahd und Mahgutabfuhr und ohne Einsatz
von Diinge- und Spritzmitteln (vgl. auBerdem textl. Festsetzungen unter 111/8)

sonstige ,private” Griinflachen (vgl. textl. Festsetzungen unter 111/8)

Einfriedungen

Zulassig sind alle Arten von Holz- und Metallzaunen (mdglichst mit Hinterpflanzung)

mit einer max. Héhe von 1, 5 m, ohne durchgehende Sockelausbildung.

Andere Materialien insbesondere massive Einfriedungen mit gemauerten oder betonierten Sockeln sind unzulassig.
Im E}berschwemmungsgebiet sind Einzdunungen unzulissig.

Entlang der Griesbacher StraBe sind Zaune max. 0,80 m hoch und mind. 3 m von der Grundstlicksgrenze
zurlickgesetzt anzuordnen.

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

10.1 Wolfach Wasserflachen auBerhalb nachrichtlich m. Bezeichnung

10.2 Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses
Q100 Festgesetztes Ubersohwemmungsgebiet (HQ 100)

HQextrem  pq axtrem

Zur Gewahrleistung der hochwasserfreien Lage (HW 100) ist die FuBbodenoberkante EG
(einschl. Kellerlichtschéchte bei evil. Unterkellerung) auf mind. 346,00 (ber NN zu legen

Durch die Errichtung der gepl. Anlagen am Rande des Uberschwemmungsgebiets dirfen der
Hochwasserabfiuss, die Héhe des Wasserstandes sowie die Hochwasserrlickhaltung gegeniiber dem lst-
Zustand nicht nachteilig beeinflusst werden.
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13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

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

13.1.1  AusgleichsmaBnahmen gem. § 1a BauGB

Ausgleichsflache - nicht im Geltungsbereich des BBP/GOP dargestellt-
sondern (ber Ablése des entsprechenden Anteils an Okokontoflache Daxlarn®
der Sparkasse Passau

13.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern, sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen und Strauchern

13.2.1  Zu pflanzende standortgerechte Laubgehélze

zur Gliederung/ Einfassung der Stellplatzflichen bzw. der einzelnen Betriebe
(Hochstamm StU mind. 12-14 cm laut Anlage 3 Pflanzenliste)

Es sind mindestens die Anzahl der eingetragenen Biume zu pflanzen,
raumliche Verschiebungen sind im geringeren Umfang maoglich

. Laubbaum ca. standortgebunden

13.2.2 O ca. bestehende Bdume im Geltungsbereich (Ufergehdlze an der Wolfach)

15. Sonstige Planzeichen

15.3 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellptatze, nur nicht iiberdacht zulassig

AuBerhalb der Oberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind davon nicht beriihrt.

AuBerhalb der liberbaubaren Grundstlcksflachen/Baugrenzen sind jedoch nicht iiberdachte Stellplatze (gem. § 12
BauNVO) zulassig.

Die Grundflachen von Stellplatzen und Zufahrten werden dafiir abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO nicht auf die
Grundflachen und Grundflachenzahl angerechnet.

Stellplatzbedarf
Zur Berechnung des Stellplatzbedarfes werden folgende Richtzahlen festgesetzt:

Fur Betriebs- und Verwaltungsgeb&dude gelten die Richtzahlen gemaB Anhang zum Art. 47 BayBO

und Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBLI. S. 910, BayRS 2132-
1-4-B), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S. 694) gedndert worden ist), wobei der
jeweilige Mittelwert festgelegt wird und nach oben aufzurunden ist.

Der Stellplatzbedarf und —~Nachweis ist bei der Bauvorlage zu erbringen und lageplanmaBig darzustellen.
Die Art der Befestigung dieser Flachen ist im Freiflachengestaltungsplan anzugeben.

18,5 2 e Kennzeichnung Fahrirecht (fiir Wasserwirtschaftsamt iiber best. Zufahrt hinaus)
_____ (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) ohne zusétzliche rechtliche Sicherung

15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
[ N NN

15.14 +—e—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
MaBes der Nutzung innerhalb des Baugebiets (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
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Il ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

_@4_9_ Vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein

1723 Flursticksnummer

bestehende Wohn-/Betriebsgebaude, Nebengebiude
It. dig. Flurkarte

J ' ca. best. Gebdude Gesundheitszentrum
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. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen und weitere Festsetzungen bzw. Hinweise

1. Allgemeines
1.1 Gestaltung der baulichen Anlage

Die Gebaude sind individuell so zu gestalten, dass sie in Einklang mit Art. 8 BayBO nicht verunstaltet wirken.
Unter Beriicksichtigung der ortsiiblichen Bauweise und wegen der Anpassung an das vorhandene StraBen-, Orts-
und Landschaftsbild wird darliber hinaus folgendes festgesetzt:

Grundsétzlich sind alle verputzten oder betonierten Massiv- und Leichtbauweisen mit Holz- oder Metall-
Verkieidungen und groBflachige Verglasungen zulassig.

1.2 Geldndegestaltung

Da das Baugebiet an einem leicht geneigten Hang liegt und die Gebaude mit den erforderlichen hohen Wandhshen
dominant in der freien Landschaft wirken, ist eine Einbettung in den Hang méglichst anzustreben.

Aus diesen Griinden sind Gelénde-Abgrabungen ohne Flachenbegrenzung zulassig. Die Béschungen sind mit
Neigung nicht steiler als 1:1,5 auszufiihren bzw. durch entsprechende MaBnahmen zu sichern.

Die Ubergénge an das Urgelidnde sind weich zu modellieren/auszurunden mit mind. 1,0 m Breite zum Urgelénde-
verlauf. Sichtbare Stitzmauern sind nur im Innenbereich der iberbaubaren Grundstiicksflachen bei gelande- und
betriebsbedingten Erfordernissen bis zu einer max. Héhe von 1,5 m zulassig und sind einzugriinen.

Mit den geplanten Bauwerken und durch Abgrabungen kénnen 6rtliche und zeitweise Grundwasserleiter
und Schichtenwasser angeschnitten werden. Entsprechende Vorkehrungen sind zu treffen. Einleitung von Grund-
und Schichtenwasser in die Schmutzwasser-Kanalisation ist nicht zuléssig.

2. Zuléssigkeit von Gebiuden

Dachform; Flachdach und flach geneigte Dacher (Dachneigung: 5-10°)
Dachdeckung: nicht festgelegt

Wandhohe: ab Gelandeoberflache max. 8,0 m bei 2 Vollgeschossen bzw. 10,5mbei 3

Vollgeschossen talseits (bei Pultdach an Traufseite)

Die Wandhoéhe ist das MafB von der natiirlichen Gelindeoberfliche bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschiuss der Wand.

Als Gelandeoberflache bzw. Ausgangspunkt fir die Bemessung der Wandhéhe gilt fiir den
unteren noch bebaubaren Bereich auf Teilflichen v. Flurnr. 1723 mit 1724 die zur
Einhaltung der hochwasserfreien Lage festgesetzte Mindestkote von 346,00 m {1 NN.

3. Garagen, Nebengebéude und iiberdachte Pkw-Stellplatze

Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgeb&ude auch in der Dachform anzupassen. Werden sie mit den
Betriebsgebauden zusammengebaut, sind sie so zu gestalten, dass eine einheitliche Gestaltung zustande kommt.
Im Einzelfall milssen sie dem Art. 7 (4,5) BayBO entsprechen.

Dachform: Flachdach bzw. flach geneigte Dacher in der Dachneigung der Hauptgebaude
Wandhéhe: nach den festgesetzten HochstmaBen im Planeintrag, bzw. nach Art. 6 BayBO.

4. StraBen, Zufahrten, Wege und Platze
4.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die offentliche ErschlieBungsstraBe It. Planeintrag (KreisstraBe PA 13) ist vorhanden.

Anbaubeschrénkungen (Art.23,24 BayStrwG):

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten

(freie Strecke) sind entlang der KreisstraBe Anbauverbote bis zu einer Entfernung von normalerweise 15 m,
gemessen vom &uBeren Fahrbahnrand, zu beachten.

Von der Anbaubeschréankung sind alle baulichen Anlagen wie Hochbauten, Verkehrsflachen, Stellplatze,
Aufschittungen oder Abgrabungen gréBeren Umfangs, Stiitzmauern betroffen. Im vorliegenden Fall wurde eine
Abstandsverringerung gestattet.
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Hinweis: bez. potentieller Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikfelder

Das staall. Bauamt weist darauf hin, dass eine mégliche Blendwirkung durch eine Photovoltaikanlage auf die
Verkehrsteilnehmer der StaatsstraBe auszuschlieBen ist. Da Schallemissionen des Verkehrs auf der StaatsstraBe an
den Photovoltaikelementen reflektiert werden und damit die Schallemission an der gegenuberliegenden StraBenseite
erhéht werden kénnen, wird zudem darauf hingewiesen, dass der Verursacher/ Vorhabentrager ggfs. erforderliche
MaBnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte auf eigene Kosten durchzufiihren hat. Anspriche wegen
Larmschutz gegen den StraBenbaulastirdger kénnen nicht gestellt werden.

4.2 private Verkehrsflichen

Privatzufahrten (Art. 19 BayStrw@G):

Einzelne Privatzufahrten entlang der freien Strecke der StaatsstraBe sind nicht zugelassen.

Die Bauflachen sind tber die 2 besteh. Einmiindungen und 1 weitere gepl. Anbindung an der KreisstraBe PA 13
anzuschlieBen. Stellplatze direkt entlang der KreisstraBe sind nicht zugelassen.

Sichtfelder (Richtlinien fiir die Anlage von StraBe, Teil Knotenpunkte —RAS-K-1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei Zufahrien sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw.
freizuhalten, die mehr als 80 cm (ber die Fahrbahnkante der KreisstraBe ragen. Einzelne Baume, Lichtmasten,
Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder maglich, wenn sie den Wartepflichtigen die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. An den einmindenden
StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten: 70 m beiderseits der KreisstraBe

3 m im Zuge der einmindenden StraBe vom Fahrbahnrand der KreisstraBe

Anpflanzungen (Art. 30 BayStrWG) an KreisstraRe
Bei der Anpflanzung von Biumen ist ein Mindestabstand von 3,0 m vom befestigten Fahrbahnrand der KreisstraBe
einzuhalten

Entwésserung der Bauflachen (Art. 9,10 BayStrWG):

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art von Bauflachen und Verkehrsflachen diirfen nicht auf offentliche
Verkehrsflachen bzw. den StraBengrund der KreisstraBe abgeleitet werden.

Der Abfluss des StraBenoberflichenwassers der KreisstraBe darf nicht behindert werden.

4.3 Fahrtrecht

Die gesicherte Zufahrt zur Wolfach zur Gewasserpflege fiir das Wasserwirtschaftsamt bleibt auf der bisher genutzten
Trasse, die als Zufahrt zu den gemeinsamen Stellplatzen (Physiotherapie /Fitnesscenter und Gesundheitszentrum)
angelegt ist. Seitens der Grundstiickseigentiimer ist die Freihaltung der Zufahrtszone sicher zu stellen, auch in der
Fortfuhrung der vorhandenen Fahrgasse. Evil. zeitweilige Beeintrachtigungen durch Befahrung mit schwerem Gerét
sowie méglichen Verschmutzungen sind hinzunehmen.

5. MaBnahmen zur Griinordnung / zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich

Die MaBnahmen der Griinordnung im Gebiet sollen zur Verbesserung der Einfligung in das Orts- und
Landschaftsbild beitragen und um Eingriffe méglichst gering zu halten.

5.1 private Griinfliche als extensive Wiese im Oberschwemmungsgebiet zur Wolfach

Im Osten des Baugebiets sind private Griinflichen als MaBnahmen zur Eingriffsminimierung, als Puffer zur Wolfach
im Uberschwemmungsgebiet geplant (vgl. planliche Festsetzung 9. Grinflachen).

Der vorhandene Wiesenstreifen ist dazu in den ersten 3 Jahren zur Forderung der Ausmagerung 3 x jahrlich zu
méhen. Spater ist die Mahd 2- bis 3- mal jéhrlich vorzunehmen mit erster Mahd ab Juli. Das Mahgut ist jeweils
abzufahren. Ein Einsatz von Diinge- und Spritzmitteln ist nicht erlaubt.

Der benachbarte Bachlauf und sein Ufersaum sind zu erhalten und vor EintrAgen zu schiitzen. Insbesondere dirfen
Boden, Baumaterial oder Betriebsstoffen nicht in den Bachlauf gelangen.

5.2 Angaben zur Bepflanzung/ Mindestbepflanzung

Fur die Bepflanzung zur Ein- und Durchgriinung sind vornehmlich heimische Baume bzw, stadtklimageeignete
Baumarten insbesondere in Verbindung m. Stellplatzen, auBerdem Obstbiume als Hochstamme zu verwenden.
In den Betriebsflachen um die Gebaude bzw. bei den Stellplatzflachen sind auch Ziergehdlze zugelassen wie z.B.
Zierstraucher, bodendeckende Zierstraucher/ winterharte Gartenstauden.
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Mindestbepflanzung / Pflanzgebot nach § 178 BauGB

Auf den nicht Giberbauten Flachen des Planungsbereiches sind an geeigneter Stelle je 300 m? Grundstiicksflache
mindestens 1 Baum und 5 Straucher zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Zur Gliederung bzw. Einfassung der Stellplatzflachen und zur Einbindung der Baukérper sind im Bebauungs-und
Grinordnungsplan Baumpflanzungen festgesetzt. Festgelegte Anzahl Baume auf Flurnr. 1724/3 : 7 Stiick.

auf Flurnr. 1724/4 mit TF v. 1724 bis Abgrenzung unterschied!. Nutzungen/ Knédellinie: 9 Stiick,

auf Flurnr 1723 mit TF v. 1724 und Flurnr 1722/2 siidlich der Knddellinie zusammen 17 Stiick. Diese sind ca. in den
eingetragenen Bereichen standortgebunden zu pflanzen. Abweichungen sind méglich, jedoch sind mind. 2 Baume ie
Grundstick im vorderen, kreisstraBennahen Bereich zu pflanzen. In den starker versiegelten Bereichen sind
insbesondere die in der Liste It. Anlage genannten stadtklimageeigneten Arten zu verwenden.

Fir die Fertigsteliung der Bepflanzung wird eine Frist von 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes eingerdumt. Im
Bestand sind diese bis spatestens 1 Jahr nach Inkrafttreten/ Rechtkraft des Bebauungsplans nach zu pflanzen.

Es sind heimische Baumarten bzw. stadtklimageeignete Zuchtformen von Biumen zugelassen, auBerdem dérfliche
Zierstraucher und heim. Straucher als Gehélzarten. Diese sind in der Liste geeigneter Arten als Anlage A 3 angefigt.

MindestpflanzgréBen

Baume Hochstamme H3xv.,m. B.StU 12-14
bei Obstbaumen ebenfalls Hochstamme
Straucher v. Str., 60-100 cm

Es sind keine Nadelgeholze zugelassen (Ausnahme: einzelne Eiben im Inneren).

Zudem sind an den Randern nach auBen/ zur Landschaft hin keine Schnitthecken zugelassen.

Die privaten Griinflachen sind gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten. Auch noch unbebaute
Grundstlicksteile sind daher mind. 1x jahrlich zu mahen.

Die gesetzlichen Grenzabstande gem. Art. 47 und 48 AGBGB sind dabei einzuhalten. Die Mindestabstinde inner-
halb des Gebiets fir Straucher/ Gehdlze unter 2 m betragen mind. 0,5 m und fiir hoher werdende Gehdize mind. 2 m.

5.3 Bodenbearbeitung/ Schutz des Oberboden

Gelandegestaltungen fir erforderl. Abgrabungen/ Aufschittungen auf den einzelnen Baugrundstiicken sind auf ein
MindestmaR zu beschranken (vgl. auch Festsetzung unter I11/1 .2).

Der anstehende Oberboden ist zu schonen. Erdreich, das im Zuge der Bauarbeiten usw. entnommen wird, ist
insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern (DIN 18300 usw. schichtenweiser Abtrag; Zwischenbegriinung).

Im Uberschwemmungsgebiet sind keine Aufschiittungen erlaubt.

5.4 Freiflaichengestaltungsplan

Fur die Gestaltung der AuBenanlagen ist erganzend mit der Bauvorlage jeweils ein Freiflichengestaltungsplan
vorzulegen, um eine ausreichende Gestaltung/ Umsetzung der Grinordnungsplanung (incl. der befestigten Zufahrten
und Stellpléitze sowie der Griinflachen und Bepflanzung mit geeigneten Gehdlzen vgl. vorherige Ausflihrungen) zu
gewahrleisten. Die EingriinungsmaBnahmen/ MaBnahmen zur Eingriffsminimierung missen spétestens 1 Jahr nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude umgesetzt werden. Sie sind bestimmungsgeman zu pflegen/ instand zu halten.

5.5 Gestaltung / Sicherung und Pilege der Ausgleichsflache

Als Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft/ als ,AusgleichsmaBnahme* ist
fiir die geplante Gewerbegebietsentwicklung eine Abwicklung (iber die Okokontoflache der Sparkasse Passau im
Landkreis Passau eingeplant, insofern ist diese nicht im Geltungsbereich dargestelit.

Entsprechend dem Ausgleichsflichenbedarf (vgl. dazu auch die Anwendung der naturschutzrechtiichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung [>siehe gesonderte Abhandlung im Anhang A 2] ist eine Ausgleichsflache
von 2520,84 m? erforderlich.

Die erforderliche Flache bzw. umgerechnete Anzahl an Wertpunkten werden fir dieses Projekt iiber die
Okokontoflache , Daxlarn® im Landkreis Passau bei Pleinting durch Ablése von 21.301 Wertpunkte (laut Umrechnung
m. durchschnittlich 8,45 Wertpunkte/ m2 bei 2520,84 m?) durch die NutznieBer erbracht.

Auf diese Weise wird auch die fachgerechte Pflege (entsprechend des vorliegenden Pflege- und Entwicklungs-
konzepts) gewéhrieistet.

6. Werbeanlagen

Werbeanlagen und Hinweisschilder miissen so gestaltet sein, dass sie sich nach MaBstab, Art, Werkstoff und Farbe
in das Gesamterscheinungsbild einfligen. Fremdprodukt-Werbung ist unzulassig.
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Den StraBenverkehr beeinflussende Leuchtreklamen o0.4. zur KreisstraBe PA 13 sind unzulassig.
Werbeanlagen Uber 1m2 sind genehmigungspflichtig. Auf die Vorschriften des Art. 57 Abs.1 Nr. 11 BayBO wird
verwiesen.

7 Ver- /Entsorgung
71 Kanalisation und Regelung des Wasserabflusses
7.1.1  Abwasserentsorgung

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

Der Planungsbereich ist an die zentrale Abwasseranlage anzuschlieBen.

Oberflachenwasser dirfen nicht dem Schmutzabwasserkanal zugefiihrt werden.

7.1.2  Oberflichenwasser (Niederschlagswasser)
aus offentlichen/privaten Grundstiicken, von Dachflachen und befestigten Grundstiicksflachen
Die Niederschlagswasserbeseitigung soll die wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen beriicksichtigten.
Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt
zu starken, sind folgende MaBnahmen vorzusehen bzw. werden empfohlen:

-Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaR
-Ausbildung privater Verkehrsflaichen moglichst mit versickerungsfahigen Belagen
-MaBnahmen zur Wasserriickhaltung
-breitfléchige Versickerung des Niederschlagswassers
-naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen
-Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden, Griben und Rigolen
-Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassernutzung)
Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen hohe Metallkonzentrationen
aufweisen kann, sind die v.g. Materialien bei Dachdeckungen zu vermeiden.

Niederschlagswasser ist vorzugsweise ortsnah zu versickern.

Die Niederschlagswasserentsorgung ist in einer Entwurfsplanung mit der Bauvorlage aufzuzeigen.

Dabei sind die Anforderungen der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV), der technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. des ATV-DVWK
Merkblattes M 153 [in der jeweils geltenden Fassung] zu beachten. Niederschlagswasser von Hof- und
Verkehrsflachen in Gewerbegebieten, von Park- und Stellplatzen, auch mit maBiger Frequentierung, bedarf de
qualitativen Behandlung. Dies ist bei der Entwésserungsplanung zu beriicksichtigen.

7.2 Energieversorgung, Strom, Telekommunikation

Am Rand des KreisstraBengrundstiicks verlaufen unterirdische Nieder- und Mittelspannungskabel der Bayernwerk
AG. Am nérdlichen Rand von Flurnr. 1724/3 verlaufen 2 weiterfiihrende unterirdische Mittelspannungsleitungen, die
dann weiter Richtung Osten unter der Wolfach hindurch verlaufen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk Netz GmbH zu
verstandigen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes und der Koordinierung ist es wichtig, dass
Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen frihzeitig (mind. 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz
GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Es wird auf die Erkundigungs- und Sicherungspflicht, die sich ergibt sich aus der DIN
18300 (VOB Teil C) Pkt. 3.1.3 und 3.1.5, dem DVGW-Arbeitsblatt GW 315 und den einschlagigen
Unfallverhiitungsvorschriften, hingewiesen.

Um Unfélle und Kabelschéden zu vermeiden, miissen Kabeltrassen érilich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von 2,5 m beiderseits von
Erdkabeln einzuhalten. Ist das nicht méglich, so sind in Abstimmung mit den Versorgungstragern geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Es wird auf das ,Merkblatt ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” herausgegeben von der Forschungsgesellschaft StraBen- und Verkehrswesen hingewiesen.

8. Immissionsschutz

Um die Ansiedelung oder auch spétere Erweiterung von gewerblichen Anlagen zu ermdglichen, sind ausreichende
Abstande zwischen dem Gewerbegebiet mit Einschrénkung (GE m.E.) und den zu schiitzenden Wohngebieten (WA)
vorzusehen oder andere geeignete MaBnahmen (z.B. gem. VDI 2718) durchzufuhren.

Nicht ausreichende Abstinde kénnen durch planungsrechtliche Festsetzungen (Nutzungsbeschrankungen)
ausgeglichen werden. Es kann fir die Berechnung von Mindestabstanden oder zur Feststellung der Notwendigkeit
von SchutzmaBnahmen von einem fldchenbezogenen Schallleistungspegel von Lw" Tag= 60 dB fir Gewerbegebiete
ausgegangen werden (DIN 18005T1).

Lw" Tag = Tagwert ( 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr).

BBP/GOP ,Griesbacher StraBe - Siid*- Deckblatt Nr. 1_ Fassung Satzungsbeschluss vom 29.07.2021 Seite 12 von 18 Seiten



Lw* Nacht = Nachtwert (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist nicht festgesetzt, da Nachtbetrieb nicht zugelassen ist

Aus Larmschutzgriinden sind deshalb gegeniiber der nérdlich gelegenen vorhandenen Bebauung ,WA*“ die
zuldssigen Schallleistungspegel aus dem Gewerbegebiet parzellenbezogen einzuhalten.

Den jeweiligen Teilflaichen sind unterschiedliche flachenbezogene Schalleistungspegel zuzuordnen. Daraus
resultieren die zulassigen fidchenbezogenen, immissionswirksamen Schallleistungspegel Lw" (Tag/Nacht).

Unter Einhaltung der max. zulassigen Schallleistungspegel sind die im Beiblatt 1 DIN 18005 genannten
schalltechnischen Orientierungswerte/ Immissionsrichtwerte (Gewerbelarm) fiir ein allgemeines Wohngebiet von 55
dB (a) Tag einzuhalten.

Die Einhaltung der Werte ist vom Antragsteller mit der Bauvorlage durch ein schalltechnisches Gutachten gem. TA-
Larm bzw. VDI- Richtlinie 2058 (Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft) und VDI (Schallschutz durch
Abschirmung im Freien) nachzuweisen.

Der von der KreisstraBe auf das nachstliegende Gebaude wirkende Verkehrslarm kann die geman DIN 18005
anzustrebenden ,schalltechnischen Orientierungswerte" iberschreiten,

Fenster von schutzbediirftigen R&umen miissen mindestens der Schallschutzklasse 3 gem. VDI 2719 entsprechen.
Wohn- und Schlafraume sind auf der der KreisstraBe PA 13 abgewandten Seite anzuordnen.

Hinsichtlich der im slidwestlichen Teil des Geltungsbereiches (derzeit Flurstiick 1722/2) zu entwickelnden Stellplatze,
hat der Bauwerber im Zuge des Einzelgenehmigungsverfahrens die Einhaltung der hochstzulassigen
Immissionswerte von 60 db(A) zur Tagzeit, durch Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens nachzuweisen.

9. Denkmalschutz / Bodendenkmailer
Bodendenkmaler sind in diesem Bereich nicht eingetragen.

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

10. Uberschwemmungsgebiet und Hochwasserschutz

Der Planungsbereich fiir die mégliche Bebauung schlieBt unmittelbar an das festgesetzte ﬂberschwemmungsgebiet
der Wolfach an. Diesbeziiglich sind entsprechende Festsetzungen bez. Baugrenzen und zur festgesetzten
Mindesthohe (iber NN getroffen. Bei der Bebauung im Bereich HQ extrem wird auf die Vorgaben des § 78 b WHG
verwiesen. Auf die Broschiire , Wassersensible Siedlungsentwickiung — Empfehlung fiir ein zukunftsfahiges und
klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern® des StMUV wird hingewiesen.

In den Geltungsbereich einbezogen sind im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet private Griinflachen, die als
Extensivwiesen als Puffer/ zur Eingriffsminimierung und Okolog. Aufwertung des Uberschwemmungsbereichs/ Tals
eingeplant sind. Fir diese wurde eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 2 WHG beantragt.

Iv. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geéndert worden ist

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vorn 23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663) geadndert worden ist

Die Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 8. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

Die Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 7986, BayRS
2020-1-1-1), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBL. S. 350) gedndert worden ist
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BEBAUUNGSPLAN mitintegrietem GRUNORDNUNGSPLAN
~Griesbacher StraBe-Siid, Anderung durch Deckblatt 1*

Gemeinde 94496 Markt Ortenburg Landkreis Passau

BEGRUNDUNG

1) Ausgangssituation/ bisher. Bebauungs- und Griinordnungsplan

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Griesbacher StraBe- Sud* trat am 18.02.2004 in Kraft.
Dieser wird durch die vorliegende Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 1 erstmals geandert.

Das urspriingliche Planungskonzept, dort kleinere Handwerksbetriebe anzusiedeln, konnte im Rahmen
der Bebauung nicht verwirklicht werden, da fiir derartiges Gewerbe in der Folgezeit geeignetere
Standorte entwickelt worden waren. Aufgrund der optimalen Lage des Gebietes an einer der
HauptzugangsstraBen, entstanden schlieBlich eine Versicherungsagentur, eine Physiotherapiepraxis mit
Fitnesscenter sowie aktuell ein Gesundheitszentrum bzw. Arztehaus. Die BaumaBnahmen wurden
allesamt mit Befreiungen von den Bebauungsplanfestsetzungen genehmigt.

Aufgrund dieser Tatsache sowie auch aus weiteren Griinden (im Plangebiet dargestellte, nicht realisierte
VerbindungsstraBe; Probleme bei der Umsetzung des Ausgleichsflachenkonzeptes usw.) empfahl das
Landratsamt, die Bauleitplanung grundlegend zu lberarbeiten.

Hier ein Planauszug (verkleinert ca. 50 %) aus dem bisher. Bebauungsplan mit integrierter Grlinordnung
.GE Griesbacher StraBe- Siid* von 2004

; /-
/BEB-PLAN ORTENBURG /-
GRIESBACHER - STRASSE - S/

Fa
I
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Demgegentiber zeigt sich die Situation in der Umsetzung (vgl. Luftbild v. 08.05.2020 FinView) deutlich
anders. Es sind deutlich mehr Flachen bebaut und versiegelt. Die festgelegten BegriinungsmaBnahmen,
Griin- und Ausgleichsflachen sind iberwiegend nicht umgesetzt.

Die neu hinzugezogenen Bereiche (Flurnr. 1722/2 zum Baubestand auBerhalb im Siiden und Teilflachen
von Flurnr. 1724/3, 1724 und 1723 jeweils Gemarkung Iglbach zur Woifach im Osten) sind bisher als
landwirtschaftliche Nutzfliche genutzt worden und im Flachennutzungs- und Landschaftsplan
entsprechend eingetragen.

2) Geltungsbereich der Anderung durch Deckblatt 1= komplette Neufassung des bisher. BBP

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,GRIESBACHER STRASSE - S(ID* vom 18.02.2004
wird durch Deckblatt Nummer 1 komplett geéndert/ neu gefasst:

Die vorliegende Fassung ersetzt dann komplett den bisherigen Bebauungsplan m. integrierter
Grinordnung ,GRIESBACHER STRASSE — SUD*,

Der Geltungsbereich wird durch Deckblatt 1 um Flurnr. 1722/2 Gemarkung Iglbach und die stddstlichen
Teilflachen von Flurnr. 1723/3, 1724 und 1723 Gemarkung lIglbach erweitert. Es umfasst nun die
kompletten Flurnummern 1724/3, 1724, 1723 und 1722/2 jeweils Gemarkung Iglbach und umfasst nun
einen Geltungsbereich von ca. 1,2 ha.

Die ,Planlichen Festsetzungen* werden fiir den Geltungsbereich des Deckblattes 1 geméalB der als
Bestanditeil zu dieser Satzung beigefligten Lageplankarte 1 M 1: 1000 geéndert/ neu gefasst und auf den
nachfolgenden Seiten mit den textlichen Erlauterungen zu den Planzeichen entsprechend erganzt.
AuBerdem werden auch die ,Textlichen Festsetzungen bzw. bauordnungsrechtlichen Festsetzungen*
des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung ,GRIESBACHER STRASSE - SUD* in diesem Zuge
ebenfalls angepasst bzw. neu gefasst.

3) Geplante Anderung und Zielsetzung

Nachdem die bisherige Entwicklung des GE ,Griesbacher StraBe- Sid* nicht wie urspranglich geplant
und vorher unter 1) Ausgangssituation beschrieben, verlaufen ist und auch die urspriinglich hier einmal
gepl. Verbindungsspange nicht mehr relevant ist, und hiermit viele urspriingliche Festsetzungen so nicht
mehr zutreffend sind (Bebauung, Stellplatze, Begriinung, Ausgleichsflachen) bzw. sich im Laufe der Zeit
auch Erweiterungsbedarf (v.a. beziiglich Stellplatzen und zum Teil auch bez. Bebauung) herausstellte, ist
eine umfassende Anderung erforderlich.

Dementsprechend beschloss der Marktgemeinderat schlieBlich in der Sitzung vom 22.11.2018, den
Bebauungsplan m. integriertem Griinordnungsplan grundsétzlich zu Uberarbeiten entsprechend der
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AuBerung seitens des Landratsamtes. Im Rahmen der Grundlagenermittiung brachte der
MaBnahmentrager des Gesundheitszentrums auch den Wunsch/ das Ziel nach einer moglichen
Erweiterung seines Objektes mit ein, so dass das Gebiet fir die weitere baul. Entwicklung und die
Errichtung zuséatzlicher Stellplatze erweitert wurde.

Ziel ist eine sachgerechte Regelung/ Anpassung entsprechend der bisher. Entwicklung (mit geanderter
baulicher Entwicklung; Stellplatzerfordernissen usw.) und der rechtl. Erfordernisse (wie z.B. der
Realisierung des entspr. naturschutzfachl. Ausgleichs, Durchgriinung) und die Beriicksichtigung einer
moglichen Ergénzung/ Erweiterung.

Wesentliche Teile sind dabei:

O Anpassung an den baulichen Bestand (Uberarbeitung der Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zur Gestaltung der Gebaude).

U Festsetzung eines zusatzlichen Baufensters im siidéstlichen Teil des Geltungsbereiches.

0 Beriicksichtigung des erhéhten Stellplatzbedarfs.

O Komplette Uberarbeitu ng des Grinordnungskonzeptes und der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung. Festsetzung des bisher fiir Ausgleichszwecke vorgesehenen Bereiches an der Wolfach
als eingriffsminimierende Flachen (Extensivwiesen). Im Gegenzug ist der sich nach dem neuen Konzept
ergebende Ausgleichsbedarf extern nachzuweisen, vorliegend ist die Inanspruchnahme des Okokontos
der Grundstlicksgesellschaft der Sparkasse Passau vorgesehen. Die Ablésung kann dort direkt Uber die
Eingriffsverursacher abgewickelt werden.

O Darstellung von wasserwirtschaftlichen Risikogebieten (hier: Bereich ,HQ extrem* und
.wassersensible Bereiche“) in Erganzung zu dem bereits im bisherigen Bebauungsplan eingetragenen
amtlichen Uberschwemmungsgebiet (HQ 100).

O Nachrichtliche Darstellung der Pflegezufahrt zum staatlichen Gewisser Wolfach®. Hierbei
handelt es sich um die bereits jetzt vom WWA benutzte Stellplatzzufahrt zwischen Physiotherapiepraxis
und Gesundheitszentrum.

Nachdem sich das Baufenster fiir die mégliche Erweiterung des Gesundheitszentrums zwar auBerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (HQ 100-Gebiet), allerdings innerhalb des ,HQ extrem®-
Bereiches befindet, wurde bereits im Vorfeld das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf beteiligt. Die
Behdrde stellte klar, dass der genannte Bereich aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht von Bebauung
ausgeschlossen sei. Hier entscheide die Kommune im Rahmen ihrer Planungshoheit und der
erforderlichen Abwéagung. Nachdem ,HQ extrem“-Bereiche allerdings ,Risikogebiete” seien, miissten bei
der Bebauung entsprechende bauliche SchutzmaBnahmen (insbesondere Beriicksichtigung der im
Bebauungsplan bereits festgesetzten Hohenkote fiir die Erdgeschossebene) eingehalten werden.
AuBerdem seien Gelandeauffillungen in das angrenzende Uberschwemmungsgebiet hinein
grundsétzlich nicht zulassig.

Der Ausgleich ist nun insgesamt (iber Abldse aus dem Okokonto der Sparkasse vorgesehen. Dadurch ist
gewdhrleistet, dass dieser fachgerecht und in geeigneter Weise auch realisiert wird bzw. ist und es
kénnen die urspriinglich festgelegten, nicht so umgesetzten Grlin- und Ausgleichsflachen fiir die bereits
umgesetzten und noch geplanten baul. Erweiterungen genutzt werden.

In Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (H. Mall) ist das Bebauungsplangebiet hier
insgesamt komplett neu zu bilanzieren, zumal die urspriingl. gepl. Begriinungen und Ausgleichsflachen
laut der Planung v. 2004 ohnehin nicht umgesetzt sind. Die Ubergangszone im
Uberschwemmungsbereich zur Wolfach soll als Extensivwiese im Bachtal als Puffer und im Sinne des
Arten- und Biotopschutzprogramms als eingriffsminimierende MaBnahme mit aufgenommen werden.
Auch sind zur Einbindung der Baukérper und Gliederung der Stellplatzflachen Baumpflanzungen
festzusetzen (analog der urspriinglichen Planung; es kénnen heim. Baumarten oder stadtklimageeignete
Ziichtungen verwendet werden; diese sind in Anlage 3 in der Liste zusammengestellt).

4) Begrindung der Inanspruchnahme von landwirtschaftl. Nutzflichen und
Alternativenpriifung

Die gewerblichen Flachen im bisherigen BBP/GOP ,Griesbacher StraRe- Sig“ * sind bereits bebaut Uber
die bisherigen Baugrenzen hinaus in bisher festgelegte Griin-und Ausgleichsflachen des bisher.
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Bebauungsplangebiets hinein. Dar(iber hinaus besteht ergénzender Erweiterungsbedarf insbesondere fiir
das neu geschaffene Gesundheitszentrum und insbesondere auch dem damit zusammenhéngenden
Stellplatzbedarf. Dieser ist aufgrund der gemeinsamen Nutzungen/ Ergénzung der Kapazitaten auch in
raumlichen Anschluss zu den bisher. Bauflachen erforderlich. Eine Schaffung dieser Erganzungen ist an
Ort und Stelle erforderlich und nicht an andere Stellen des Gemeindegebiets verlagerbar. Fir die zur
Erweiterung des Gewerbegebiets (m.E.) eingeplanten Flachen ‘werden bisherige landwirtschaftliche
Nutzflachen beansprucht. Die restlichen Flachen zur Wolfach im Uberschwemmungsbereich (HQ 100)
werden entsprechend des Gewésserschutzes als extensive Wiese eingeplant und sind somit weiterhin
landwirtschaftlich nutzbar, wenn auch nur extensiv, was hier sowohl den Zielen des Gewésser- und des
Hochwasserschutzes als auch der naturschutzfachlichen Zielsetzungen des Aren- und
Biotopschutzprogramms des Landkreises Passau Rechnung tragt.

Es werden keine hochwertigen Ackerbdden beansprucht. Dies gilt nicht nur fiir die Erweiterung des
Gewerbegebiets, sondern auch fir den gewdhiten Ausgleich. Hier werden Teilflichen der bereits
geschaffenen Okokontoflachen der Sparkasse Passau eingeplant, so dass hierzu keine neuen und
insbesondere hochwertigen landwirtschaftlichen Nutzflachen neu aus der Nutzung genommen werden
mussen. Durch die Integration in ein Gesamtkonzept und die entsprechend hohe Aufwertung auf der
Okokontoflache Daxlarn wird dadurch auch weniger Fldche beansprucht als bei evtl. anderen maoglichen
Ausgleichsflachen.

5) ErschlieBung

Das ,GE Griesbacher StraBe- Sid* inkl. der Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 1 ist bereits
komplett erschlossen entsprechend der bisherigen Planung von 2004. Nérdlich des Plangebiets verlauft
die KreisstraBe PA 13, Uber die das Gebiet an den éffentlichen Verkehr angeschlossen ist. Die
entsprechenden Vorgaben seitens der KreisstraBenverwaltung beziglich Sichtfelder, Privatzufahrten,
Anbaubeschrankungen, Anpflanzungen und Entwasserung der Bauflachen sind dabei weiterhin zu
beriicksichtigen und einzuhalten. Entlang der StaatsstraBe ist seitens des Marktes Ortenburg zur
Verbesserung der Verkehrssicherheit- insbesondere der FuBganger- die Schaffung eines Gehwegs
geplant, der in der aktuellen Bebauungs- und Griinordnungsplanung nachrichtlich mit berlicksichtigt ist.

Das Gebiet ist erschlossen mit dem entsprechenden Leitungssystem. Wasser, Abwasser, Strom,
Telekom usw. sind bereits vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt tber das bestehende Ortswassernetz der Gemeinde. Der Brandschutz
wird entsprechend der Vorgaben aus den bisherigen Baugenehmigungen gewahrleistet und fortgefiihrt.
In rdumlicher Nahe ist sowohl die Wolfach als auch der Wolfachkanal als Wasserquelle vorhanden. Die
hauslichen Schmutzabwisser werden (ber die zentrale Abwasseranlage der Gemeinde entsorgt. Zur
ordnungsgeméBen und schadlosen Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers sind bereits
entsprechende Vorkehrungen getroffen. Die Niederschlagswasserentsorgung ist dazu auf der Basis der
geltenden Anforderungen (NWFreiV, TRENGW; ATV-DVWK Deckblatt M 153 in den jeweils gelt.
Fassungen) aufzuzeigen. Die Versorgung mit Strom erfolgt durch das vorh. Netz der Bayernwerk AG, die
telekommunikationstechnische Versorgung durch das Netz der Telekom. Die Entsorgung des
Gewerbemillls obliegt den Betrieben. Die Entsorgung des hauslichen Miills und der Wertstoffe erfolgt
lUber die ZAW Donau-Wald GmbH. Es sind hierzu ausreichende Stellplatze flir Abfallbehalter an den
Grundstiicken und zur Bereitstellung an der StraBe vorzusehen.

Die urspriinglich vorhandenen oberirdischen Leitungen laut der Planung von 2004 sind verlegt worden.
Es sind insbesondere auf dem Grundstiick der KreisstraBe unterird. Leitungen (z.B. Nieder- und
Mittelspannungsleitungen) vorhanden. Weitere Leitungen (iiber die Hausanschliisse hinaus) verlaufen
am nordlichen Rand des Grundstiicks Flurnr. 1724/3 zur Wolfach und weiter in st Richtung. Fir die
hier geplante Erweiterung sind keine zusatzlichen éffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich
bzw. kénnen die vorh. Leitungen ggfs. im Betriebsgelande ergénzt werden. Die vorhandenen
Gewerbegebietsflachen werden hier nur vergréBert nach Osten und Stiden hin.,

6) Immissionsschutz

Hier werden die bisherigen Vorgaben aus der rechtsverbindlichen Planung weiter gefiihrt/ Gbernommen,
wodurch ein ausreichender La&rmschutz fir die Nachbarschaft gegeben ist.
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7) Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Bilanzierung/ Umweltbericht/ Artenschutz

In Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (H. Mall) ist das Bebauungsplangebiet hier
insgesamt komplett neu zu bilanzieren, zumal die urspriingl. gepl. Begriinungen und Ausgleichsfléchen
laut der Planung v. 2004 ohnehin nicht umgesetzt sind.

Die Ubergangszone im Uberschwemmungsbereich zur Wolfach soll als Extensivwiese im Bachtal als
Puffer und im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms als eingriffsminimierende MafBnahme mit
aufgenommen werden, die sich reduzierend auf den Eingriffsfaktor auswirkt. Die Bebauungs- und
Grinordnungsplanung ist zu bilanzieren entsprechend dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* v. 2003. Die entsprechende Ausarbeitung
mit Kartenanlagen ist als Anlage 2 den Unterlagen beigefiigt.

Bei der kompletten Neubilanzierung wird die Fliache vom Ausgangszustand wie auch schon vor
Ausweisung des GE Griesbacher StraBe- Siid insgesamt als Gebiet geringer Bedeutung bez.
Naturhaushalt und Landschaftsbild (= Kategorie 1) in den Eingriffsflachen eingestuft. Es handelt sich hier
um eine Planung nach Typ A mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad. Dementsprechend gilt hier
eine Faktorenspanne laut Feld Al mit 0,3 bis 0,6. Aufgrund der eingeplanten extensiven Wiesenzone zur
Wolfach kann der Faktor im unteren Bereich der Faktorenspanne in Vorabstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde angesetzt werden, sofern auch eine gewisse Ein- und Durchgriinung im
Gewerbegebiet mit beriicksichtigt wird. )

Demnach resultiert aus der bisher. Planung und vorliegenden Anderung heraus in Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ein Ausgleichserfordernis von 0,3 fir die
zu wertenden Eingriffsflachen von 8402,8 mz. Es ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 2520,84
mZ. Diese wird eingeplant durch Abldse aus dem Okokonto sDaxlarn” der Sparkasse Passau im Landkreis
Passau. Dies ist anteilig durch die einz. Betriebe zu erbringen.

Da der Durchschnittswert der Aufwertung auf der Okokontoflache Daxlarn pro m2 bei 8,45 Wertpunkten
liegt ergibt sich eine erforderl. Ablése von mind. 21.301 Wertpunkten.

Zur vorliegenden Anderung ist ein Umweltbericht entsprechend § 2a bzw. § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich.
Dieser ist als Anlage 1 zur Begriindung den Unterlagen nachfolgend angefiigt. Zusammenfassend lsst
sich festhalten, dass mit der vorliegenden Anderungsplanung keine erheblichen Veradnderungen der
Umweltauswirkungen verbunden sind gegenlber dem jetzigen Zustand.

Aufgrund der Uberwiegend bereits bestehenden Bebauung/ Flachenversiegelung und der Ortslage und
dem Erhalt bzw. der Aufwertung des Wiesenstreifens zur Wolfach ohne weitere Eingriffe in den Bereich
der Wolfach und die ufernahe Zone sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte oder Verbotstatbestande
zu beflrchten.

Wallersdori, den 25.01.2021/ Markt Ortenburg, den 25.01.2021
18.03.2021/ 29.07.2021 18.03.2021/ 29.07.2021

2 1 ,
: réu{m%s \;\;‘o Inge Haber! Stefan Lang, Erster Biirgermeister
Yahddsc aftsarchitektin, Wallersdorf Markt Ortenburg
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Anl 1 Umweltbericht n. § 2 Abs.4 und § 2a BauGB zu BBP/GOP . Griesbacher StraBe - Siid Deckblatt 1 Markt Ortenbura

Anilage 1 zu Begrindung

UMWELTBERICHT
nach § 2 Abs.4 und § 2a BauGB

Bebauungsplan mit integr. Griinordnungsplan ,,Griesbacher StraBe - Siid“
Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 1, Markt Ortenburg

Kurzdarstellung:

Das GE ,Griesbacher StraBe — Std" mit der hier gepl. Erweiterung liegt
in der Marktgemeinde Ortenburg an der Griesbacher StraRe.

Die geplante Anderung und Erweiterung tragt der bisherigen, gegeniiber
der urspriinglichen Planung abweichenden Entwicklung und dem
konkreten Bedarf an Erweiterung der best. Gewerbeflachen in
Verbindung mit den bisherigen Nutzungen Rechnung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans m. integr. Griinordnungsplan
wird durch Deckblatt 1 von bisher ca. 0,72 ha auf ca. 1,21 ha erweitert.
Im Zuge des Verfahrens wird auch die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung angewendet. Der erforderliche Ausgleich mit ca. 0,25
ha wird durch Abldse der entsprechenden Flache/ Wertpunkte von der
Okokontoflache ,Daxlarn” der Sparkasse Passau erbracht.

Inhalte:

1) Einleitung

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele des BBP
b) Darstellung der in Fachgesetzen u. Fachplénen festgelegten Ziele
2) Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustands
b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

¢) gepl. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung u. Ausgleich

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

3) Zusiétzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verw. Verfahren

b) Beschreibung der gepl. MaBnahmen zur Uberwachung

¢) Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

d) Quellenangaben

Kurze
Zusammenfassung:

Stand: 25.01.2021/
18.03.2021/ 29.07.2021

Aufgrund der bisherigen Nutzung bereits als Gewerbegebiet mit
Einschrénkung bzw. der restlichen Flachen als landwirtschaftliche
Nutzflachen (Wirtschaftsgriinland) ist die Wertigkeit fir die meisten
Schutzgiter als gering (bis mittel) anzusehen. Die zusatzliche
Neuversiegelung stellt den Hauptteil des Eingriffs in den Naturhaushalt
dar. Artenschutzrechtl. Verbotstatbestande kénnen ausgeschlossen
werden. Fir die geplante Inanspruchnahme zur erganzenden Bebauung/
Flachenbefestigung wird der erforderliche Ausgleich Ober die
Okokontoflache ,Daxlarn“ der Sparkasse Passau erbracht (vgl. dazu
auch die Abhandlung in der Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung). Es sind mit der geplanten baulichen Erweiterung/
Umsetzung des Bebauungs- und Griinordnungsplans keine erheblichen
nachteiligen Veréanderungen der Umwelt verbunden.

Planungsbiiro Inge Haberl

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin

Deggendorfer Str. 32, 94522 Wallersdorf
Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014
E-mail: Inge.Haberl@t-online.de T
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Anl 1 Umweltbericht n. § 2 Abs.4 und § 2a BauGB zu BBP/GOP . Griesbacher StraBe - Siid Deckblatt 1 Markt Ortenburg

1) Einleitung

1a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung GE ,Griesbacher StraBe- Siid* trat am 18.02.2004
in Kraft. Dieser wird durch die vorliegende Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 1 erstmals
geandert.

Das urspriingliche Planungskonzept war, dort kleinere Handwerksbetriebe anzusiedeln.

Aufgrund der optimalen Lage des Gebietes an einer der HauptzugangsstraBen in Ortenburg,
entstanden schlieBlich eine Versicherungsagentur, eine Physiotherapiepraxis mit Fitnesscenter sowie
aktuell ein Gesundheitszentrum bzw. Arztehaus. Die BaumaBnahmen wurden alle mit Befreiungen
von den Bebauungsplanfestsetzungen genehmigt. Aufgrund dieser Tatsache sowie auch aus weiteren
Grinden (im Plangebiet dargestellte, nicht realisierte VerbindungsstraBe; Probleme bei der
Umsetzung des Ausgleichsflachenkonzeptes usw.) empfahl das Landratsamt, die Bauleitplanung
grundlegend zu Uberarbeiten. Zudem stelite sich heraus, dass (iber den Bestand hinaus Bedarf an
Erweiterungsflachen besteht von Seiten des MafBnahmentragers des Gesundheitszentrums und zwar
fir erganzende Bebauung und auch weitere Stellplatzflachen.

Ziel der vorliegenden Anderungs- und Erweiterungsplanung ist eine sachgerechte Regelung/
Anpassung entsprechend der bisher. Entwicklung (mit ge&nderter baulicher Entwicklung, Stellplatz-
erfordernissen usw.) und der rechtl. Erfordernisse (wie z.B. der Realisierung des entsprechenden
naturschutzfachl. Ausgleichs, Durchgriinung) und die Beriicksichtigung einer méglichen Ergéanzung/
Erweiterung.

Der Geltungsbereich umfasste bisher ca. 0,72 ha. Davon entfielen ca. 0,355 ha ca. 50 % der Flache)
auf die Bauparzellen des Gewerbegebiets (GE m E). Ca. 0,1 ha waren als Freihaltezone fiir eine
StraBenanbindung mit eingeplant. Die restlichen Flachen waren als rahmende Grinflachen und
Ausgleichsflachen eingeplant. Allerdings entwickelte sich das Gebiet — wie vorher beschrieben-
deutlich anders als zunachst geplant.

Mit der Anderung durch Deckblatt 1 soll dies nun planerisch entsprechend angepasst werden.

Der neue Geltungsbereich umfasst nun ca. 1,21 ha. Davon sind ca. 0,84 ha als Gewerbegebiets-
flachen nutzbar fir Bebauung, Stellplatzflachen und innere Grinflachen. Der stliche Bereich im
Ubersohwemmungsgebiet mit ca. 0,366 ist als extensive Wiese zur Eingriffsminimierung entlang der
Wolfach eingeplant.

Die noch zutreffenden bzw. realisierbaren Festsetzungen werden weiter gefiihrt und ansonsten
werden die Regelungen/ Festsetzungen neu gefasst in Abstimmung auf die bereits genehmigten und
realisierten Bauvorhaben (wie z.B. Baugrenzen, Stellplatzflachen, Wandhé6hen, Dachformen) bzw.
noch maglicher Erweiterungen. Bei den griinordnerischen Festsetzungen wird der Focus auf die hier
noch moéglichen und vor allem auch besonders wichtigen Festsetzungen im Gebiet gesetzt und
insbesondere auf eine Extensivwiesenzone im Uberschwemmungsgebiet als MaBnahme der Eingriffs-
minimierung festgesetzt, bzw. ein MindestmaR an Durchgriinung insbesondere mit Baumpflanzungen
in den Ubergangsbereichen zur KreisstraRe bzw. in Verbindung mit den Stellplatzen, zumal groBere
Granflachen hier nicht méglich bzw. sinnvoller im Bereich des Bachtals angeordnet sind.

Das Erweiterungsgebiet ist bisher als Wirtschaftsgriinland genutzt worden.

Um die weitere Entwicklung des von Dienstleistungen gepragten Gebiets in der Gemeinde zu
unterstiitzen und entsprechend dem konkreten Bedarf geordnet fortzufiihren, wird der Bebauungs-
und Grinordnungsplan durch Deckblatt 1 geandert/ erweitert.

Es ist im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und in Fortfiihrung der
Festsetzungen des bisherigen Gewerbegebiets eine dichte Bebauung/ ein héherer Versiegelungsgrad
wie auch im bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet mit Einschrankung vorgesehen.

Ein zusatzlicher offentlicher ErschlieBungsaufwand ist nicht erforderlich. Es sind nur innere
ErschlieBungsmaBnahmen zu erganzen.

Es sind MaBnahmen zur Eingriffsminimierung im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
integrierter Griinordnung eingeplant, v.a. durch die Flachen im Bachtal/ Uberschwemmungsbereich,

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe-Sud D1°- Anl1 Umweltbericht S2 v.19S.
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die als Extensivwiese eingeplant sind und die gliedernden Baumpflanzungen. Der erforderliche
Ausgleich mit ca. 2.520,84 m2 entsprechend 21.301 Wertpunkte wird durch Ablése der
entsprechenden Flache/ Wertpunkte von der Okokontoflache ,Daxlarn“ der Sparkasse Passau

erbracht.

Artenschutzrechtliche Konflikte bzw. Verbotstatbestinde sind mit der Planung nicht zu erwarten,
zumal der Bereich in der kreisstraBennahen Lage ohnehin schon durch bebaute und befestige
Flachen gepragt ist. Die Zone entlang der Wolfach ist als Teil des Tals/ Uberschwemmungsgebiets
sowohl aus naturschutzfachlicher als auch wasserwirtschaftlicher Sicht wertvoller. Bei der derzeitigen
Ausbildung sind hier auch keine wertvollen Artvorkommen in der best. Grinlandflache angezeigt.
Aufgrund der Bedeutung fiir den Gewéasserschutz/ Wasserhaushalt und dem dkologischen Potential

in Ergénzung zum Gewésser mit begleitenden Gehdlzen/ Saumen (Kart. Biotop 7445-0083) wird diese
Zone als extensive Wiese eingeplant (entsprechend der Ziele des ABSP).

1b)

Bisheriger
rechtswirksamer
Flachennutzungsplan der
Gemeinde

Aufstellung des
Bebauungs- und
Griinordnungsplans
GE Griesbacher StraBe
Siid

Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplans
Laut Beschluss v.
22.11.2018

Nach BNatSchG,
BayNatSchG,

Flora- Fauna-
Habitatrichtlinie geschiitzte
Flachen

im Umgriff der Planung

BauGB

BNatSchgG,
BayNatSchG,

Flora- Fauna-
Habitatrichtlinie usw.

Amtl. festgesetzie

Darstellung der in Fachgesetzen u. Fachplanen festgelegten Ziele

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes Ortenburg ist
seit 09.03.1995 rechtswirksam.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wurde in diesem Bereich
2001 durch Deckblatt 24 geandert. Es ist hier ein Gewerbegebiet mit
Einschrénkung eingetragen, allerdings in einer etwas abweichenden
GroBe.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem
Grinordnungsplan ,Griesbacher StraBe- Siid“ wurde 2000 bis 2004 die
gewerbliche Nutzung mit Einschrankung eingeplant mit entsprechenden
MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung und zum Ausgleich. AuBerdem
war eine Freihaltezone fiir eine mogl. StraBenverbindung tiber das
Wolfachtal geplant, die so nicht mehr relevant ist.

Der Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan GE ,Griesbacher
StraBe Sid" wird durch vorliegendes Deckblatt 1 geandert, zum einen
im Hinblick auf die Anpassungen der Festsetzungen an die bisher.
Entwicklung mit Anpassungen insbesondere zu Festsetzungen bez.
Bebauung, Stellplatzen, bauordner. Festsetzungen und Grinordnung/
Ausgleich.

Geschutzte Objekte nach dem Bayer. Naturschutzgesetz/
Bundesnaturschutzgesetz oder nach FFH- Richtlinie geschiitzte Gebiete
(FFH- Gebiete, SPA- Gebiete) sind weder im Geltungsbereich der
Anderung noch in der ndheren Umgebung ausgewiesen.

Im Hinblick auf Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie 92/43/EWG
den europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL, die den
Vorschriften laut Bundesnaturschutzgesetz § 44 BNatSchG unterliegen,
sind durch die geplante Anderung keine Verbotstatbestande zu
erwarten/verzeichnen.

Entsprechend BauGB, ist erganzend zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 1 a Abs 3 BauGB) auch ein
Umweltbericht zur Anderung des Bebauu ngs- und Griinordnungsplans
erforderlich.

Geschitzte Objekte nach den Naturschutzgesetzen
Bundesnaturschutzgesetz und Bayer. Naturschutzgesetz, insbesondere
auch FFH-, SPA- Gebiete sind weder im Geltungsbereich noch in der
direkten, naheren Umgebung betroffen bzw. ausgewiesen.

Uberschwemmungsgebiete sind entlang der Wolfach und des

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe-Sid D1~ Anl1 Umweltbericht S3v.19S.
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Uberschemmungs-
gebiete

Landesentwicklungs-
programm Bayern

Arten- und Biotopschutz-
programm
Landkreis Passau

Regionalplan
Region 12

(in der Fassung
v. 13. April 2019)

Wolfachkanals festgesetzt (Festsetzung laut Amtsblatt des Landkreises
Passau Nummer 25/2007; Ausgabe 17.10.2007) Diese werden in der
vorliegenden Planung beriicksichtigt.

Neben der HQ 100 — Grenze wird auBerdem die Abgrenzung des HQ
extrem laut Geodaten online (Bayernatlas) in den Plan aufgenommen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht
nach § 1 Abs 4 BauGB nach sich ziehen:

Nach LEP- Grundsatz 5.1 Wirtschaftsstruktur sollen die
Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie
fur die Handwerks-und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbessert
werden

LEP- Grundsatz 3.1 Flachensparen

Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet

werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Ziel 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: In den Siedlungs-
gebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Die gepl. Anpassung des Gewerbegebiets, dient dazu, den festgesetzten
Rahmen entsprechend der Entwicklung anzupassen und weiterzu-
entwickeln, so dass gewlinschte Erweiterungsméglichkeiten mdglich sind
und zwar in einem maBvollen, bedarfsgerechten und flachenschonenden
Umfang.

Das ABSP formuliert fir das Bachtal von Wolfach/ Wolfachkanal Ziele in
der Karte Feuchtgebiete und in der Karte FlieBgewasser.

In der Zielkarte Feuchtgebiete ist unter regionale Entwicklungsschwer-
punkte bzw. Verbundachsen genannt: Vorrangige Optimierung der
Talauen als &kologische Schwerpunktlinien mit hohem Entwicklungs-
potential ,Schwerpunkigebiet F - Wolfachtal mit Ledererbach*

Hier sind u.a. als Ziele/ MaBnahmen genannt: Reduktion der Dingung
(insbesondere Mineral- und Gulledingung) im bachnahen

Grinland bzw. Bereitstellung ausreichend breiter Retentions- und
Entwicklungsraume.

Analoges findet sich in der Zielkarte Gewésser: Hier ist u.a. die
Errichtung von Pufferstreifen bzw. auch von ausreichend breiten
Retentionsraumen genannt.

Fur den hier speziell beplanten Bereich sind im Regionalplan keine
spezifischen Festsetzungen enthalten, die fir die Planung relevant sind
bzw. der Entwicklung entgegenstehen wiirden.

Ortenburg ist als Grundzentrum eingestuft. In der Fortschreibu ng des
Regionalplans Donau-Wald wurden die beiden ehemaligen
Vorranggebiete im Gemeindegebiet des Marktes Ortenburg als
fachrechtlich hinreichend gesicherte Flachen dargestellt, die iiber die
gemeindliche Bauleitplanung geregelt sind. Im Regionalplan sind sonst
keine Festlegungen fiir den Anderungsbereich gemacht

wie z.B. auch kein Trenngriin, landschaftliches Vorbehaltsgebiet bzw.
Bereiche der Freiraumsicherung oder sonst. Eintrage. Der Bereich ist
Teil der Ausschlussgebiete fir Windkraftanlagen.

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe-Stid D1"- Anl1 Umweltbericht S4 v.19S.
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MaBgeblich fir die Beurteilung sind folgende gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch
BauGB

BayBO

LEP Bayern
2013/ 2018

Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Sept. 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)
m.W.v. 28.03.2020

Es handelt sich hierbei um die maBgebliche Grundlage fiir die
Bauleitplanung mit den Vorgaben fiir das Verfahren, bez. Festsetzungen
und Uberwachung. Hier sind auch die Rahmenbedingungen fir den
Umweltbericht nach § 2 Abs.4 und §§ 2a und 4¢ BauGB u.a. iiber Anlage
1 geregelt.

Nach §1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich in der Bauleitplanung
durch geeignete Darstellung und Festsetzungen.

Die Grundlage fiir die Beurteilung/ Erfordernisse bildet in Bayern der
.Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayer.
Staatsministeriums flir Landesentwicklung und Umweltfragen, erganzte
Fassung 2003.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch
§ 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) geandert worden ist.
Am 2. Dezember 2020 hat der Bayerische Landtag die umfassende
Reform der Bauordnung beschlossen. Die Novelle der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) tritt am 1. Februar 2021 in Kraft.

Nach Art. 3 Abs. 1 sind Anlagen unter Berlicksichtigung der Belange der
Baukultur, insbesondere der anerkannten Regeln der Baukunst, so
anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu halten, dass die
offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit, und die natiirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet
werden.

Bauprodukte und Bauarten, die in Vorschriften eines anderen
Mitgliedstaates der Europaischen Union oder eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens vom 2. Mai 1992 {iber den
Européischen Wirtschaftsraum genannten technischen Anforderungen
entsprechen, dirfen nach Abs. 4 verwendet oder angewendet werden,
wenn das geforderte Schutzniveau in Bezug auf Sicherheit, Gesundheit
und Gebrauchstauglichkeit gleichermaBen dauerhaft erreicht wird.

Verordnung lber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom
22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-W), die zuletzt durch
Verordnung vom 3. Dezember 2019 (GVBI. S. 751) gedndert worden ist

Hier werden die Festlegungen zur Raumordnung auf Landesebene
geregelt.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNVQ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Die BauNVO bestimmt in Deutschland die méglichen Festsetzungen
bezlglich Art und MaB der baulichen Nutzung eines Grundstiicks, der
Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Bauleitplanen,
die der Planung zugrunde gelegt ist.

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe-Siid D1"- Anl1 Umweltbericht S5 v.19S.
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Planzeichenverordnung
(PlanzV)

Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG

Bayer. Naturschutzgesetz
BayNatSchG

FFH-Richtlinie

Bundes-Immissions-
schutzgesetz
BImSchG

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung—PLANZV) vom 18.12.1990
(BGBI. | S.58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL. | S. 1057) gedndert worden ist

Die Verordnung regelt die in Bauleitplanen nach dem Baugesetzbuch
(Bebauungs- und Flachennutzungsplane) zu verwendenden
Planzeichen, die der Planung zugrunde gelegt ist

BNatSchG vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440) m.W.v. 13.03.2020

Zur Vermeidung unnétiger Beeintrachtigungen des Natur- und
Landschaftshaushalts sind die in §§ 1 und 2 verankerten Ziele und
Grundsétze des Naturschutzes maBgeblich

In §§13 bis 15 wird geregelt, dass erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden sind. Nicht vermeidbare
Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu
kompensieren.

Uber § 18 BNatSchG ist das Verhéltnis zum Baurecht geregelt.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSch@G) vom 23. Februar 2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz v. 21.02.2020
(GVBI.S.34) geandert worden ist

Hier werden zusatzlich bzw. abweichend zum BNatSchG ergéanzende
Aussagen getroffen v.a. in Art. 8 und 9 beziiglich Kompensation und
Meldung ans Okoflachenkataster.

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaitung der
naturlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen - zuletzt gedndert durch die Richtlinie 2013/17/EU des Rates
vom 13. Mai 2013 anlasslich des Beitritts Kroatiens zur Européischen
Union.

Die Fauna-Flora-Habitat- oder FFH-Richtlinie 92/43/EWG ist -
zusammen mit der Vogelschutz-Richtlinie 2009/147/EG — Grundlage fiir
die Errichtung des zusammenhangenden europaischen 6kologischen
Netzes mit der Bezeichnung NATURA 2000. Dieses Netz zielt darauf ab,
die biologische Vielfalt durch Schutz der natiirlichen Lebensraume sowie
der wild lebenden Tiere und Pflanzen in den Mitgliedstaaten der
Europaischen Union zu erhalten. Anhang IV enthélt eine Aufzahlu ng
besonders streng zu schiitzender Tier- und Pflanzenarten; deren Schutz
auch auBerhalb der FFH-Gebiete zu gewahrleisten ist.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche
Vorgange (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch zuletzt geandert durch
Art. 1 G vom 8. April 2019; (BGBI. | S. 432)

Die Vorgaben des BImSchG dienen laut § 1 Absatz 1 dazu, Menschen,
Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie
Kultur- und sonst. Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen. Durch Schutz- und VorsorgemaBnahmen gegen Gefahren
sollen laut § 1 Absatz 2, erhebliche Nachteile und erhebliche
Belastigungen vermieden werden.

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe-Siid D1* Anl1 Umweltbericht S6 v.19S.
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2) Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen

2a) Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des Umweltzustands

Aufgrund der landschaftsékologischen und -gestalterischen Funktionen wird die aktuelle
Bedeutung des Gebietes unter Beriicksichtigung des aktuellen und des urspriinglichen
Bebauungsplanes abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegeniiber eventuell nachteiligen

Nutzungsénderungen bewertet.

Biotopkartierung/ Schutzgebiete

Die Biotopkartierung des Landkreises Passau weist innerhalb des Geltungsbereiches kein Biotop aus.
Randlich reicht das um die Wolfach ausgewiesene Biotop 7445-0083 (erfasst 10.09.1986;
beschrieben als: Geholzsaum am Oberlauf der Wolfach bzw. am Wolfachkanal zwischen Wolfa und

Hackimiihle westlich von Ortenburg) heran.

Dardber hinaus sind in der naheren Umgebung keine kartierten Biotope vorhanden.

Sonstige Schutzflachen (FFH-, SPA-Gebiete, Naturdenkmaler, Landschaftsbestandteile) liegen

ebenfalls nicht vor.

In den Geltungsbereich reicht das amtlich fest
Wolfach und des Wolfachkanals (Festsetzung

gesetzte Uberschwemmungsgebiete entlang der
laut Amtsblatt des Landkreises Passau Nummer

25/2007; Ausgabe 17.10.2007) hinein. Hier sind private Griinflichen als Extensivwiese eingeplant.

Baugrund/ Altlasten

Bezlglich Altlasten liegen keine Aussagen vor bzw. sind diese nicht zu erwarten.

Das Ergebnis der Bewertung ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Schutzgut |Situation

Empfindlichkeit

Bewertung

1 Mensch

Gebiets

Erholung Bereich des Bebauungsplangebiets
bisher nicht angelegt als
Erholungsraum,

Einrichtungen zur
Gesundheitsforderung

Gepl. Gehweg entlang der
KreisstraBe durch Markt Ortenburg,
dient auch der Verbesserung der
ErschlieBung des hier bepl.

Larmschutz Vorh. am Gewerbegebiet m. E.
vorbeifiihrende KreisstraBe mit
Uberdrtl. Funktion besitzt héheres
Verkehrs- und damit auch
Larmaufkommen;

bestehende Bebauung im rauml.
Umfeld wie bisher

ansonsten teilweise bisher bzw.
bleibend landwirtschaftl.

Geringe bis mittlere
Empfindlichkeit,

kein groBerer Verlust an
Erholungsraum fur die
Birger

Geringe bis mittlere
Empfindlichkeit,

Kaum Veranderung/
durch Planung

keine besondere bzw.
hohere Wertigkeit als
erholungsrelevantes
Gebiet vorhanden,
Gehweg wird entlang der
KreisstraBe neu angelegt

dieser Aspekt wurde
bereits bei der
urspringlichen Planung
des GE ,Griesbacher
StraBe- Sud“
entsprechend
berilicksichtigt,

mittlere Bedeutung/ vorh.
Vorbelastung
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Luftreinhaltung

Schutz vor
elektrischen
Feldern

Versorgung

Mobilitat

Wiesenbewirtschaftung;

Wenig Belastung vorhanden durch
bisherige bereits bestehende
Nutzungen im Gebiet (nicht
stérendes Gewerbe/
Dienstleistungen) ansonsten
landwirtschaftliche Nutzung als
Grinland auf restl. Fliche

Nicht relevant

Ubliche Versorgungseinrichtungen
sind im Wesentlichen im Zentrum
der Gemeinde in Ortenburg bzw.
anderen Ortsteilen vorhanden
(Kirche, Rathaus, Schule,
Kindergarten, Laden, Wertstoffhof,
ErschlieBungsnetz usw.),

im Gebiet sind wichtige Teile der
Versorgung selbst angesiedelt z.B.
Arztehaus/ Gesundheitszentrum,
Physiotherapie , Versicherungen
USW.

Vorwiegend Individualverkehr,
Anschluss an Schulbus und
sonstige Buslinien

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine/ geringe
Bedeutung

Keine Bedeutung

Gebiet ist Teil der
Versorgung; durch best.
und weitere geplante
Einrichtungen
verbesserte Versorgung
mittlere Bedeutung

Keine Bedeutung

Pflanzen und
Tiere

Vegetation

Fauna

Biotope und
Vernetzung

v.a. bereits bestehende Bebauung,
und gréBere versiegelte Flachen flr
Zufahrten und Parkplatze,
ansonsten v.a. Rasenflachen,
bisher kaum Durchgrinung m.
Béumen/ Geholzen

neu hinzubezogene Flachen bisher
Wirtschaftsgriinland artenarm

im bisher. BBP/GOPOQ eingeplante
Ein- und Durchgriinungen bzw.
Ausgleichsflachen so nicht
vorhanden.

Bisher bereits groBerflachig
versiegelte Flachen ( Bebauung,
Steliplatze und Zufahrten)
ansonsten landwirtschaftliche
Nutzung als Griinland auf
Erweiterungsflache/ zu Wolfach

Uberwiegend

spezifische Lebensraumqualitét,
Zone direkt neben der Wolfach mit
héherem Potential an
Gewdésserband

Keine kartierten Biotope im
Geltungsbereich betroffen/
beeintrachtigt

Auch wenige in naherer Umgebung
ausgewiesen , allerdings Bachtal

Keine spez.
Empfindlichkeit

Geringe bis mittlere

Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine Bedeutung fiir
besondere, wertvolle
Arten

geringe Bedeutung flir
besondere, wertvolle
Arten

allerdings Bedeutung
des Gebiets als Teil des
Bachtals zumindest in
der gewassernahen
Zone,

Keine besondere
Bedeutung bisher im
Biotopverbund
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als wertvolles verbundenes Band
mit hdherem Potential

3 Flache Bisher. bereits gewerblich genutzte | Geringe bis mittlere Geringe bis mittlere
Flachen m. héherem Empfindlichkeit Bedeutung und
Versiegelungsgrad in Orislage ; Wertigkeit,
beziglich der Erweiterungsflachen restl. landwirtschaftliche
handelt es sich um eine zusatzliche Nutzflachen werden nur
Flacheninanspruchnahme einer soweit nétig beansprucht
landwirtschaftl. Nutzflache, fur die Erweiterung

bzw. bleiben als Puffer

allerdings wird hier im Hinblick auf zur Wolfach im
den schonenden Umgang mit Uberschwemmungs-
Grund und Boden/ Flache nur um gebiet ;
eine Erganzung/ Abrundung der
bisher. Gewerbegebietsflachen (m.
E.) ; diese sind eingeplant
entsprechend dem Bedarf

4 Boden

Filterfunktion

Biotopfunktion

Zum groBeren Teil bereits
versiegelte Flachen durch
Gebéude, Fahrten und Stellplatze,
restlicher Bereich der gepl.
Erweiterung mit landwirtschaftl.
Nutzung als Griinland — Flache
unter Dauerbewuchs im Bachtal/
Uberschwemmungsbereich, damit
Geringhalten von
Abschwemmungen usw.

Bdden mit mittlerer Filterfunktion im
Bachtal

Ansonsten Grofteil der Flachen
bereits iberwiegend versiegelt/
Bebauung und vorh. ErschlieBung

Keine seltenen Béden und damit
darauf angewiesene Arten

Geringe bis mittlere
Empfindlichkeit

Keine Empfindlichkeit

Geringe bis mittlere
Bedeutung und
Wertigkeit

Keine Bedeutung

Nutzungs- Landwirtschaftliche Nutzung geringe bis mittlere Geringe bis mittlere
funktion Im Uberschwemmungsgebiet, hier | Empfindlichkeit Bedeutung und
ist Grinlandnutzung zum Schutz Wertigkeit
der Gewésser und im
Retentionsraum anzustreben
Bei unversiegelten
5 Wasser Wasser kann zum Teil verdunsten/ | mittlere Empfindlichkeit | Flachen allgemein hohe
versickern auf der bisher noch bei Bebauung Wertigkeit, die bei ver-
landwirtschaftlich genutzten siegelten Flachen nicht
Teilflache, mehr vorhanden ist;
ansonsten bereits groBerflachige hier bereits relativ hoher
Versiegelung Versiegelungsgrad,
damit mittlere Bedeutung
Oberflachen- Randlich anschlieBend an den Belastung von mittlere Bedeutung und
gewasser Geltungsbereich verlauft die Gewassern durch Wertigkeit
Wolfach, R Stoffeintrage durch ausgewiesenes
Das ausgewiesene Uber- landwirtschaftliche Uberschwemmungs-

schwemmungsgebiet HQ 100 reicht
bis an die gepl. Bau- und Stell-
platzflachen heran und ist bisher
landwirtschaftlich als Griinland

Intensivnutzungen,

gebiet bleibt frei
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genutzt

Grundwasser Grundwasser wird an sich nicht Keine spezielle bzw. Geringe (bis mittlere)
angeschnitten, allerdings ist ein geringe bis mittlere Bedeutung und
Auftreten von Schichtwéssern Empfindlichkeit Wertigkeit

aufgrund der geolog. Situation nicht
ganz auszuschlieBen- wie auch bei
der bisherigen Gewerbegebiets-

entwicklung
Nutzungs- Anschluss an das &ffentliche Keine spezielle Keine Bedeutung
funktion Wasserversorgungsnetz der Empfindlichkeit

Gemeinde bestehend:;
Schutzgebiete sind nicht
ausgewiesen; keine

Grundwassernutzung
6 Klima / Luft bereits bebaute Keine spezielle Geringe Bedeutung;
Gewerbegebietsflachen mit Empfindlichkeit die Bebauung ist
starkerer Aufheizung vorgesehen wie bisher
Uberschwemmungsgebiet zu die sensible Zone im
Bachtal offen , Bachtal bleibt frei von
hier Kaltluftbildung, Frischiuftbahn Bebauung
7 Kultur — und
Sachgiter
Denkmaéler Keine ausgewiesenen Bau- und Keine spezielle Geringe Bedeutung und
Bodendenkmaéler im Umfeld Empfindlichkeit Wertigkeit
vorhanden bzw. betroffen
Orts- und Derzeit Orts-/ Ortsrandbereich mit Keine spezielle Geringe Bedeutung und
Landschaftsbild | bestehenden gewerblich genutzten | Empfindlichkeit Wertigkeit

Flachen neben der KreisstraBe und
nahe der StaatsstraBe

durch Lage im Anschluss an best.
Bebauung und Grinstukturen im
Bachtal (Wolfach/ Wolfachkanal)
wenig weit landschaftsoptisch
wirksamer Bereich

bisher noch fehl. gliedernde
Gehdlzstrukturen im Gebiet

Zusammenfassende Bewertung

Aufgrund der bestehenden gegenwértigen Nutzung bereits mit Bebauung und gréBeren Stellplatz-/
inneren ErschlieBungsflachen bzw. dariiber hinaus bisher landwirtschaftlich als Grinland genutzter
Flachen direkt neben der KreisstraBe lasst sich festhalten, dass die Wertigkeiten fir die Schutzgiiter
gréBtenteils als wenig bedeutend bzw. m. mittlerer Bedeutung anzusetzen sind bzw. geringe bis
mittlere Empfindlichkeiten aufweisen.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands/
Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung durch Deckblatt 1 bleiben die Diskrepanzen zwischen
Bebauungsplan m. integriertem Griinunordnungsplan und der bisherigen Umsetzung weiter bestehen.
Die geplante Ergénzung des Gesundheitszentrums kénnte woh! nicht vorgenommen werden.

Die festgesetzten Ausgleichs- und EingriinungsmaRnahmen sind bisher nicht entsprechend der
urspringlichen, rechtsverbindlichen Planung umgesetzt und kénnen es so Uberwiegend auch nicht
mehr werden aufgrund der bisherigen genehmigten Bauvorhaben im Geltungsbereich des bisherigen
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Bebauungsplans m. integriertem Grinordnungsplan. Hierfiir miisste auch so ein entsprechender

Ersatz/ eine alternative, geei

eine entsprechende Abldse aus einem Okokonto erfolgen.

2b)
Planung

Prognose lber die Entwicklun

gnete Ausgleichsflache geschaffen und rechtlich gesichert werden bzw.

g des Umweltzustands bei Umsetzung der

Nachfolgend sind die durch die Bauleitplanung resultierenden, zu erwartenden Umweltauswirkungen
im Hinblick auf die einzelnen Schutzgiiter wiederum in Tabellenform dargestellt.

Luftreinhaltung
Schutz vor
elektrischen Feldern

Versorgung

Mobilitat

Verkehrsaufkommen gegeniiber dem
Bestand durch die gepl. Erweiterung
des Gewerbegebiets bei erganzender
Bebauung/ Erweiterung
Gesundheitszentrum;

es sind bereits Gewerbeflachen und im
Anschluss die KreisstraBe mit hdherem
Verkehrsaufkammen vorhanden und
entsprechende Vorgaben zum
Larmschutz in der Planung
berdicksichtigt bzw. entsprechende
Nachweise zu erbringen

Keine nennenswerte Veranderung
gegeniiber dem Bestand

Keine nennenswerte Veranderung
gegeniiber dem Bestand

Verbesserung gegeniiber dem
Bestand; das Gesundheitszentrum /
Arztehaus usw. kdnnen entsprechend
erweitert/ erganzt werden

Keine nennenswerte Veranderung
gegenlber dem Bestand

Schutzgut Mogliche Wirkfaktoren Zu erwartende erheblich
nachteilige
Umweltauswirkungen des
Vorhabens
1 |Mensch
Erholung Ausdehnung der Bebauung/ Kaum Veranderung gegeniiber
Stellplatzflachen gegeniiber dem Bestand, Bereich ohne spez.
Bestand, Bedeutung fiir Erholungsnutzung
allerdings Zone im Bachtal frei von
Bebauung mit bleibender Wiese/als
Extensivwiese
Larmschutz Etwas mehr zusaizliches zwar etwas hdheres

Larmaufkommen durch zusatzlichen
Verkehr 0.4. allerdings keine
erhebliche Verschlechterung unter
Ber(icksichtigung der schalltechn.
Erfordernisse

- kaum Veranderung gegeniber
Bestand
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Pflanzen/ Tiere

Vegetation Flachenverlust durch Uberbauung Keine erhebliche Verschlechterung
bereits jetzt schon zum gréBeren Teil | gegeniiber Bestand/ bisher. Planung
gegeben, erweiternde Belags- und
Gebéaudeflachen
Flachen entlang Wolfach bleibend als Ausgleich/Aufwertung durch neu
zusammenhangende Grinflache und |eingepl. AusgleichsmaBnahme
mit extensiver Nutzung,

Gliederung durch Baumpflanzungen
und sonst. Griinflachen im Gebiet

Fauna Flachenverlust durch Uberbauung, Keine erhebliche Verschiechterung

gegeniber Bestand/ bisher. Planung
Flachen entlang Wolfach bleibend als
zusammenhangende Griinfliche und Ausgleich/Aufwertung durch neu
mit extensiver Nutzung eingepl. AusgleichsmaBnahme
und Wolfach mit Gehélzbestand bleibt
unbeeintrachtigt
Biotope und bisher nicht/ kaum gegeben Aufwertung durch festgelegte
Vernetzung extensive Wiesenzone im Bachtal/
Uberschwemmungsgebiet
Flache

Geméh § 1a Abs. 2
BauGB soll mit Grund
und Boden sparsam
und schonend
umgegangen werden.
Die Inanspruchnahme
von hochwertigen
land- oder
forstwirtschaftlich
genutzten Boden ist zu
vermeiden.

Zusatzliche Flachenbeanspruchung
von bisher. landwirtschaftlichen
Nutzflachen allerdings nur in geringem
Maf und entsprechend dem konkreten
Bedarf flir die Gewerbeerweiterung;

Die Zone im Bachtal/ Uberschwem-
mungsgebiet bleibt als Wiese,
allerdings m. extensiver Nutzung

Ausgleich erfolgt durch Ablése vom
Okokonto der Sparkasse Passau,
somit hierflr keine zusatzliche, neue
Flacheninanspruchnahme
landwirtschaftl. Nutzflachen

Keine erhebliche Verschlechterung,
es werden nur in geringem Umfang
und bedarfsentsprechend
landwirtschaftl. Nutzflachen neu
beansprucht

Boden

Filterfunktion

Biotopfunktion

Nutzungsfunktion

Bodenversiegelung durch Bebauung u.
befestigte Flachen auf neuen
Teilfliche, Zone entlang des Bachs
bleibt offen als Extensivwiese und
Bodenfilter

Landwirtschaftliche Nutzflachen gehen
fir die Erweiterung verloren, allerdings
keine hochwertigen Ackerflachen,
Teilflachen bleiben extensive Wiese

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenuber Bestand

Keine erhebliche Verschlechterung
gegenliber Bestand
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genutzt

5 |Wasser

Oberflachengewasser

Grundwasser/
Nutzungsfunktion

Gepl. Bau- und Stellplatzflachen enden Keine erhebliche Verschlechterung

auBerhalb des ausgewiesenen gegenlber Bestand

Uberschwemmungsgebiets entlang der
Wolfach; zur Gewabhrleistung der HW-
freien Lage sind diesbezliglich
Festsetzungen getroffen; im Bereich
des anschlieBenden Uber-
schwemmungsgebiets sind private
Grinflachen als extensive Wiesen-
flachen eingeplant als Puffer und zur
Okologischen Aufwertung des
tuberschwemmungsgefahrdeten
Talbereichs;

Zunahme an befestigten Flachen und
damit an Oberflachenwasser; hierfir
sind entspr. MaBnahmen entsprechend
der einschlagigen wasserrechtl.
Verordnungen

Landwirtschaftliche Nutzflachen gehen |Keine erhebliche Verschlechterung
verloren gegenlber Bestand

Grundwasser wird nicht direkt genutzt
und nicht angeschnitten

6 |Klima/Luft

Geringfligig starkere Aufheizung durch |Keine erhebliche Verschlechterung

Uberbaute Flachen, allerdings gegeniiber Bestand

weiterhin freie Tallage, etwas klimat.
Ausgleich durch kiihleren Talbereich

7 |Kulturgiiter

Denkmaéler

Orts- und
Landschaftsbild

Nicht vorhanden, keine erhebliche Verschlechterung
evil. Funde kénnten allerdings bei gegenlber Bestand

Erdarbeiten zutage kommen
(Meldepflicht )

VergréBerung des best. Gewerbe- Keine erhebliche Verschlechterung

gebiets nahe der KreisstraBe in gegeniber Bestand

Ergénzung zu bestehenden
gewerblichen Strukturen ohne
gravierende Auswirkungen auf das
Landschaftsbild, kaum Wirkung zur
freien Landschaft, zumal im Osten
durch Wolfachtal mit Griinstrukturen
raumlich gefasst;

MaBnahmen zur Gliederung durch
B&ume eingeplant.

Betrachtung der Bauphase

Die Bauphase fiir die Erweiterung der Bau- bzw. Gewerbeflachen ist
dieser Phase ist mit zustzlicher ~Beunruhigung"

in der Regel relativ kurz. In
in Form von héherem Verkehrsaufkommen und

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe-Siid D1*
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etwas Bauldrm zu rechnen. Die nachfolgende Nutzung stellt sich kaum anders dar als im Rahmen des
bisherigen Gewerbegebiets.

Betrieb und evil. Emissionen, Abfille o.4.

Es sind mit dem Betrieb erganzender, das Wohnen nicht wesentlich storender Gewerbegebietsflachen
(GE m.E.) unter Einhaltung der baulichen und immissionsschutzrechtlichen Vorgaben keine
besonderen Emissionen, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung usw. und auch kein groBerer,
belastender L&rm verbunden.

Wechselwirkungen/ Risiken

Es sind auch unter Betrachtung eventueller Wechselwirkungen keine erheblichen, nachteiligen
Wirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten. Mit dem Vorhaben sind keine besonderen Risiken fiir die
menschl. Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt verbunden.

Kumulierung
Es stehen im raumlichen Umfeld keine aktuellen, weiteren Planungen an.
Es sind dadurch keine Umweltprobleme durch Kumulierung zu erwarten.

Auswirkungen auf das Klima

Die Anderung des Bebauungs- und Grlinordnungsplans ist nur kleinklimatisch im engen Umfeld
Uberhaupt wirksam (durch entsprechende etwas hhere Aufheizung im GE m E, allerdings bei
freibleibender tieferer Tallage (Kaltluftabfluss, Durchliiftung), ansonsten ohne Relevanz fiir das Klima.

Zusammenfassende Beurteilung

Die gegeniber dem Bestand hinausgehende Inanspruchnahme von Wiesenflachen und einer durch
das Gewerbegebiet (GE mit Einschrankung) entsprechenden Neuversiegelung stellt den Hauptteil
des Eingriffs in den Naturhaushalt dar.

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets mit zusatzlichen Bau- bzw. Stellplatzflichen inkl. der
berlcksichtigten MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich bringt bei entsprechender
Umsetzung der Bauleitplanung keine erheblichen, bleibenden Verénderungen/ Verschlechterungen
gegenuber dem Bestand und im Hinblick auf die Schutzgiter mit sich, auch nicht unter Bertick-
sichtigung von Wechselwirkungen, der Kumulierung bzw. im Rahmen der Bauphase usw.
Artenschutzrechtliche Konflikte bzw:. Verbotstatbesténde sind mit der Planung nicht verbunden.

2c)  gepl. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung u. Ausgleich

Die Anderung des Bebauungs- und Grunordnungsplans durch Deckbiatt 1 tragt dazu bei, die Planung
entsprechend der bisherigen Entwicklung und der bereits genehmigten Bauvorhaben anzupassen und
ergénzende Erweiterungen zu erméglichen. In diesem Zuge werden auch die MafBnahmen zur Ein-
grittsminimierung und zum Ausgleich angepasst, zumal die bisherige Umsetzung nicht den Planungs-
vorgaben entsprach. Der erforderliche Ausgleich wird im Hinblick darauf auch durch Ablése aus dem
Okokonto ,Daxlarn* der Sparkasse Passau eingeplant, so dass die Umsetzung konkret gewéhrleistet
ist.

- VermeidungsmaBnahmen

Die grundsatzliche Situierung wurde bereits vor Jahren im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
und der Aufstellung des bisher. Bebauungs- und Griinordnungsplans abgestimmt.

Die Planung sieht die Uberplanung und Erganzung der bereits ausgewiesenen und zum gréReren Teil
bereits umgesetzten Gewerbeflachen vor, was einen geringen ErschlieBungs- und Flachenaufwand
bedeutet als die erganzenden Flachen an anderer Stelle zu schaffen.

Eine generelle Vermeidung durch Verzicht auf die Planungserweiterung eines Gewerbegebiets
beinhaltet zwar grundsatzlich eine etwas geringere Versiegelung der Landschaft.

Allerdings ist die Entwicklung hier- wie schon beschrieben -anders gelaufen und umgesetzt als
zunachst geplant. Das Gebiet ist bereits zum grof3en Teil versiegelt und zwar in deutlich gréBerem
Umfang als im urspriinglichen Bebauungs- und Grinordnungsplan festgelegt war. Die festgesetzten
Ausgleichs- und EingrinungsmaBnahmen sind bisher nicht entsprechend der bisherigen rechtsver-
bindlichen Planung umgesetzt und kénnen es so auch nicht mehr in dem Rahmen umgesetzt werden
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autgrund der bisher genehmigten und realisierten BaumaBnahmen.

Insofern besteht bereits hieraus Handlungsbedarf zur Neuregelung und zur Umsetzung des rechtlich
erforderlichen Ausgleichs, um weitere Eingriffe zu vermeiden und auch fiir den Ausgleich zu sorgen

Bei den gepl. Flachen sind keine kologisch besonders wertvollen Bereiche (wie kartierte Biotope,
geschiitzte Lebensraume 0.4.) betroffen/ beeintrachtigt. Es wird die Bebauung auf die Zone entlang
der KreisstraBe beschrankt, die ohnehin bereits Uberwiegend bebaut/ befestigt ist und durch die
dortigen Nutzungen geprégt ist. )

Der sensiblere Teil zum Bachtal bleibt als Puffer und im Uberschwemmungsbereich erhalten ohne
Bebauung. Hier erfolgt keine Verschlechterung durch die vorliegende Planung. Durch die
Extensivierung mit Pflegemahd ohne Einsatz von Dinge- und Spritzmitteln wird dieser etwas
aufgewertet. In das Gewasser und den teilweise vorhandenen Gehdlzufersaum wird durch die
Planung nicht eingegriffen. Insofern sind auch keine artenschutzrechtlichen Konflikte bzw.
Verbotstatbesténde zu erwarten.

- Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Gemeinde und des Ortes Ortenburg bzw. die bisher.
Entwicklung des Gebiets zu einem .Dienstleitungsbereich* mit Schwerpunkt im Gesundheitswesen
erfordert aus griinplanerischer Sicht eine geregelte Fortfiihrung der Uberbauung mit einer gewissen
Durchgriinung der dichter bebauten bzw. stérker versiegelten Zone mit Baumpflanzungen im Hinblick
auf das Ortsbild.

Der Bereich des Bachtals zur Wolfach ist im Uberschwemmungsgebiet freizuhalten von Bebauung.
Sowohl im Hinblick auf den Hochwasserschutz/ Gew&sserschutz (wegen der dauerhaften
Bodenbedeckung/ Reduzierung von Abschwemmungen) als auch den Naturschutz/ das Arten- und
Biotopschutzprogramm des Landkreises Passau (Aufwertung der Bachtéler als ékologische Bander)
ist hier eine Wiesennutzung anzustreben. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist hier eine extensive
Wiesennutzung anzustreben analog der Ziele des ABSP.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Passau von 1999 ist hier u.a. folgendes Ziel
genannt:

~Schwerpunktgebiet F - Wolfachtal mit Ledererbach® - Vorrangige Optimierung der Talauen als
Gkologische Schwerpunktlinien mit hohem Entwicklungspotential

Hier sind u.a. als MaBnahmen genannt: Reduktion der Dingung (insbesondere Mineral- und
Gallediingung) im bachnahen Griinland, Errichtung von Pufferstreifen bzw. Bereitstellung ausreichend
breiter Retentions- und Entwicklungsraume.

Das Gesamtkonzept sieht MinimierungsmaBnahmen auf den einzelnen Bauflachen v.a. durch
einzelne Baumpflanzungen/ Begrinungen zur Gliederung des Gebiets sowie fiir das gesamte
Baugebiet durch die Festsetzung der extensiven Wiesenzone im Uberschwemmungsgebiet des
Wolfachtals vor.

Die detaillierten MaBnahmen sind den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes im Zuge der Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 1 zu entnehmen.

Hier sind die Festsetzungen iibernommen aus der urspriinglichen Planung, soweit sie noch zutreffend
bzw. mdglich sind, ansonsten sind sie entsprechend neu gefasst. Umfangreichere Begriinungsmag-
nahmen/ Gehélzpflanzungen wie sie friiher auch zum Wolfachtal hin vorgesehen waren, sind nicht
mehr eingeplant, da sie zum einen gréBtenteils auch nicht mehr umsetzbar sind und eine
Randeingriinung zur Wolfach hin vom Orts- und Landschaftsbild her auch nicht erforderlich ist, zumal
entlang der Wolfach und des Wolfachkanals teils Gehélzsaume vorhanden sind.

- AusgleichsmaBnahmen

Bedingt durch die Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplanes entsteht Baurecht, was
entsprechend der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
entsprechende AusgleichsmaBnahmen in Erganzung zu den getroffenen Verminderungs- und Schutz-
mafBnahmen erfordert.

Im vorliegenden Fall waren die zunachst m. Planung von 2004 eingeplanten AusgleichsmaBnahmen
s0 nicht plangeman umgesetzt/ entwickelt, so dass hier Nachbesserungs- bzw. Neuplanungsbedarf

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraRe-Std D1 Anl1 Umweltbericht S15v.19S.



Anl 1 Umweltbericht n. § 2 Abs.4 und § 2a BauGB zu BBP/GOP ., Griesbacher Strafe - Siid Deckblatt 1 Markt Ortenburg

bestand schon aus naturschutzfachlichen bzw. —rechtlichen Grinden. Dazu wurde in Vorabstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde Herrn Mall das Gebiet/ die Planung neu bilanziert.

Im direkten Umfeld zum GE m.E. lassen sich diese schon aufgrund des Flachenbedarfs und der
wasserrechtl. Erfordernisse nicht realisieren. Aus Sicht der Naturschutzbehérde und der Gemeinde ist
es hier aufgrund der Erfahrungen aus der bisher. mangelnden Umsetzung durch die einzelnen
Betriebe in den vergangenen Jahren anzustreben, hier nun endlich einen geeigneten, qualitativen
Ausgleich zu realisieren. Hierfiir ist nun die Ablése durch die 3 Betriebe/ NutznieRer aus der
Okokontoflache ,Daxlarn® der Sparkasse Passau im Landkreis Passau bei Pleinting, Stadt Vilshofen
a.d. Donau. Hier ist dann eine zielorientierte Entwicklung/ Aufwertung und fachgerechte Umsetzung
auch der weiteren Pflege (iber den Landschaftspflegeverband Passau gewabhrleistet. Die
Bescheinigungen der Abldse sind vor dem Satzungsbeschluss als Nachweis des Vollzugs vorzulegen.

- Beschreibung der verbleibenden erheblich nachteiligen Auswirkungen des Vorhabens
auf die Umwelt

Es verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen und MaBnahmen zur Eingriffsminimierung sind entsprechend vorgesehen.

2d) in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Grii nordnungsplan
.Griesbacher StraBe-Siid“ 2000 bis 2004 wurde der grundsatzliche Standort/ die eingeplante Lage in
Abstimmung mit den Trégern 6ffentl. Belange fiir eine gewerbliche Entwicklung mit Einschrénkung
festgesetzt.

Aufgrund der gegeniiber der bisherigen Planung deutlich anderen Umsetzung des Gebiets mit
Versicherungsagentur, Physiotherapiepraxis mit Fitnesscenter und Gesundheitszentrum bzw.
Arztehaus, die allesamt mit Befreiungen von den Bebauungsplanfestsetzungen genehmigt wurden,
und auch der nicht mehr relevanten urspriinglich geplanten Verbindungsstrae bzw. dariiber hinaus
der mangelnden Umsetzung des Griin- und Ausgleichsflachenkonzeptes empfahl das Landratsamt,
die Bauleitplanung grundlegend zu Uberarbeiten, was hier durch Deckblatt 1 planerisch umgesetzt
wird.

Hinzu kam der Bedarf/Wunsch nach einer weiteren Erganzung fir einen 2. Teil des Gesundheits-
zentrums o.a. und vor allem auch weiterer Stellplatzbedarf. Diesem wurde mit der Anderung durch
Deckblatt 1 ebenfalls Rechnung getragen.

Im vorliegenden Fall ist der GroBteil des Gebiets schon bebaut bzw. versiegelt. Insofern sind hier
schon die entsprechenden Rahmenbedingungen gegeben. Der Bereich von Flurnr. 1722/2 wurde
zusatzlich mit aufgenommen, um v.a. dem erforderlichen Stellplatzbedarf Rechnung zu tragen. Dies
ist hier durch die direkte Zuordnung gunstiger als anderswo. Es ist damit kein zusatzlicher bzw. neuer
offentlicher ErschlieBungsaufwand verbunden bzw. werden nicht an anderer, weniger geeigneter
Stelle Flachen verbraucht fiir die Schaffung der erforderl. Stellplatze.

Die ostlichen Teilflachen des Geltungsbereichs sind Teil des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets
der Wolfach (Gewasser II. Ordnung; Verordnung v. Okt.2007), insofern ist dadurch auch der bebau-
bare Bereich des Gebiets beschrankt. Auch sind hier keine Gehélzpflanzungen anzustreben bzw.
erlaubt aus wasserwirtschaftlichen Griinden, da sie den Abfluss behindern kénnen.

Die geplante Erganzung des Arztehauses/ Gesundheitszentrums mit weiteren Stellplatzen I4sst sich
gerade noch in den bisher freien Flachen auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets unterbringen.
Dies ist deutlich flachenschonender als an einem neuen Standort diesen erganzenden Teil
unterzubringen, abgesehen davon, dass es sehr sinnvoll ist diese Einrichtungen zu biindeln.
Insofern gibt es aufgrund der Rahmenbedingungen (bereits vorh. Bebauung und Stellplatzflachen,
dem ergénzenden Bedarf und dem Uberschwemmungsgebiet) nicht viel Spielraum fir Varianten.
Diese wéren nur geringfligig anders maglich (z.B. leicht veranderte Baugrenzen, Baumstandorte

0. &.), die allerdings hinsichtlich der Umweltauswirkungen vergleichbar waren.
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Eingriffsfaktor und damit den Ausgleichsflachenbedarf zu senken.

Seitens der 3 Betriebe/ NutznieRer wurde auch angedacht evtl. eigene oder anderweitig erwerbbare
Flachen zu nutzen fir den Ausgleich, allerdings sollte das auf einer groBeren zusammenh&ngenden
Flache erfolgen und entsprechend naturschutzfachlich geeignet und entsprechend aufwertbar sein.
Auch muss die langfristige Pflege und rechtl. Sicherung gewahrleistet sein.

Dies ist bei der nun geplanten Ablése vom Okokonto der Sparkasse Passau/ des Landkreises Passau
alles quasi geregelt, sowohl die Eignung, als auch die Anerkennung und die qualifizierte Pflege durch
den Landschaftspflegeverband.

Uber die Ablése aus dem Okokonto (anteilig durch die 3 Betriebe/ NutznieBer) wird dem hier
erforderlichen Ausgleichserfordernis ausreichend und in geeigneter Weise Rechnung getragen.
Hierzu ist der Nachweisvor Satzungsbeschluss zu erbringen.

2e) Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe is

Es sind mit dem Vorhaben der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets (m. Einschrankung)
entsprechend dem Bedarf um eine Teilfliche und der im Zuge einer Baugenehmigung einzuhaltenden
Richtlinien und Vorgaben und aufgrund der umgebenden bereits bestehenden Nutzungen keine
besonderen Auswirkungen bzw. Anfélligkeiten (nach dem laut BBP zulassigen Vorhaben) flir schwere
Unfélle und Katastrophen zu erwarten.

3)  Zusétzliche Angaben

3a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren

Grundlage fiir die Ermittlung der AusgleichmaBnahmen bildet die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung entsprechend Leitfaden des Bay.
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen v. Sept. 1999/ Jan. 2003. Es wurde hier
eine insgesamte Neubeurteilung vorgenommen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurden keine speziellen Gutachten/ Untersuchungen erstelit.

3b) Beschreibung der gepl. MaBnahmen zur Uberwachung

Die Gemeinde muss entsprechend § 4c BauGB zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
MaBnahmen festsetzen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Aufgrund der nicht erheblichen zu erwartenden Umweltauswirkungen sind keine speziellen
UberwachungsmaBnahmen erforderlich, allerdings ist der Umsetzung der griinordner. Festsetzungen
besonderer Wert beizumessen, zumal bei der bisher. Umsetzung diese kaum bertcksichtigt sind.

Die Umsetzung des Ausgleichs wird durch Ablése aus dem Okokonto der Sparkasse Passau
vorgesehen, somit ist eine fachgerechte Entwicklung und Pflege gewahrleistet.
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3c) Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Aufgrund der bisherigen bereits schon zum GrofBteil umgesetzten Bebauung und Versiegelung fir
Stellplatzflachen o0.4. ist die Wertigkeit fiir die meisten Schutzgditer als gering (bis mittel) anzusehen.
Die darliber hinausgehenden Flachen sind bislang als landwirtschaftliche Nutzflachen
(Wirtschaftsgriiniand) genutzt

Die liber den Bestand hinausgehende Neuversiegelung stellt den Hauptteil des Eingriffs in den
Naturhaushalt dar. Artenschutzrechtlich bestehen keine Verbotstatbestande entsprechend des § 44
Abs.1 BNatSchG durch die Ausdehnung der Bebauung. Die restl. Wiesenzone zur Wolfach ist in ihrer
derz. Ausbildung auch ohne wertvolle Artvorkommen. Zur Eingriffsvermeidung bzw. -minimierung
werden die Flachen im Anschluss an die gepl. Bebauung im Uberschwemmungsgebiet als extensive
Wiese festgelegt, womit auch das Bachtal insgesamt 6kologisch aufgewertet wird im Sinne der Ziele
des Arten- und Biotopschutzprogramms des Landkreises Passau.

Fur die Inanspruchnahme der gepl. Flachen als Gewerbegebiet mit Einschrankung wurde der
erforderliche Ausgleich neu berechnet und festgelegt, zumal die Vorgaben aus der urspriinglichen
Planung hier nicht entsprechend umgesetzt waren. Der Ausgleich wird nun insgesamt in Form der
Ablose aus dem Okokonto der Sparkasse Passau eingeplant, wo Uber die Pflege durch den
Landschaftspflegeverband Passau auch eine entsprechende Entwicklung gewahrleistet ist (vgl. dazu
auch die Abhandlung in der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung).

Es sind mit der geplanten angepassten baulichen Erweiterung/ Umsetzung des Bebauu ngs- und
Griinordnungsplans durch Deckblatt 1 keine erheblichen nachteiligen Veranderungen der Umwelt
verbunden.

3d) Quellenangaben

BNatSchG: Gesetz (iber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz- BNatSchG) vom
29.Juli 2009 (BGBI S.2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440) m.W.v.
13.03.2020

BayNatSchG: Gesetz tiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI S. 82,
BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 21. Februar 2020 (GVBI. S. 34) geéndert worden ist

FFH-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen
Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen - zuletzt gedndert durch die Richtlinie
2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 anlasslich des Beitritts Kroatiens zur Européischen Union.,

BAYSTMLU / BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN, STMLU (1999): Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Passau.

Auszug aus Biotopkartierung Bayern Flachland iiber FinView. Bayer. Landesamt fiir Umweltschutz,
Abruf v. April 2019

Auszug aus dem Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete (IUG) des Bayer.
Landesamtes fiir Umwelt, Augsburg bzw. BayernAtlas unter Naturgefahren Abruf v. April 2019

Bayerischer Denkmalatlas, Geoportal Bayern, http://geoportal.bayern.de/bayernatias
Abruf v. Nov. 2020

REGIERUNG VON NIEDERBAYERN (2007): Arbeitshilfe zur speziellen artenschutz-rechtlichen
Prifung (saP) fir den Regierungsbezirk Niederbayern. Teil I: Europarechtlich geschiitzte Arten (Arten
des Anhangs IV FFH- Richtlinie). Info-Brief Nr. 03/07

LFU / BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (2014): Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) bei der Vorhabenszulassung — Internet-Arbeitshilfe. www Ifu.bayern.
de/natur/sap/index.htm bzw. www.Ifu.bayern.de/natu r/'sap/arteninformationen.

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe-Siid D1"- Anl1 Umweltbericht S18 v.19S.
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BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN:
Bauen im Einklang mit Natur- und Landschaft: Ein Leitfaden (Ergénzte Fassung). Miinchen 2003

OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYER. STAATSMINISTERIUM DES INNENER; FUR BAU UND
VERKEHR: Der Umweltbericht in der Praxis, Miinchen erganzte Fassung v. 2007

BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587) m.W.v. 28.03.2020

Muster-Einfiihrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht
und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des
Baugesetzbuchs (BauGBANdG 2017 — Mustererlass)

Regionalplan Region 12 Donau-Wald (in der Fassung v. 13. April 2019)

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern) vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS
230-1-5-W), geéndert durch Verordnung vom 3. Dezember 2019 (GVBL 8. 751)

Wallersdorf, den 25.01.2021/ 18.03.2021/ 29.07.2021

Inge Haberl, Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin, Wallersdorf

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe-Siid D1 Anl1 Umweltbericht S19 v.19S.
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W Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Anlage 2 zu Begriindung

PROJEKT:

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Griesbacher StraBe - Siid“
Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt Nr. 1, Markt Ortenburg

Kurzbeschreibung:

Anderung und Erweiterung des best. Gewerbegebiets m. Einschrénkung
,Griesbacher StraBe - Siid“ durch Deckblatt 1

Im Gebiet entstanden aufgrund der optimalen Lage an einer der Hauptzugangs-
stralen statt der urspriinglich angedachten Handwerksbetriebe eine Versiche-
rungsagentur, eine Physiotherapiepraxis mit Fitnesscenter sowie ein Gesund-
heitszentrum bzw. Arztehaus. Die BaumaBnahmen wurden allesamt mit
Befreiungen von den Bebauungsplanfestsetzungen genehmigt. Aufgrund dieser
Tatsache sowie aus weiteren Griinden (im Plangebiet dargestellte, nicht realisierte
VerbindungsstraBe; Probleme bei der Umsetzung des Griin- und Ausgleichs-
flachenkonzeptes usw.) empfahl das Landratsamt, die Bauleitplanung grundlegend
zu Uberarbeiten. AuBerdem soll mit der Anderung dem erganzenden Bedarf zum
Gesundheitszentrum Rechnung getragen werden.

Nachdem die mit Planung 2004 festgelegten Ausgleichsflachen bisher nicht
entsprechend umgesetzt wurden und so nicht mehr realisiert werden kénnen und
sollen, wird der Ausgleich komplett neu festgelegt.

Der Geltungsbereich des BBP/GOP ,Griesbacher StraBe - Siid" wird durch
Deckblatt 1 von bisher 0,72 ha auf ca.1 .21 ha erweitert, wobei ein gréBerer Teil
bereits bebaut bzw. befestigt ist und die Flachen im Uberschwemmungsgebiet zur
Wolfach mit ca. 0,366 ha als eingriffsminimierende MaBnahme mit in den
Geltungsbereich aufgenommen worden sind.

Ergebnis:

In Vorabkiarung mit der Unterer Naturschutzbehdrde Herrn Mall wird das Gebiet
insgesamt neu bilanziert, nicht nur die Erweiterung bzw. die Verédnderung.
Aufgrund der bereits realisierten Bau- und Stellplatzflachen sind im direkten Um-
feld der Bebauung nur im geringen Umfang Begriinungen méglich, die hier zur
Gliederung insbesondere durch Baumpflanzungen geschaffen werden sollen.
Daftir werden im Bachtal gréBere zusatzliche Griinflachen als Extensivwiese im
Uberschwemmungsgebiet geschaffen, als MaBnahme zur Eingriffsminimierung.
Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf fiir das Gewerbegebiet mit Einschrankung
nach Typ Al bei einem Faktor von 0,3 fiir die zu bilanzierenden Baubereiche von
8.402,8 m? entsprechend 2.520,84 m2. Dies ist geplant tiber die Ablése einer
entsprechenden Teilflache der Okokontoflache ,Daxlarn® der Sparkasse Passau
bei Pleinting, Stadt Vilshofen, Landkreis Passau, die hier 21.301 Wertpunkten
entspricht. Damit ist dem Bedarf entsprechend Rechnung getragen.

Inhalte

Bewertung der Schutzgiiter und Vegetationstypen,

Einordnung in Bestandskategorien

Ermittlung der Eingriffsschwere

Festlegung der Kompensationsfakioren unter Berlicksichtigung der
Planungsqualitat

Auswahl geeigneter und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaBnahmen

Ausgleichsbilanzierung nach Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’
BayStMLU Minchen September 1999; 2. erweiterte Auflage Jan.2003

Wallersdort, den 25.01.2021/ 18.03.2021/ 29.07.2021

Planungsbiiro Inge Haberl

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin
Deggendorfer Str. 32 94522 Wallersdorf
Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014
E-mail: Inge.Haberl@t-online.de —_

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP, Griesbacher StraBe — Stid D1 Anl 1 Eingriffsregelung S 1 v.11S
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Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Griesbacher StraBe - Siid“
Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt Nr. 1

- entsprechend Leitfaden des Bay. Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen v. Sept. 99/ Jan.03

Der Regelablauf der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gestaltet sich
folgendermaBen (vgl. Abb. 1 in Leitfaden):

l. Prifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

Il. Bestimmung der vorhandenen Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie der Qualitat des betroffenen
Landschaftsbildes und der Auswirkungen der geplanten
Vorhaben

e Bestandserfassung, -bewertung
 Darstellung méglicher Auswirkungen

1. Vermeidung von Beeintrachtigungen durch das Vorhaben

V. Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

V. Auswahl geeigneter Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich
VI. Abwagung mit allen 6ffentlichen und privaten Belangen

VII. Darstellung oder Festsetzung der Flachen oder MaBnahmen

zum Ausgleich, ggf. mit Zuordnung

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP, Griesbacher StraBe — Siid D1 Anl 1 Eingriffsregelung S 2 v.11S
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. Prafung auf Ausgleichspflicht

Aufgrund des Vorhabenstyps, es handelt sich um ein Gewerbegebiet (mit Einschrankung), ist von Art
und MaB der baulichen Nutzung her keine vereinfachte Vorgehensweise méglich, sondern ein
Regelablauf erforderlich.

Il Bewertung der Schutzgiiter

Es wurde hier zur Darstellung eine Tabellenform gewahlt.

Im vorliegenden Fall wird hier nicht die Veranderung im Zuge des Deckblatts beurteilt/ also die Mehrung
des Baurechts bzw. die zusétzlich beanspruchten bzw. versiegelten Flachen, sondern das gesamte
Gebiet des Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Griesbacher StraRe- Siid inklusive der
Anderung und Erweiterung durch Deckblatt 1°.

Denn im vorliegenden Fall sind viele Aspekte der urspriinglichen Planung und Festsetzungen nicht so
wie zunéchst festgelegt umgesetzt worden, so dass der Stand der rechtsverbindlichen Planung hier
ungeeignet ist, um die Anderung des Eingriffs adaquat zu beurteilen. Es ist sinnvoller bzw. Klarer, hier
die GesamtmaBnahme in der neuen Planung gegeniiber dem urspriinglichen Ausgangszustand zu
beurteilen.

Die Beurteilung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (StMLU,
Leitfaden 2003) wird in Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Herrn Mall vorgenommen
beziglich der Bilanzierung, dass insgesamt vom urspriinglichen Ausgangszustand (landwirtschaftliche
Nutzflache) ausgegangen wird und die Gewerbegebietsflachen (Bauflachen/ Stellplatze und glied. Griin
im Inneren) neu zu bilanzieren sind. Zusatzlich ganz neu in den Geltungsbereich wurde die Zone der
Flurstiicke im Uberschwemmungsgebiet aufgenommen. Sie dient als Puffer zur Wolfach, bleibender
Retentions-/ Uberschwemmungsraum und der dkologischen Aufwertung des Bachtals mit Festsetzung
als Extensivwiese. Diese kann als sehr wichtige MaBnahme zur Eingriffsminimierung gewertet werden,
wodurch der Faktor in der anzuwendenden Faktorenspanne gesenkt wird. Aufgrund der Flachigkeit und
Wertigkeit der MaBnahme kann laut Vorabklarung mit der Unteren Naturschutzbehdrde H. Mall der
untere Wert der Faktorenspanne im Feld Al mit 0,3 angesetzt werden fir die Eingriffsflachen.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans (mit Anderung durch
Deckblatt 1) waren vor Entwicklung des Gewerbegebiets landwirtschaftlich genutzt als Griinland
zwischen bestehenden Bebauungen neben der KreisstraRe PA 13 in Ortenburg.

Die Flachen im raumlichen Umgriff waren bereits baulich genutzt, es handelte sich hier um einen
Lickenschluss. Im Osten schlieBt das Bachtal mit Wolfach/ Wolfachkanal und entsprechenden
gewasserbegleitenden Strukturen an.

Die Einstufung erfolgte anhand der Kategorien des Leitfadens (Listen 1a bis 1c).

Schutzgut |Bestand Einstufung Bestand aktuell m.
vor Entwicklung des Planung
Gewerbegebiets
-urspringliche geringe Bedeutung KreisstraBennaher Bereich

Vegetation landwirtschaftliche mit hohem Versiegelungs-
Nutzflachen im | oben grad und wenig gliedernden
Gewerbegebiet, keine Griinflachen;
wertvolle, seltene Neufestsetzung einer
Vegetation, Mindestdurchgriinung m.

Baumen;

breiterer Streifen im Bachtal
im Uberschwemmungs-
gebiet wird als extensive
Wiese entwickelt (wesentl.
MaBnahme zur
Eingriffsminimierung);

Ausgleich/ Aufwertung durch

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP, Griesbacher StraBe — Stid D1" Anl 1 Eingriffsregelung S 3 v.11S
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N eingepl. Ablése aus dem
Okokonto ,Daxlarn®
urspringliche geringe Bedeutung KreisstraBennaher Bereich
Fauna landwirtschaftliche mit hohem Versiegelungs-
Nutzflachen im | oben grad; Neufestsetzung einer
Gewerbegebiet bzw. Mindestdurchgriinung m.
angrenzend bereits Baumen, damit leichte
bebaute Flachen Aufwertung bez. Végel;
bieten wenig spezifische breiterer Streifen im Bachtal
Lebensraumqualitat fir im Uberschwemmungs-
wertvolle, seltene Arten, gebiet wird als extensive
Wiese entwickelt (wesentl.
unterer bachnaher Bereich MaBnahme zur Eingriffs-
mit héherem Potential fir minimierung), damit
Arten der Gewasser und Aufwertung/ Vernetzung fiir
Auen Arten der Auen/ Wiesen

Ausgleich/ Aufwertung durch
eingepl. Ablése aus dem
Okokonto ,Daxlarn®

Grlnlandflachen geringe bis mittlere groBflachige Versiegelung
Boden Anthropogen Uberpragter Bedeutung durch Geb&aude, Fahrten,
Boden mit Dauerbewuchs |1 oben - Il unten Stellplatze im

KreisstraBennahen Teil,

im unteren Teil im
Uberschwemmungsgebiet
weiterhin anthropogen
Uberpragter Boden mit
Dauerbewuchs (Wiese)

Wasser konnte mittlere Bedeutung hoher Versiegelungsgrad im

Wasser verdunsten, versickern auf kreisstraBennahen Teil des
landwirtschaftlich Il unten Gebiets mit héherem
genutzten Flachen Abfluss

in bachnaher Zone weiterhin
Verdunstung/ Versickerung
maglich, auch von
oberflachlich aus GE
abflieBenden Wasser:;
wichtige Funktion als
Retentionsraum/ Uber-
schwemmungsgebiet bleibt

Ortrandlage mittlere Bedeutung etwas starkere Aufheizung
Klima / Luft Im kreisstraBennahen Teil durch kreisstraBennahe

schon Il'unten Flachen mit hohen

Teil des Bachtals (Kaltluft) Versiegelungsgrad

freie Landschaft im (Gebaude, Stellplatze usw.)

Abschluss an bereits

bestehende Bebauung, Wiesenzone im Bachtal
(Kaltluft, Frischluft)
demgegeniiber

ausgleichend

Ortsrandlage, geringe Bedeutung KreisstraBennaher Bereich
Landschaftsbild | anschlieBende Flachen mit hohem

waren vor Entwicklung des || oben Versiegelungsgrad und

Gewerbegebiets bereits wenig gliedernden

bebaut; damit im Siiden Grinflachen;

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe — Siid D1 Anl 1 Eingriffsregelung S 4 v.118
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Landschaftsbild

bzw. Norden bereits durch Neufestsetzung einer

vorh. Bebauung m. Géarten Mindestdurchgriinung m.

eingefasst B&umen zur Gliederung, die
wichtig ist fir die Einbindung

Von Osten her eingegriint ins Ortshild

durch ,Wolfachtal* mit den

gewéssserbegleitenden Unterer Teil bleibt von

Geholzen; Erscheinungsbild analog
bisher als Teil des Bachtals

damit keine weitreichende (von StaatsstraBe aus

Wirksamkeit auf das gesehen)

Zusammenfassend I4sst sich festhalten, dass bei der geplanten MaBnahme in der Regel Gebiete mit
geringer (bis mittlerer) Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild betroffen sind.

Die méglichen Auswirkungen -siehe in Spalte Planung- zeigen, dass neben den unvermeidbaren
Beeintrachtigungen v. a. durch die Versiegelung der Flachen auch Minimierungen/ positive
Verénderungen durch die schutzgutorientierte Planung mit MaBnahmen zur Vermeidung und geeigneten

Ausgleich erreicht werden kénnen (siehe nachfolgende Aussagen unter IlI).

ll.  MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft dienen, einschlieBlich grunordnerischer

MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

laut Liste 2 des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung”

Schutzgut Arten und Lebensraume

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das
Schutzgut Arten und Lebensraume, Biotopverbund und —vernetzung,
geschitzte Teile von Natur und Landschaft BNatSchG i. V. m. Ergénzungen
im BayNatSchG Kapitel 4 ,Schutz bestimmter Teile von Natur und
Landschaft: Abschnitt 1;

gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i. V. m. Art.23 Abs.1+ 5
BayNatSchG, Lebensraume geféhrdeter Arten (Rote — Liste — Arten)

(x)

Keine Schutzgebiete/ kart.
Biotope, sonst. wertvolle
Lebensraume betroffen;

zu Biotop Wolfach werden
Pufferflaichen/ extensive

Wiesenflachen

einschlieBlich ihrer Wanderwege, Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten geschaffen
nach dem ABSP
Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten X

durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage

zu Biotop Wolfach werden
Pufferflachen/ extensive
Wiesenflachen
geschaffen

Erhalt schutzwirdiger Gehélze, Einzelbaume, Baumgruppen und Alleen

(x)

nicht betroffen

Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im Bereich von Baustellen
(RAS - LG 4 bzw. DIN 18920)

(x)
Keine wertvollen
Gehdlzstrukturen
vorhanden

Blndelung von Versorgungsleitungen und Wegen

X
eingeplant wie bisher/
Uberwiegend vorhanden,
nur Ergédnzungen in den
Betriebsflachen

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern
bei Zaunen

X

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher Strafe — Std D1 Anl 1 Eingriffsregelung S 5 v.11S
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Durchlassigkeit der Siedlungsrénder zur freien Landschaft zur Férderung X

von Wechselbeziehungen v.a. Uber Extensivwiese im
Bachtal

Schutzgut Wasser

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das | (x)

Schutzgut Wasser, wie Uberschwemmungsgebiet einer FlieBgewasseraue, | Uberschwemmungsgebiet

Bereiche mit oberflachennahem Grundwasser

bieibt frei von Bebauung,
Entwicklung einer
_ Extensivwiese im
Uberschwemmungsbereich
zur Wolfach

Erhalt von Oberflachengewéssern durch geeignete Standortwahl

(x) nicht betroffen/
freigehalten

Vermeidung von Gewasserverfiillung, -verrohrung und —ausbau

(x) nicht geplant/betroffen

Riickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter
Wasserrlickhaltung bzw. Versickerungsmulden

Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von

X keine gréBeren

TiefbaumaBnahmen TietbaumaBnahmen
erforderlich
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung X

versickerungsfahiger Belage

nur in geringem Umfang,
analog bisher.
Festsetzungen, fur
Stellplatze o.4.

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in
Oberflachengewésser

x nicht gegeben bei
Fortfihrung der bisher.
Nutzung

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner
Bewegung

(x) nicht betroffen

Schutzgut Boden

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Boden, wie naturnahe und / oder seltene Béden

(x) nicht betroffen

Schutz natdirlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen
durch geeignete Standortwahil

(x) nicht betroffen

Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung
gréBerer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der
Oberflachenformen

X
im GroBteil des Gebiets
bereits geschehen:
ansonsten soweit noch
mdglich v.a. keine
Anschiittung/ Aufflllung
im Uberschwemmungs-
gebiet

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z. B. durch verdichtete
Bauweisen

X
durch verdichtete
Bauweise, gemeinsame
Nutzung von
Stellplatzflachen

Reduzierung des Versiegelungsgrades

x in Teilbereichen
(Stellplatze 0.4.), soweit
bei der gepl. gewerbl.
Nutzung maglich

Verwendung versickerungsfahiger Belage (Regelungen gemaRi § 1a Abs. 1
BauGB)

X nur tw. bzw. in
Teilbereichen (Stellplatze
0.4.), soweit bei der gepl.

gewerbl. und
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F .behindertengerechten*
Nutzung méglich
Vermeidung von Bodenkontamination, von Néhrstoffeintragen in nicht zutreffend
nahrstoffarme Béden und von nicht standortgerechten Bodenveranderungen
schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens X soweit méglich
Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung X im Bachtal im
Uberschwemmungsgebiet
eingeplante
Extensivwiese zum
Schutz vor
L Abschwemmungen J
Schutzgut Klima / Luft
Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von Barrierewirkungen) (x)
im Bachtal
Freihaltung/
Nutzung als
Extensivwiese
Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z. B. Kaltluftentstehungsgebiete (x)
im Bachtal
Freihaltung/
Nutzung als
Extensivwiese
Vermeidung der Autheizung von Gebauden durch Fassaden- und Dachbegriinung --- allerdings
Baumpflanzungen
im Umfeld der
Bebauung/
Stellplatze,
ansonsten im
Bachtal (Kaltluft)
Freihaltung/
Nutzung als
Extensivwiese
Vermeidung von unndtigen Emissionen, z. B. Uber Regelungen zur zulassigen Nur Gber allgem.
Heizungsart baul. Auflagen
Schutzgut Landschaftsbild
Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch folgende X
landschaﬁsbifdprégende Elemente auszeichnen: Markante
- naturnahe Gewésserufer landschaftsbild-
- markante Einzelstrukturen des Reliefs (z. B. Kuppen, Hange, pragende Elemente
Geléndekanten) nicht vorhanden
- Waldrander bzw. nicht
- einzeln stehende Biume, Baumgruppen und Baumreihen beeintréchtigt
- Hecken und Geblschgruppen, insbesondere wenn diese strukturierende (Gehdlzufersaum an
Funktion einnehmen der Wolfach)
Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen (x)
Nicht betroffen/
beeintrachtigt
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Grinordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen -- nicht
vorgeschrieben
Dauerhafte Begriinung von Flachdachern --- nicht
vorgeschrieben
Baumiberstellung und Eingrlinung von offenen Stellplatzen, Parkplétzen etc. X (Festsetzung)
Naturnahe Gestaltung privater Griinflachen sowie der Wohn- und Nutzgarten === nur in geringem
Umfang vorh.
Eingriinung der WohnstraRen, Wohnwege und Innenhéfe

X eingeplante MaBnahmen im Zuge der Anderung/ Erweiterung des Bebauungs- und
Grlnordnungsplans ,Griesbacher StraBe - Siid durch Deckblatt 1 zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen im Sinne einer Eingriffsminimierung

(x) berlicksichtigt und nicht betroffen, damit ohne Probleme bzw. ohne spezifische
Beeintrachtigungen

IV. Ermittlung des Ausgleichflichenbedarfs

1.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft It. Liste 1 a bis 1 ¢
1.2 Ermitteln der Eingriffsschwere ----- Zuordnung zu Typ + Kategorie
1.8 Festlegung der Kompensationsfaktoren unter Berlicksichtigung der Planungsqualitét

Zuordnung fiir geplantes Gewerbegebiet

Typ A mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsrecht (bei GRZ von 0,6)

bei urspriinglicher landwirtschaftlicher Nutzung/ derzeitiger Grinlandnutzung in dem noch
nicht bebauten Bereich = Kategorie | (Gebiete mit insgesamt geringer Bedeutung) fiir
Gewerbeflachen m. Einschrinkung

damit Faktorspanne zwischen 0,3 - 0,6.

Hierzu fand eine Vorabstimmung mit dem Vertreter der Unteren Naturschutzbehérde Passau
Herrn Mall statt. Das Gebiet wird insgesamt neu bilanziert. Aufgrund der gréBeren Flachen im
Bachtal/ Uberschwemmungsgebiet, die als Extensivwiese zur Eingriffsminimierung (mit 2- bis
3- maliger Pflegemahd, Mahgutabfuhr und ohne Einsatz von Dinge-bzw. Spritzmitteleinsatz
mit ca. 3665 m?2) festgelegt werden und der zur Gliederung festgesetzten Baumpflanzungen
kann der Faktor mit dem unteren Wert von 0,3 der anzuwendenden Faktorenspanne
angesetzt werden.

Typ Nutzung/ Einstufung Flache Fak- | Erforderl.
tor Ausgleich
Al Zu wertende Eingriffsflachen 8402,8 m? 0,3 2520,84 m2

Aufgrund der Neubilanzierung hier bereits
bestehende und ergénzend geplante weitere
Gewerbegebietsflichen

Ausgangszustand ursp. Griinland

mit hohem Versiegelungsgrad GRZ 0,6 |,

gréBere Flachen zur Eingriffsminimierung im
Bachtal als Puffer im Uberschwemmungs-
bereich als extensive Wiese festgelegt, damit
unterer Wert der Faktorenspanne méglich
mit Faktor 0,3
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Damit ein Ausgleichserfordernis

im Zuge der Gesamtplanung BBP/GOP
nGriesbacher StraBe- Siid“ inkl.
Anderung/ Erweiterung durch Deckblatt 1 2520,84 m2
von

Der Ausgleichsflachenbedarf wurde zur Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem
Grlnordnungsplan ,Griesbacher StraRe-Siid" (rechtsverbindl. Planung v. 2004) Uber
Teilflachen der Flurnr.1724/4, 1724 und 1723 festgelegt. Dies wird durch die vorliegende
Anderung des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung ,Griesbacher StraBe- Sud"
durch Deckblatt 1_Uberplant und gilt damit zukunftig nicht mehr, stattdessen ist nun eine
Ablose aus dem Okokonto ,Daxlarn® der Sparkasse Passau eingeplant, vgl. unter weitere
Ausflhrungen V.

V. Auswahl geeigneter und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaBnahmen

Hierzu wurde von Seiten der Gemeinde in Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde nach geeigneten Realisierungsmaéglichkeiten gesucht.

Aufgrund der mangelnden Umsetzung der urspriinglich eingeplanten Ausgleichsflachen
durch die einzelnen Betriebe im Gebiet, ist eine derartige Losung hier nicht mehr geeignet/
anzustreben. AuBerdem soll der Ausgleich in einer naturschutzfachlich geeigneten Lage mit
entsprechendem Aufwertungspotential moglichst zusammenhéngend in einer gréBeren
Flache erfolgen. Auch im Hinblick darauf, dass es sich um 3 Betriebe/NutznieBer handelt, die
diesen Ausgleich insgesamt tragen mussen, ist hier eine mdgliche Ablése iiber ein
geeignetes Okokonto eine gut geeignete Lésung.

Da der Markt Ortenburg bisher nur tiber wenige potentielle und geeignete Ausgleichsflachen
verfligt und diese auch fiir die gemeindlichen EntwicklungsmafBnahmen/ Ausgleichser-
fordernisse flir andere MaBnahmen benétigt bzw. offen halten will, wurde hier die Méglichkeit
der Ablése aus dem Okokonto der Sparkasse Passau ,Daxlarn® angesprochen/ anvisiert.

Den Zielen von Seiten des Marktes Ortenburg, der NutznieBer und auch der Naturschutz-
behérde entspricht es, den Ausgleich nun insgesamt durch Ablése aus den Okokontoflachen
~Daxlarn” der Sparkasse Passau im Bereich der Pleintinger LoBranken (Stadt Vilshofen a. d.
Donau, Landkreis Passau) zu realisieren. Die Flachen befinden sich zudem noch im
Landkreis und im gleichen Naturraum und sind aus naturschutzfachlicher Sicht auch gut
geeignet.

Das Gebiet ist zwar bilanziert nach Wertpunkten entsprechend der BayKompV, kann
allerdings auch entsprechend der Flache (laut Bilanzierung iber den Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) verwendet werden und ist 1:1 anzusetzen
und mit dem Durchschnittswert der Aufwertung des Gesamtgebiets, der mit 8,45
Wertpunkten/ Quadratmeter angegeben ist, umzurechnen.

Demnach ergibt sich ein Erfordernis einer Ablése
fir 2520,84 m2 x 8,45 Wertpunkte/ m2 = 21.301 Wertpunkte.

Diese verteilen sich auf

Bereich 1 Hausnr. 51 und Flurnr, 1724/3: 4.341 Wertpunkte
Bereich 2 Hausnr. 51a, Flurnr. 1724/2 und Teilflache v. 1724: 6.358 Wertpunkte
Bereich 3 Hausnr. 51b, Flurnr. 1723, 1724, 1722, restl. Flache 1724: 10.602 Wertpunkte.

Die Gestaltung und langfristige Pflege ist Uber den Landschaftspflegeverband Passau
fachgerecht festgelegt und geregelt, so dass hier keinen weiteren Festsetzungen im Rahmen
diese Bebauungs- und Grinordnungsplans erforderlich sind.

Als Nachweis der Erbringung der Ausgleichspflicht ist durch den NutznieBer rechtzeitig vor
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dem Satzungsbeschluss die Bestétigung der Ablése vorzulegen.

Mit der geplanten Ablése des Ausgleichs auf den Okokontoflachen .Daxlarn” der Sparkasse
Passau ergénzt durch die MaBnahmen zur Eingriffsminimierung ist die Bilanz damit als
ausgeglichen anzusehen.

VI/ VIl Darstellung und Festsetzungen der Flachen

Siehe Bebauungsplan mit integriertem Granordnungsplan Deckblatt 1

und Anlage ( = Seite 11); Karte zur Anwendung der Eingriffsregelung

M 1: 1000 zur Eingriffsbilanzierung (Neubilanzierung Erweiterungs- u. Uberplanungsbereich
des Gewerbegebiets)

Wallersdorf, den 25.01.2021/ 18.03.2021/29.07.2021

Inge Haberl, Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin, Wallersdorf

Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021 BBP/GOP,Griesbacher StraBe — Stid D1" Anl 1 Eingriffsregelung S 10
v.118
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h

Zeichenerklarung

D gepl. genehmigte Bebauung Gesundheitszentrum 1
E g ] ca. gepl. Bebauung Gesundheitszentrum 2

=== Umgrenzung von Fidchen fir Nebenanlagen, Stellplétze

:] ca. Parkplatzaufteilung und Fahrgassen

[:::] Baugrenze neu

o festgesetzte Baumpflanzungen zur Gliederung/Ein-

— — —  Pflegezufahrt zu Gewésser wie bisher geregelt
— T T uber besteh. mittlere Erschlieung, Weiterfiihrung

Lo
: gepl. Malinahme zur Eingriffsminimierung im

E zu wertende Eingriffsflache insgesamt : 8402,8 m?

== Geltungsbereich des neuen Bebauungs- und
Grlinordnungsplans " Griesbacher StralRe-Siid” Deckblatt 1

best. Bebauung It. dig. Flurkarte

mit Erweiterung

bindung der Stellpldtze u. Freifiichengestaltung

Ausbildung als Grinfahrt
Grenze HQ extrem

Grenze festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Wolfachtal ; Extensivwiese mit Pflegemahd und
Mahgutabfuhr ohne Diinge- und
Spritzmitteleinsatz

ca. 3 665 m?

Damit ergibt sich bei einem anzuwendenen Faktor
der Spanne Al von 0,3 0 erforderliche
Ausgleichsfldche von 2.520,84 m?

bei Ablése vom Okokonto der Sparkasse Passau
"Daxlarn” mit einem Durchschnittwert der
Auswertung von 8,45 Wertpunkten entsprechen
2.520,84 m? dann 21.301 Werltpunkten

davon

Bereich 1:

auf Flurnr. 1724/ 3 : Eingriffsfiiche 1.712,5 m?

damit Ausgleichserfordernis: 513,75 m? bzw. 4.341 WP
Bereich 2:

auf Flurnr. 1724/ 2 , TF 1724 bis Knédellinie:
Eingriffsflache 2.508,1 m?

damit Ausgleichserfordernis: 752,43 m? bzw. 6.358 WP

Bereich 3:

restliche Flachen:

Eingriffsflache 4182,2 m?

damit Ausgleichserfordernis: 1254,66 m? bzw.10.602 WP

Bebauungsplan m. integr.
Grunordnungsplan "Griesbacher
Stralle- Siid" - Deckblatt 1

Karte zur Eingriffsregelung

M 1: 1000 25.01.2021/ 18.03.2021/ 29.07.2021

Markt Ortenburg,
Landkreis Passau

Planungsbtrb Ing fgerl é

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin

Deggendorfer Str, 32, 94522 Wallersdorf

Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014 o
E-mail: Inge.Haberl@t-online.de ’ !
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Anderung BBP/GOP .GE Griesbacher StraBe” durch Deckblatt 1_Markt Ortenburg Anlage 3 Pilanzenliste

Pflanzenliste Anderung BBP/GOP GE ,Griesbacher

StraBBe-Sud” durch Deckblatt 1 Anlage 3
Gehdlzarten
1. Die Begriinung im Geltungsbereich ist v.a. mit standortheimischen Baumen und

Stréuchern durchzufiihren bzw. im Inneren auch mit in die Region passenden
Zierstrduchern/ Zwergstrauchern/ Stauden und stadtklimageeignete Arten.
Insbesondere sind dazu zu verwenden und besonders geeignet:

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

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

1.2 Kleinkronige Bdume/ Bdume 2.0rdnung

heimische Laubbdume 2. Ordnung wie

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Betula pendula Sandbirke
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Obstbdume, mindestens Halbstamme (in Privatgarten), in ortsiiblichen Sorten und
Zierobstarten (v. Malus, Pyrus, Prunus)

1.3 Baumziichtungen/ stadtklimageeignete Arten

im Bereich der stérker versieg. Flachen bei Stellplatzen usw. maoglich
Empfehlungen It. Liste Dt. Gartenamtsleiterkonferenz ,GALK-StraBenbaumliste*
Zichtungen v. Art in Klammern angegeben; geeignete Arten:

Acer campestre ,Elsrik" (Feldahorn)

Acer platanoides ,Cleveland, ,Columnare®, +Apolio” 0. “Allershausen”  (Spitzahorn)
Carpinus betulus ,Fastigiata; (Hainbuche)

Pyrus calleriana ,Canticleer” Stadtbirne/ Chin. Birne

Sorbus intermedia ,Brouwers” (Mehlbeere)

1.4 Heimische Straucher

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Hasel

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose und andere Wildrosen
Salix caprea Salweide bzw. andere heim. Arten
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

BBP/GOP ,Griesbacher StraBe - Siid*- Deckblatt Nr. 1_ Stand Satzungsbeschluss v. 29.07.2021
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Anderung BBP/GOP .GE Griesbacher StraBe* durch Deckblatt 1 _Markt Ortenburg Anlage 3 Pflanzenliste

1.5 Zierstrducher

(insbesondere fiir Vorgarten und im Inneren geeignet,
geeignete Arten z. B.:

Amelanchier canadensis Felsenbirne
Deutzia magnifica Maiblumenstrauch
Forsythia intermedia in Sorten Goldgléckechen
Philadelphus in Sorten Pfeifenstrauch
Syringa vulgaris u. Veredelungen Flieder
Ribes alpinum in Sorten Zierjohannisbeere
Kolkwitzia amabilis Kolkwitzie
Buddleia davidii in Sorten Sommerflieder
Strauchrosen in Sorten Strauchrosen
Viburnum in Sorten Schneeball
Spiraea in Sorten Spierstrauch
Buxus sempervirens Buchs
Weigelia in Sorten Weigelie

2 Hecken

Hecken sollen méglichst als freiwachsende, abwechslungsreiche Strukturen
ausgebildet werden. Geschnittene Hecken sind nur zwischen zwei Baugrund-
stlicken, nicht aber zur StraB3e hin bzw. zur Landschaft zuldssig. Es sollen vor allem
heimische Arten verwendet werden, wie z.B.: Feldahorn, Hainbuche, Liguster.

3. PflanzgréBen

Einzelbdume: Hochstdmme 3-4 x verpflanzt
Stammumfang 10 - 12 cm
bzw. 300 - 500 cm Héhe

Obstbdume: Halb- u. Hochstamme
(robuste, altere, regionale Sorten)

Straucher/gemischte Gehblzpflanzungen: Stréucher 60 -100 cm
Heister 100 - 150 cm

4, Negativliste

Es sollen mdglichst keine fremdlandischen Gehélze wie die Mehrzahl der Nadelgehdlze,
H&ngeformen verwendet werden.

5. Hinweis auf Art. 47 und 48 AGBGB: einzuhaltende Grenzabstdnde

Gegendiiber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken, ist geman Art 48 mit BAumen von
mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten. Zu Nachbargrundstiicken im
Inneren ist gemé&B Art 47 mit Gehélzen unter 2m ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten, mit Gehdlzen/ Baumen {iber 2 m ein Abstand von 2 m.

P
%Dip). Chaftsarchitektin

"Qgg qaﬁ&?‘fbrv\cgtr. 32, 94522 Wallersdorf
Tela{099333°902013, Fax: (09933) 902014

E-mail: Inge.Haberl@t-online.de
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Markt Ortenburg

Landkreis Passau

8
I
Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 a Baugesetz-

buch zur Anderung des Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes ,Griesbacher StraBe-Siid“ durch Deckblatt Nummer 1

ZIEL DER AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Mit dem gegenstandlichen Deckblatt erfolgt eine grundlegende Uberarbeitung des beste-
henden Bebauungs- und Griinordnungsplanes fiir dieses bereits bebaute Gebiet am siid-
westlichen Ortsausgang von Ortenburg, nachdem das urspriingliche Konzept — niamlich die
Ansiedlung von nichtstérenden, kleineren Handwerksbetrieben — nicht zur Umsetzung kam.
Gegenstand ist auch der Wegfall der seinerzeit festgesetzten StraBentrasse fiir eine Verbin-
dungsspange zwischen Griesbacher und Fiirstenzeller Strafie. Die vorliegende Planung ent-
halt gleichzeitig die Festsetzung einer zusatzlichen Baufliche fiir die mogliche Erweiterung
des zuletzt entstandenen Gesundheitszentrums.

VERFAHRENSABLAUF

Der Marktgemeinderat Ortenburg hat dieses Bauleitplanungsverfahren durch Anderungsbe-
schluss vom 22.11.2018 eingeleitet und den Vorentwurf der Planung in der Sitzung vom
10.09.2020 gebilligt.

In der Zeit vom 01.02.2021 bis 12.03.2021 wurden die Offentlichkeit sowie die Behérden und
Trager offentlicher Belange friihzeitig zur beabsichtigten Planung gehort. In dem Zusam-
menhang waren keine grundsétzlichen Bedenken oder Einwendungen erhoben worden. Von
fachlicher Seite wurden folgende Informationen und Anregungen vorgetragen: Die Bayern-
werk Netz GmbH verwies auf die bestehenden Stromversorgungsleitungen und -anlagen.
Das Staatliche Bauamt Passau informierte tber die straBenrechtlichen Regelungen in Bezug
auf die aullerhalb des Planungsgebietes verlaufende St 2119, u. a. auch iiber die Thematik
»Blendung und Ldrmauswirkungen durch Photovoltaikfelder”. Das Wasserwirtschaftsamt
stellte die grundsitzliche Vorabstimmung der Planung fest und erteilte weitere fachliche
Hinweise in Bezug auf Niederschlagswasserableitung sowie Gewisser und Uberschwem-
mungsgebiete. Die Hohere Landesplanungsbehérde bei der Regierung begriifte die beab-
sichtigte Nachverdichtung und verwies auf die notwendige Beteiligung der Wasserwirtschaft
in Bezug auf die teilweise Lage der kiinftigen Baufliche in einem wasserwirtschaftlich rele-
vanten Bereich. Der Technische Umweltschutz beim Landratsamt machte auf eine magliche
Problematik im Zusammenhang mit neu auszuweisenden Stellpldtzen aufmerksam. Die Tief-
bauverwaltung des Landkreises duBerte sich zur Oberflichenwasserableitung der Kreisstra-
Re. Die Fachbereiche Wasserrecht beim Landratsamt gaben Informationen zur Nieder-
schlagswasserableitung sowie zum festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Der Kreisbau-
meister empfahl schlielich, die vorgesehene dreigeschossige Bauweise fiir die neu auszu-
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weisende Baufldche aus Griinden der Ortsbildvertriglichkeit zu Giberdenken. Stellungnah-
men aus der Offentlichkeit gingen nicht ein.

Nach Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen billigte der Marktgemeinderat in der
Sitzung vom 18.03.2021 die Bauleitplanung und beschloss die férmliche Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Fachstellen, die im Zeitraum vom 17.05.2021 bis 30.06.2021 stattfand.
Im Rahmen dieser Beteiligungsverfahren wurden keine weiteren oder zusitzlichen wesentli-
chen Belange vorgetragen, sondern weitgehend auf die Informationen aus der frithzeitigen
Beteiligung verwiesen.

BEURTEILUNG DER UMWELTBELANGE

Das Plangebiet mit seiner bestehenden Bebauung und gréReren Stellplatz- sowie inneren
ErschlieBungsflachen, unmittelbar an der KreisstraBe gelegen, wird bereits gegenwartig ge-
werblich genutzt. Eine im Bebauungsplan festgesetzte Zone fiir die erforderlichen Aus-
gleichsmalBnahmen, im Anschluss an die Bauflichen, wurde nicht umgesetzt. Die restlichen,
zum Gewadsser ,Wolfach” hin gelegenen Grundstiicksteile sind damit insgesamt intensiv be-
wirtschaftetes, landwirtschaftliches Griinland ohne wertvolle Artvorkommen. Die Wertigkeit
fur die Schutzgiiter ist aufgrund der vorstehenden Sachlage groRtenteils als wenig bedeu-
tend bzw. mit mittlerer Bedeutung anzusetzen. Die zusatzliche Ausweisung einer Bauflache,
die eine Neuversiegelung mit sich bringt, stellt damit den Hauptteil des Eingriffs in den Na-
turhaushalt dar. Artenschutzrechtlich bestehen allerdings keine Verbotstatbestinde durch
die Ausdehnung der Bebauung. Ebenso wenig wird in wasserwirtschaftliche Ausschlussge-
biete eingegriffen, da sich die kiinftige, zusatzliche Baufliche auRerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsbereiches befindet.

ABWAGUNGSVORGANG

Die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Griesbacher StraRe-Siid” durch
Deckblatt Nr. 1 trdgt dazu bei, die Bauleitplanung entsprechend der bisherigen Entwicklung
anzupassen und ergdnzende Erweiterungen zu erméglichen. In diesem Zuge werden auch
die Malnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich angepasst. Bei den zusitzlichen
Bauflachen handelt es sich um keine 6kologisch besonders wertvollen Bereiche. Der sensib-
lere Teil zum Bachtal, der sich auch im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet befindet,
bleibt als Puffer erhalten und wird durch Extensivierung mit Pflegemahd ohne Einsatz von
Diinge- und Spritzmitteln sogar aufgewertet. Das Gesamtkonzept sieht MinimierungsmaR-
nahmen auf den einzelnen Baufldchen vor (einzelne Baumpflanzungen sowie Begriinungen
zur Gliederung, Méglichkeiten zur Versickerung/Verdunstung des anfallenden Regenwassers
in der Extensivwiesenzone). Der verbleibende Kompensations- bzw. Ausgleichsbedarf wird
durch Ablése aus einem externen Okokonto gedeckt.

Die vorgetragenen fachlichen Belange werden im Wesentlichen durch die vorliegende Pla-
nung beriicksichtigt: Sachgiiter, wie bestehende Strom- oder Erdgasversorgungsanlagen
werden durch die Planung nicht beeintrichtigt. Die auBerhalb des Geltungsbereiches vorbei-
flihrende StaatsstraBe wird nicht beriihrt. Hinweise zu Photovoltaikanlagen werden nach-
richtlich in die Bauleitplanung aufgenommen. Die Belange der Wasserwirtschaft sind vollum-
fanglich in die Planung ibernommen worden. Hinsichtlich der neu festzusetzenden Stellplat-
ze hat der kiinftige Bauwerber die ggf. notwendigen schalltechnischen Nachweise zu erbrin-
gen. Gemal dem Hinweis des Fachbereiches Wasserrecht wurde eine wasserrechtliche Aus-
nahmegenehmigung fiir die neu einzubeziehenden, als naturnahe Extensivwiesen zu nut-
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zenden Grundstiicksteile, beantragt. Die Anregung des Kreishauamtes, fiir die kiinftige Bau-
flache lediglich eine zweigeschossige Bauweise festzusetzen, wurde nicht berticksichtigt, da
sich ohnehin durch die Gelédndeneigung eine natiirliche »Abstufung” ergibt.

Zusammenfassend sind mit der vorliegenden Bauleitplanung keine erheblichen nachteiligen
Verdnderungen der Umwelt verbunden. Planungsalternativen wurden bereits im Zuge der
Aufstellung der urspriinglichen Planung untersucht, fiihrten aber zu keinem wesentlich an-
deren Ergebnis. Spezielle MaRnahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkungen sind

nicht vorgesehen. Allerdings ist der Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen beson-
derer Wert beizumessen.

Aufgrund des vorstehenden Ergebnisses beschloss der Marktgemeinderat Ortenburg das
Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Griesbacher StraRe-Sid” in der
Sitzung vom 29.07.2021 als Satzung.

Diese zusammenfassende Erkldrung wurde vom Gremium gleichzeitig gebilligt.

Ortenburg, 29.07.2021

Stefan La ng,TErsj_Qr\‘Su rgermeister
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