BEBAUUNGSPLAN mit integriertem
GRUNORDNUNGSPLAN
ORTENBURG WA — NEUSTIFT IV

Gemeinde 94496 Markt Ortenburg Landkreis Passau
VERFAHREN ENDFERTIGUNG
1. Aufstellungsbeschlufl

Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 19.09.2013 die Aufstellung des Bebauungs/Griinordnungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschlufl wurde am 22.05.2014 ortstblich bekanntgemacht

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

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Gelegenheit zur Erérterung/Auferung und Information fur
den Vorentwurf des Bebauungs-/Griinordnungsplanes i.d.F. vom 30.05.2014 hat vom 16.06.2014 bis
16.07.2014 stattgefunden.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB
Die frihzeitige Behtrdenbeteiligung mit Gelegenheit zur AuRerung zum Vorentwurf des Bebauungs-/Griin-
ordnungsplanes i.d.F. vom 30.06.2014 hat vom 16.06.2014 bis 16.07.2014 stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluf

Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 17.07.2014 den Bebauungs-/Grinordnungsplan Vorentwurf
i.d.F. vom 30.05.2014 gebilligt und mit den in der Sitzung beschlossenen Anderungen zur Auslegung
beschlossen.

5. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungs-/Grinordnungsplanes i.d.F. vom 17.07.2014 wurde mit Begrindung in der Zeit
vom 23.09.2014 bis 22.10.2014 offentlich ausgelegt. Dies wurde am 15.09.2014 ortsublich bekannt
gegeben und darauf hingewiesen, dal® Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden
kdnnen.

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

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden zur Abgabe ihrer Stellungnahmen zum
Entwurf des Bebauungs-/Grunordnungsplanes i.d.F. vom 17.07.2014 in der Zeit vom 23.09.2014 bis
22.10.2014 weiter beteiligt.

7. Satzung
Der Marktrat Ortenburg hat mit Beschluf® vom 23.10.2014 den Bebauungs-/Griinordnungsplan i.d.F. vom
17.07.2014 mit den in der Sitzung beschlossenen Anderungen gemal § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81

BayBO als Satzung beschlossen.
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Ortenburg, den 2 5. Marz 2015 Stefan Erster Biirgermeister
8. Inkrafttreten
Der BeschluR® des Bebauungs-/Grinordnungsplanes wurde am gemaR § 10 Abs. 3 BauGB

ortsiiblich bekannntgemacht. Der Bebauungs-/Griinordnungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den Gblichen Dienststunden im Verwaltungsgebaude Unteriglbach, Bauamt Zimmer Nr.1 zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungs-/Griinordnungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

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

Ortenburg, den (J {1, April 2015 Stefan Erster Birgermeister




PRAAMBEL Der Markt Ortenburg erlaft gemaf

-§2 Abs. 1und §§ 9, 10 und 13 BauGB (Baugesetzbuch),

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

- Art. 81 BayBO (Bayerische Bauordnung) und

- der BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke)

diesen Bebauungs-/Griinordnungsplan als Satzung.

§ 1 Der Bebauungs-/Griinordnungsplan "WA-Neustift V" i.d.F. vom 17.07.2014
wird als Satzung beschlossen.

§ 2 Die Lagepléne mit Darstellung des Bestandes und der Anderung sowie die Anhénge
sind Bestandteil dieser Satzung.

§ 3 Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bebauungsplan mit Begriindung (Allgemeiner Teil)
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Hohenschichtlinien tachymetrisch aufgenommen



BEBAUUNGSPLAN mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
ORTENBURG "WA-NEUSTIFT Iv"

. TEXTLICHE UND PLANLICHE FESTSETZUNGEN mit
ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

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

Art und MaR der baulichen Nutzung

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

113 WA Allgemeines Wohngebiet
1.5 2WE Beschrénkung der max. zul. Wohneinheiten auf max. 2 WE / Einzelhaus
1.6 Garagen und Nebenanlagen sind ebenfalls nur innerhalb der durch Baugrenzen ausgewiesenen

Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig ( §§ 12 - 15 BauNVO )
2 MaB der baulichen Nutzung ( § 16 - 21 a BauNVO,§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB )
Schema der Nutzungsschablone

Sofem sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten die in der Nutzungsschablone
angegebenen Hochstwerte:

Baugebiet ( WA ) Zahl der VollgeschoRe (Il ), Wandhdhe (WH inm )
Grundfidchenzahl ( GRZ ) Geschofflachenzahl ( GFZ )
Bauweise ( 0 ) offen Dachform ( SD ) Satteldach
A (Einzelhduser) max. 2 WE
21 GeschoRflachenzahl: [im Kreis] oder GFZ 0,6 als HéchstmaR
25 Grundfiachenzahl: 0,3 oder GRZ 0,3 als Hichstmal
27 Zahl der Voligeschole: Il als Hochstmal
28 Hohe baulicher Anlagen: Wandhéhe als Hochstmal WH 6,70 m

Die Wandhdhe ist das MaR von der besteh. Ur-Geléndeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand

Die genaue Geléndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Gel&ndeschnitl festzustellen und die H6henlage
der Stralle, die EG-Geschollebene (bezogen auf NN ) und das Urgeldnde und Fertiggeldnde maRstéblich im Schnitt
bei der Bauvoriage bezogen auf OK Stralie darzustellen. Bei Abgrabungen oder Aufschittungen ist das Urgeldnde maRgebend.

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

3.1 o offene Bauweise ( § 22 Abs. 2)

3.1.1 & nur Einzelhduser zuldssig

3.5 ——r—— Baugrenze (blau)

3.6 ) Die Firstrichtung kann frei gewahlt werden und zwar parallel zur strallenseitigen

Baugrenze oder senkrecht dazu;
J | l T ]1 grundsétzlich jedoch ist der First zwingend parallel zur langeren Hausseite zu legen




6.1

6.2

6.3

8.1

8.2

13.

131

15.
15.3

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strafienverkehrsflache (vorh./ asphaitiert)

StraRenverkehrsfliche (neu/ asphaltiert)

StralRenbegrenzungslinie (griin)

Wirtschaftsweg (vorh. wassergebunden) nachrichtlich auRRerhalb

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

o
1

oberirdisch, elektr, Freileitung 20 kV, mit Mast, Schutzbereich (sind abgebaut)

unterirdisch, mit Bezeichnung: SW-/ RW-Kanal, Gas, Wasser, Elektro, Telekom

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

- offentliche Grinflache Strallenbegleitgriin/ Randstreifen

éffentliche Grunflache (Spielplatz) nachrichtlich Bestand aulerhalb

offentliche Grunfliche neu im Geltungsbereich (v.a. Extensivwiese m. Obstbdumen)

Bereiche auf den einzelnen Parzellen auferhalb der Baugrenzen bzw. der Bauflachen und
der Garagenzufahrten (weille Fléchen) sind private Griinfldchen

Planungen, Nutzungsregelungen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) / Pflanzgebote nach § 178 BauGB

Anpflanzen von Béumen und Strauchern, sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen und Strauchemn

Pflanzgebote

(vgl. auch textliche Festsetzungen fir 6ffentliche und private Flachen unter I11.8.
und Liste geeigneter Pflanzen It. Anlage 0)

Heimischer Laubbaum (&ffentlich )

Obstbaum Hochstamm (8ffentlich)

Pflanzgebot Baum standortgebunden im Vorgarten/ stralennahen Bereich/ neben Zufahrten
(vgl. textl. Festsetzungen 111.8.2) auf privaten Fldchen

Baum/ Obstbaum (Pflanzempfehlung),
vgl. Pflanzgebot Mindestbepflanzung (vgl. textl. Festsetzung I11.8.2 und 8.3)

Hecke/ Strauchgruppe (Pflanzempfehiung),
vgl. Pflanzgebot Mindestbepflanzung (vgl. textl. Festsetzung (11.8.2 und 8.3)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB )

F=r=mn
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AFT

Stellplatze
Garagen (mit Einfahrt)

Aufstellfiache far Behalter/Tonnen der Recycling-Abfallwirtschaft

Aulterhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind davon nicht beriihrt.



Stellplatzbedarf Zur Berechnung des Steliplatzbedarfes werden folgende Richtzahlen festgesetzt:

mind. 2 Stellplatze je Wohneinheit (incl. Garage; wobei der Garagenvorplatz /
Garagenzufahrt als Stellplatz angerechnet werden darf)
_______ Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fléchen
( § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

" Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ( § 9 Abs. 7 BauGB)

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

— o Vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein
394 Flursticksnummem

e Hohenlinien (zeichnerisch interpoliert)

e e e Vorgesehene Grundstiicksgrenzen

Grundstiicksnummerierung (Parzellen-Nr)

bestehende Wohn-/Nebengebaude




. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeines

1.1 Gestaltung der baulichen Anlage

Die Gebéude sind individuell so zu gestalten, dass sie in Einklang mit Art. 8 BayBO nicht verunstaitet wirken.

Unter Berticksichtigung der ortsiiblichen Bauweise sind sie an das vorhandene Strallen-, Orts- und Landschaftsbild

anzupassen.

Unter Beriicksichtigung der ortsiiblichen Bauweise und der speziellen Hanglage wird dariiber hinaus folgendes

festgesetzt:

- das Abschleppen des Hauptdaches z.B. Gber Garagen oder angebaute Nebengeb&ude ist nicht zul4ssig

- seitliche Anbauten sind durch abgesetzte Dachflachen in derselben Dachneigung auszufiihren

- Proportion von Hausldnge zu Hausbreite beim freistehenden Einzelhaus wird im Verhéltnis von 1,5 : 1 empfohlen;
eine Unterschreitung von 1,2 : 1 ist jedoch nicht zul3ssig.

1.2 Geldndegestaltung und Regelung des Wasserabflusses

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

Aus diesen Grinden sind Geldnde-Abgrabungen und Aufschittungen nur max. 1,0 m hoch ohne Flachenbegrenzung
zulassig. Die Bdschungen sind mit Neigung nicht steiler als 1:1,5 auszufiihren.

Die Ubergénge an das Urgelénde sind weich zu modellieren.

Sichtbare Stitzmauern sind nur im Innenbereich der iberbaubaren Grundstucksflachen bei geldndebedingten
Erfordernissen bis zu einer max. Héhe von 1,20 m zuldssig und méglichst auf die talseitige Gebaudeseite zu
beschrénken; diese geldandebedingt erforderlichen Stitzmauern soliten méglichst aus Naturstein-Trockenmauern oder
entsp. Draht-Schotterkérben errichtet werden und sollten eingegriint werden.

Durch Geldndeabgrabungen und —Aufschiittungen dirfen keine Abflussverscharfungen durch Oberflachenwasser aus
hangoberseitigen Lagen auf die unterliegendefumgebende Nachbarschaft auftreten oder dadurch begriindet werden.
Diese Oberflaichenabwasser missen ungehindert abflieen kénnen.

Mit den geplanten Bauwerken am Hang und durch Abgrabungen kénnen &rtlich bzw. zeitweise Schichtenwasser
angeschnitten werden. Entsprechende Vorkehrungen sind zu treffen. Einleitung von Schichtwasser in die
Schmutzwasser-Kanalisation ist nicht zuldssig.

2, Zuldssigkeit von Gebduden innerhalb der VollgeschoBe als Héchstgrenze
2.1 Zahl der VollgeschoBe - Wohngebiude
nachfolgende Gebaudetypen sind bei Il Vollgeschollen zuldssig als Hochstgrenze:

-Erdgeschof} und Untergeschofl am Hang, (DG nur bis zur max. zul. WH)
[anzuwenden bei Geléndeneigung von > 1,50 m auf Haustiefe in Falllinie gemessen)

-Erdgeschof und Obergeschol} , (DG nur bis zur max. zul. WH)

-Erdgeschof und ausgebautes Dachgeschofl

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Geldndeschnitt festzustellen und die Hohenlage
der Stralle, die EG/UG-Geschofiebene und das Urgeléande und Fertiggelande maRstablich im Schnitt bei der
Bauvorlage bezogen auf OK Strafle darzustellen.

Sockelhdhe [Definition: OK FertigfuBboden des EG/UG bis OK Geldnde bzw. OK vorh. bzw. geplante Stralte, falls
diese hoher liegt als Urgelénde].Bei Abgrabungen oder Anschittungen ist das Urgeldnde maRgebend.

22 Zulassigkeit innerhalb der Vollgeschofie
bei 2 VollgeschoBen als Héchstgrenze - Wohngebaude

Dachform: gleichseitig geneigte Dachflachen
als Satteldach Dachneigung 12-33°
Dachdeckung: Ziegel-/ Beton-Pfannen ziegelrot bis dunkelbraun oder anthrazit,
bzw. nicht spiegelnde Blechdécher und verglaste Dachflachen

Kniestock: zulassig innerhalb der max. zulassigen Gesamt- Wandhthe

Wandhéhe: ab natirlicher Geldndeoberfliche (Urgeldnde) max. 6,70 m talseits

Sockelhthe: max. 0,50m. Die Sockelhthe liegt innerhalb der max. zul. Wandhdéhe.

Dachgauben: nur als stehende Giebelgauben, nur zuldssig bei Dachneigung ab 30 °

Abstand vom Ortgang und untereinander mind. 2,50 m,
Abstand unter OK First mind. 1,00 m, Anordnung je Dachseite max. 2 Stck,
Vordere Ansichtsflache je Gaube max. 2,00 m?
Negativ-Gauben (Dacheinschnitte) sind nicht zugelassen.
Zwerggiebel: sind zugelassen mit max. einer Breite von ca. 1/4 der Hauslange, nur einmal einseitig
je Hauslange; Kniestockhthe max. 50 cm (iber sonstiger max. zulassiger Wandhdohe;
der Zwerggiebel darf max. 1,50 m aus der Flucht der Hauptfassade hervortreten und darf
damit auch die Baugrenze tberschreiten.



23 Garagen, Nebengebdude und offenefilberdachte Pkw-Stellplatze
Garagen und Nebengebzude sollen dem Hauptgebiude in der Dachform angepasst werden.
Es sind aber auch unterschiedliche Dachneigungen fiir Wohn- und Nebengebzude zuléssig.

Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, sind sie einheitlich zu gestalten.

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

Dachform: Satteldach mit Dachneigung (mdglichst) wie Wohngeb#ude,
ausnahmsweise sind fur Garagen und untergeordnete Nebengebéude als Anbauten auch
Flachdacher zuldssig, soweit sie begriint oder als begehbare Terrasse genutzt werden.
Wandhéhe: max. 3,00 m ab natiirlicher Gelandeoberflache an berg- bzw. talseitiger Seite an der
Grundstiicksgrenze

Abfahrtsrampen zu Garagen in KellergeschoRen sind nicht zuldssig, auer bei Hangbauweise im UntergeschoR.

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

Aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht zuldssig.
AuRlerhalb der ausgewiesenen Bauflachen sind jedoch Pkw-Stellplatze zuléssig.

3. Abstandsfiachen
Abstandsregeln gemaR Art. 6 BayBO

4. Erschliefung

4.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die éffentlichen ErschlieBungsstralRen It. Planeintrag sind vorhanden und asphaltiert.
Zusatzlich wird eine neue Stichstrafte mit Wendehammer errichtet.

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

Eine Ableitung von Oberflichenwasser aus privaten Grundstiicken auf éffentliche Verkehrsflachen ist nicht zuléssig.

5. Ver-/ Entsorgung

5.1 Kanalisation und Regelung des Wasserabflusses

511 Abwasserentsorgung

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

Der Planungsbereich ist an die zentrale SW-Abwasseranlage anzuschlieRen.

Oberflachenwasser diirfen nicht dem Schmutzabwasserkanal zugefithrt werden.

Hinweis zur Entwisserung unterhalb Riickstauebene

Da die Grundstiicke am geneigten Hang liegen, wird insbesondere darauf hingewiesen, dass zur ordnungsgemafen
Entwésserung von z.B. Kellerrdumen und sonstigen Rdumen unterhalb der Riickstauebene (=StralRenoberkante),
diese nur Uber geeignete Hebeanlagen sicher an die Kanalisation angeschlossen werden missen.

5.1.2 Oberflichenwasser (Niederschlagswasser)
aus privaten Grundstiicken, von Dachflédchen und befestigten Grundstiicksflachen:

Das Niederschlagswasser wird iiber die bestehende RW-Kanalisation und ein auf Flur-Nr. 717 Gemarkung Iglbach,
aufierhalb des Plangebietes liegendes Regenriickhaltebecken in das angrenzende FlieRgewssser (Flur-Nr. 616)
eingeleitet. Die Einleitungsstelle ist wasserrechtlich bereits beriicksichtigt; es liegt eine gehobene wasserrechtliche
Erlaubnis vom 26.09.1995 mit Az. 641/12-3806301 vor.

Die Niederschlagswasserentsorgung und Riickhaltung wird in einer Entwurfsplanung aufgezeigt. Der Nachweis wird
noch erbracht und in die Unterlagen des der Wasserrechtsbehérde bereits vorliegenden Antrags auf Erteilung einer
gehobenen wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Niederschlagswassereinleitungen im Gemeindegebiet eingearbeitet.

Dabei werden die Anforderungen der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 (GVBI.
S. 30), der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) vom 12.01.2000 (AlIMBI. S. 84) bzw. des ATV-DVWK Merkblatt M 153 beachtet.



Die Niederschlagswasserbeseitigung soll die wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen beriicksichtigten.
Um den Anfall von Oberflaichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt
zu starken, sind folgende Malinahmen vorzusehen:

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

-Verzicht auf Asphaltierung

-Malnahmen zur Wasserriickhaltung

-breitflichige Versickerung des Niederschlagswassers

-naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

-Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Rigolen

-Sammiung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassernutzung)

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflichen hohe Metallkonzentrationen
aufweisen kann, sind die v.g. Materialien bei Dachdeckungen zu vermeiden bzw. diirfen solche Dachflachen iiber 50m?
nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

5.2 Wasserversorgung
Der Planungsbereich ist an die zentrale Wasserversorgung des Wasserbeschaffungsverbandes anzuschlieffen.
Eine ordnungsgemafie Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist damit sichergestelit.

Abwehrender Brandschutz
Die Loschwasserversorgung aus dem Ortswassernetz kann gewahrieistet werden. An besteh. ErschlieRungsstraken
sind bereits Oberflurhydranten vorhanden.
Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 405 zu beachten.

5.3 Energieversorgung, Strom, Telekommunikation

Die Erdgas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung kann durch Anschluss an die vorh. Anlagen gesichert
werden. Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes im Bereich von Kabel-/
Leitungstrassen sind die Regionalzentren von Bayernwerk AG bzw. Telekom oder ESB zu versténdigen.

54 Abfallwirtschaft

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

Optimal gestaltete Stellplétze fir Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier, Bioabfalle)
sind vorzusehen.

Da keine ausreichende Wendemdglichkeit am Ende der StichstraRRe fir Miill-Wertstoff-Sammelfahr-zeuge besteht,
sind die entspr. Abfallbehalter fir die Parzellen 1-5 an der sidéstl. Kurvenaufweitung der Stralke ,Am Sportplatz* auf
einer geeigneten/befestigten Aufstellfiache zur Abholung bereitzuhalten.

6. Immissionsschutz

6.1 Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Fldchen

Durch die ortsiibliche Bewirtschaftung der auRerhalb des Geltungsbereiches angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen kénnen gelegentlich Geruchs-, L&rm- und Staubemissionen auftreten, die nicht vermeidbar sind.

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

6.2 Abbaugebiet Schotterwerke

Es wird darauf hingewiesen, dass sich in weiterer Entfernung (ca. 500 m) ein Granit-/Schotterwerk befindet.

Der derzeitige Sicherheitsbereich liegt aber weit auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-/Griinordnungs-
planes. Bei Sprengungen evtl. kurzzeitig auftretende Erschiitterungen und Léarmemissionen sind ortsiiblich zumutbar
und hinzunehmen.

6.3 Larmsituation Sportplatz-Betrieb (Trainings-/Spielzeiten)
Zur Beurteilung des Freizeitlarms aus dem gegentiberliegenden Sportplatzgeldnde des értlichen FuRballvereines

wird die 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) und die VDI 3770 ,Sport- und Freizeitanlagen” verwendet.
Dazu wurde vorab eine schalltechnische Untersuchung beauftragt. Das Ergebnis ist im Anhang 3 beigefiigt.

GemaR 18. BimSchV gelten fiir ein Allgemeines Wohngebiet folgende Immissionsrichtwerte (IRW) bezogen auf die
jeweiligen Beurteilungszeiten:

Werktags Tag 8:00 - 20:00 Uhr IRW = 55 dB(A)
und in Ruhezeiten (RZ) von 20:00 — 22:00 Uhr u. 6:00 — 8:00 Uhr IRW = 50 dB(A)

Werktag Nacht kein Betrieb

Feiertag/Sonntag Tag 9:00 — 13:00 Uhr u. 15:00 —20:00 IRW = 55 dB(A)
und in Ruhezeiten (RZ) von 7:00 - 9:00 Uhr u. 13:00 — 15:00 Uhr u. 20:00 - 22:00 IRW =50 dB(A)

Feiertag/Sonntag Nacht kein Betrieb



Die durchgefiihrten Ausbreitungsberechnungen auf die jeweiligen Immissionsorte der relevanten Bauparzellen ergab
das Ergebnis, dass an allen Immissionsorten aulerhalb der Ruhezeiten der zul. IRW von 55 dB(A) eingehalten wird.

Lediglich bei den Immissionsorten IP1-IP 4 (=Parz. 1-4) ist eine Uberschreitung der zul. IRW von 50 dB(A) innerhalb
der Ruhezeiten gegeben.

Aufgrund der Uberschreitungen der zul. IRW innerhalb der RZ sind daher passive und aktive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich und werden wie foigt festgesetzt:

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Da an keinem der Immissionsorte eine Uberschreitung von > 5 dB(A) vorliegt, kann aufgrund einer ,Altfall-Regelung*
bei Erbauung Sportplatz vor 1991 auf entspr. aktive MaRnahmen verzichtet werden oder von Einschrénkungen der
Betriebszeiten abgesehen werden.

(Detaillierte Ausfihrungen siehe im Umwelttechnischen Bericht Nr. SCH 1402-007 Ing-Bliro GeoPlan v. 14.05.2014)

Passive SchallschutzmaRnahmen

An den Parzellen 1, 2, 3 und 4 ist bei ruhebedirftigen Rdumen (wie Wohn-/Schlaf-/Kinderzimmer) der Einbau von
Fenstern der Schallschutzklasse Il und zusétzlich eine fensterunabhéngige Beliiftung (kontrollierte Wohnraumbe-
luftung) dieser Raume erforderlich.

7. Denkmalschutz / Bodendenkmaler
Bodendenkmaler sind in diesem Bereich im rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht eingetragen.

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

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

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

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

In rdumlicher Néhe befindet sich das Baudenkmal ehemalige Klosterkirche ,Mater Dolorosa® (D-2-75-138-107). Die
lagegenaue Darstellung des Baudenkmals ist im zugehdrigen Planwerk des FNP ersichtlich. Auf die besonderen
Schutzbestimmungen der Art. 4-6 DSchG wird hingewiesen.

Bestehende Sichtachsen sind von einer Bebauung freizuhalten. Geplante Anlagen sind in At und MaR der
umgebenden Wohnbebauung anzupassen, damit Sichtbeziige nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

8. MaBnahmen zur Griinordnung / zur Eingriffsminimierung

8.1 Offentliche Griinflichen

Am nérdlichen Rand des eingeplanten Baugebiets neben dem Sportplatzgeldnde ist eine 6ffentliche Griinflache als
gliedernde und rahmende Griinfliche vorgesehen, die verschiedenen Funktionen dient: zum Einen als Manahme zur
Eingriffsminimierung, als Puffer-/ Abstandszone zum Sportgeldnde (aus Immissionsschutzgriinden), als Griinzésur zu
anderen Nutzungen und insbesondere zur Einbindung in die Landschaft zur Schaffung einer landschaftstypischen
Ubergangszone; als Fliche fir den oberfléchlichen Abfluss (von Oberflachenwasser aus der anschlieRenden Flur bei
starkeren Regenereignissen).

Die Flache ist entsprechend Planeintrag als extensive Obstwiese zu gestalten.

Fur Obstbaumpflanzungen sind &ltere robuste Sorten als Hochstamme zu verwenden. Ergdnzend sollte im
strallennahen Bereich noch ein heimischer Laubbaum (z.B. Linde, da auch Bienenweide) und zur Aufwertung des
Straflenraums gepflanzt werden.

Die Wiese soll in den ersten 5 Jahren mind. 2- bis 3-mal jahrlich gemaht werden (zur Férderung der Ausmagerung),
spéter ist diese 1-bis 2- mal jahrlich. Das Mahgut ist abzufahren.

Die Umsetzung der EingrinungsmafRnahme/ Bepflanzung soll spatestens 2 Jahre nach in Kraft treten des Bebauungs-

und Grinordnungsplans erfolgt sein, um den Grundsatz der Eingriffsminimierung und der Einbindung in die Landschaft

Rechnung zu tragen.

Neben der Wendeplatte in der Ubergangszone zum auferhalb des Geltungsbereichs liegenden Kinderspielplatz ist
eine kleine offentl. Griinflaiche mit Stellpldtzen, Weganbindung, Rasenansaat und Pflanzung eines Baums vorgesehen.

8.2 Private Griinflichen

Mindestbepflanzung / Pflanzgebot (nach § 178 BauGB)

Auf den nicht iiberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
an geeigneter Stelle je 300 m? Grundstiicksflache mind. 1 Baum und 5 Straucher zu pflanzen, zu pflegen und zu
erhalten.
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Von den geforderten Baumpflanzungen ist je Parzelle mind. ein Baum standortbezogen im straennahen Bereich/
Vorgarten zu pflanzen (z.B. Baum 2. Ordnung wie Hainbuche, Feldahorn, 0.4. bzw. Obstbaum, Wild- oder Zierobst).
Die privaten Griinflachen sind gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten,

8.3 Angaben zur Bepflanzung

In den privaten Gérten sind heimische Gehdlze (Bdume und Straucher), Obstbiume (Hoch- oder Halbstamme) und
dorfliche/ eingeblirgerte Zierstraucher (wie Flieder, Jasmin, Weigelie usw.) zu verwenden. Eine Liste geeigneter Arten
ist als Anhang 0 angefiigt.

Auf den dffentlichen Griinflachen sind Obstbaume und heimische Laubb&ume als Hochstdmme geplant.

Die gesetzlichen Grenzabstéande gem. Art. 47 und 48 AG BGB zu den Nachbarparzellen bzw. zu den auerhalb
anschlieBenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind dabei einzuhalten. Die Mindestabsténde innerhalb des Gebiets
fur Straucher/ Gehdlze unter 2 m betragen mind. 0,5 m und fir héher werdende Gehélze mind. 2 m, zu den
landwirtschaftlichen Nutzflachen/ zum Flurweg sind mind. 2 m Pflanzabstand zur Grenze fiir Straucher bzw. mind. 4 m
fur Baume einzuhalten.

Es sind grundsétzlich keine Nadelgehdlze zugelassen (Ausnahme: einzelne Eiben).
Zudem sind an den Ré&ndern nach AuRen/ zur Landschatft hin keine Schnitthecken zugelassen.

8.4 Bodenbearbeitung / Schutz des Oberboden

Geléndegestaltungen fiir erforderl. Abgrabungen/ Aufschiittungen auf den einzelnen Baugrundstiicken sind auf ein
Mindestmal} zu beschrénken (vgl. auch Festsetzung unter Il /1.2).

Der anstehende Oberboden ist zu schonen.

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

8.5 Einfriedungen

Zulassig sind alle Arten von Holz-/ Metallzdunen (moglichst mit teilweiser Hinterpflanzung) mit einer max. Héhe
von 1,2 m. Massive Einfriedungen, Stiitzmauern oder dhnliches und Zdune auf Stitzmauerkronen sind bei
gelandebedingten Erfordernissen bis zu einer max. Héhe von 1,20 m, jedoch nur im Innenbereich, nicht zur freien
Landschaft hin zuldssig.

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

Zur freien Landschaft hin und an Grundstiicksgrenzen sind ebenfalls keine massiven Mauern und nur Zdune ohne
durchgehende, massive Sockelausbildung zuldssig, so dass die Durchléssigkeit fiir Kleinlebewesen gegeben ist.

Entlang der ErschlieBungsstraen und Straleneinmiindungen dirfen Z&une und Pflanzungen max. 0,80 m hoch
ausgebildet werden (Sichtdreieck!). Entlang von Stralen ist ein mind. 1,0 m breiter offener Abstands-/ Sicherheits-
streifen von der Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt zu schaffen (wg. Leitungsfiihrung, StraRenbeleuchtung, Winter-
dienst/Schneerdumung usw.)

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch ErschlieRung und Versiegelung sind nach dem Eingriff durch die
festgesetzten griinordnerischen und bauleitplanerischen Festsetzungen ggfs. auszugleichen.

Da aufgrund der Vorhaben i. d. R. Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist gemaR § 18 Abs.1
BNatSchG (ber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in einer Abwagung zu entscheiden.

Die Eingriffsregelung ist Teil derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange von Natur und Landschaft.

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

Da gemé&B Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise alle Fragen mit ,ja* beantwortet werden kénnen, sind
gesonderte Ausgleichsmalnahmen/-flachen nicht erforderlich,
vgl. Ausfilhrungen in der Anlage zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung [Anhang 4]

10. Umweltbericht
Es wird ein Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt und ist als separate Anlage/ Anhang 2 beigefigt.
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Iv. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf:

Die §§ 1-12 und 30 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gedndert durch Art. 4 Gesetz vom 31.07.20089 (BGBI. | S. 2585)

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

Die Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18/2007)

die Planzeichenverordnung PlanzV 90 vom 18.12.1990 ( BGBI. Teil 1 1991 S.58)

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

ANLAGEN

Karte der Flichennutzungsplan-Fortschreibung Deckblatt Nr. 53 Anlage K1
Karte des Bebauungs-/Griinordnungsplans Anlage K2
ANHANG

Liste geeigneter Pflanzen zu den Ausfiihrungen/ Festsetzungen Anhang 0
der Griinordnung

Begriindung zum Bebauungs-/Griinordnungsplan, Allgemeiner Teil Anhang 1
Umweltbericht Anhang 2
Umwelttechnischer Bericht, Lirmschutz Anhang 3

Anwendung der naturschutzrechtl. Eingriffsregelung Anhang 4
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Anhang O

Empfehlungen von Seiten der Griinordnung
Pflanzenliste zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
~WA NEUSTIFT IV*, Markt Ortenburg, Landkreis Passau

Gehdlzarten

1. Die Begriinung im Geltungsbereich ist mit standortheimischen Baumen und
Strauchern bzw. in die Region passenden Zierstrauchern durchzufiihren.
Insbesondere sind dazu zu verwenden und besonders geeignet:

1.1 Einzelbdume/ GroRbdume (i. d. Regel heimische Laubbiume)

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

1.2 Kleinkronige Bdume

Obstbdume,
Hochstamme in ortsiiblichen Sorten (mindestens Halbstamme auch in
Privatgéarten), zu empfehlen sind altere, robuste Sorten

und heimische Laubbdume 2. Ordnung wie

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

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

1.3 Heimische Strducher

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Hasel

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose und andere Wildrosen
Salix caprea Salweide bzw. andere heim. Arten
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball



14

Zierstraucher

(insbesondere fir Vorgéarten und im Inneren des Baugebiets geeignet bzw.
auch in Kombination m. heimischen Geholzen und Obstbaumen am Rand des

Baugebiets)
geeignete Arten z. B.:

Amelanchier canadensis
Deutzia magnifica

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

Buddleia davidii in Sorten
Strauchrosen in Sorten
Viburnum in Sorten

Spiraea in Sorten

Buxus sempervirens

Weigelia in Sorten

Hecken

Felsenbirne
Maiblumenstrauch
Goldgléckchen
Pfeifenstrauch
Flieder
Zierjohannisbeere
Kolkwitzie
Sommerflieder
Strauchrosen
Schneeball
Spierstrauch
Buchs

Weigelie

Hecken sollen moglichst als freiwachsende, abwechslungsreiche Strukturen
ausgebildet werden.
Geschnittene Hecken sind nur zwischen zwei Baugrundstiicken,
nicht aber zur Strafte hin bzw. zur Landschaft zulassig.

Es sollen vor allem heimische Arten verwendet werden, wie z.B.:
Feldahorn, Hainbuche, Liguster.
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