BEBAUUNGSPLAN mit integriertem
GRUNORDNUNGSPLAN
Unteriglbach Oberfeldstralie - Erweiterung

Gemeinde 94496 Markt Ortenburg Landkreis Passau
VERFAHREN ENDFASSUNG 21.05.2015
1. Aufstellungsbeschluss

Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 22.01.2015 die Aufstellung des Bebauungs-/ Griinord-
nungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.03.2015 ortsiiblich bekanntgemacht

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

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Gelegenheit zur Erérterung/Aufierung und Information fiir
den Vorentwurf des Bebauungs-/Griinordnungsplanes i.d.F. vom 31.03.2015 hat vom 13.04.2015 bis
20.05.2015 stattgefunden.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB
Die fruhzeitige Behérdenbeteiligung mit Gelegenheit zur AuRerung zum Vorentwurf des Bebauungs-/Griin-
ordnungsplanes i.d.F. vom 31.03.20156 hat vom 13.04.2015 bis 20.05.2015 stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 21.05.2015 den Bebauungs-/Grinordnungsplan Vorentwurf
i.d.F. vom 31.03.2015 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 21.05.2015 wurde mit Begriindung in der
Zeit vom 17.07.2015 bis 17.08.2015 offentlich ausgelegt. Dies wurde am 09.07.2015 ortsiiblich bekannt
gegeben und darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden
kénnen.

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

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden zur Abgabe ihrer Stellungnahmen zum
Entwurf des Bebauungs-/Grinordnungsplanes i.d.F. vom 21.05.5015 in der Zeit vom 17.07.2015 bis
17.08.2015 weiter beteiligt.

7. Satzung

Der Marktrat Ortenburg hat mit Beschluss vom 17.09.2015 den Bebauungs-/Griinordnupgsplan i.d.F.
vom 21.05.2015 mit den in der Sitzung beschlossenen Anderungen gema 07 BauGB und
Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen

ol Ry
Ortenburg, den 13. Okt. 2015 =8 Stefan Lang rster Burgermeister
8. Inkrafttreten i
Der Beschluss des Bebauungs-/Grinordnungsplanes wurde ani 4, Olt, 2015 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungs-/Griinordnungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu
den Gblichen Dienststunden im Verwaltungsgebaude Unteriglbach, Bauamt Zimmer Nr.1 zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber 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 hingewi

Ortenburg, den 13, Okt. 2015 Stefan Erster Burgermeister




PRAAMBEL Der Markt Ortenburg erldsst gemaR
-§2Abs. 1und §§ 9, 10und 13 BauGB (Baugesetzbuch),
- Art. 23 GO (Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern),
- Art. 81 BayBO (Bayerische Bauordnung) und
- der BauNVO (Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke)
diesen Bebauungs-/Grinordnungsplan als Satzung.

§ 1 Der Bebauungs-/Grinordnungsplan Unteriglbach "Oberfeldstrale - Erweiterung"”
i.d.F. vom 21.05.2015 wird als Satzung beschlossen.

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

§ 3 Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ortenburg, den 1 3. Okt. 20158 -;

Bebauungsplan mit Begriindung (Allgemeiner Teil) ' ) \
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BEBAUUNGSPLAN mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
ORTENBURG Unteriglbach “"OberfeldstraRe-Erweiterung”

. TEXTLICHE UND PLANLICHE FESTSETZUNGEN mit
ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

GemaR Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18.12.1990 BGBI. Teil | Nr.3 vom 22.01.1991),
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

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 réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt als:

1.1.3 WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 Abs. 1-3 BauNVQ)

1.5 2WE Beschrankung der max. zul. Wohneinheiten auf max. 2 WE / Einzelhaus

1.6 Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der durch Baugrenzen ausgewiesenen tberbaubaren

Grundsticksflachen zulassig ( §§ 12 - 15 BauNVO ) -

2, MaR 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 Hichstwerte:

Baugebiet (WA ) Zahl der VoligeschoRe (Il ), Wandhshe (WH in m )

Grundflachenzahl ( GRZ ) Geschof¥flachenzahl ( GFZ )

Bauweise ( 0 ) offen Dachform ( SD ) Satteldach, (PD) Pultdach mit Dachneigung (DN)
LE'L (Einzelhauser) max. 2 WE

2.1 Geschol¥flachenzahl: [im Kreis] oder GFZ 0,6 als Héchstmal

2.5 Grundfidchenzahl: 0,3 oder GRZ 0,3 als Héchstmaf

27 Zahl der Vollgescholie: Il als Hochstmal

2.8 Héhe baulicher Anlagen: Wandhthe als HéchstmaR  WH 6,70 m (Bezugspunkt = Urgelande)

Die Wandhahe ist das MaRR von der besteh. Ur-Geléndeoberfliche bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Geléndeschnitt festzustellen und die Héhenlage
der Strafe, die EG-Geschoflebene (bezogen auf NN) und das Urgelénde und Fertiggeldnde malstiblich im Schnitt bei
der Bauvoriage bezogen auf OK Strafle darzustellen. Bei Abgrabungen oder Aufschiittungen ist das Urgelénde
malgebend.

29 Die Einhaltung der zuléssigen Hohenlage ist durch eine Einmessbescheinigung nachzuweisen.
[siehe auch Ausfiihrungen unter Absatz Il / 1.3)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO )
3.1 o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 ) mit Langenbeschrinkung (< 50m Lange)
3.4 /_/E_\ nur Einzelhduser zuldssig

3.5 —==========  Baugrenze (blau)



3.5

6.1

6.2

7.

7.1

8.
8.1

8.2

Die Firstrichtung kann frei gewahlt werden und zwar parallel zur strallenseitigen

T Baugrenze oder senkrecht dazu;
T l I [ grundsétzlich jedoch ist der First zwingend parallel zur l&ngeren Hausseite zu legen

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
StralRenverkehrsflache (vorh./ asphaltiert)
Straltenverkehrsfliche (neu/ asphaltiert)

— Stralkenbegrenzungslinie (grin)

Flichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 u. Abs. 6 BauGB)

O Zweckbestimmung: Elektrizitst Trafostation (geplant)

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

—’———(2 oberirdisch (Freileitung, mit Mast; ggfs. mit Bezeichnung)
S unterirdisch (ggfs. mit Bezeichnung: SW-/ RW-Kanal, Wasser, Elektro)

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

13.

13.2

13.2.1

13.2.2

15.

16.3

|:’ sffentliche Griinflachen (Ansaat mit bliitenreichem Saatgut)

( ) Anlage eines Mulden-/ Grabensystems (fiir Oberflichenwasser aus der Hanglage)
Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

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

Zu pflanzende standortgerechte Laubgeholze (Auswahl Gehdlze siehe Liste im Anhang 0)
weitere Festlegungen und Ausfilhrungen siehe Textliche Festsetzungen unter lil 8. 1 bis 8.3

R Pflanzgebot Hecke &ffentlich

. Pflanzgebot Laubbaum standortgebunden im Vorgarten/ strallennahen Bereich

. Pflanzempfehlung Baum / Obstbaum im privaten Bereich
(entspr, Festsetzung Mindestbepflanzung)

@D Pflanzempfehlung Hecl‘(e | Straucher im privaten Bereich
(entspr. Festsetzung Mindestbepflanzung)
Gehdlzbestand
O Gehblzbestand nachrichtlich auerhalb
@ Geholzbestand innerhalb

nach Méglichkeit erhalten, ansonsten Ersatzpflanzung an geeigneter Stelle

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flichen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB )

ST | Stellplétze



=HE

Garagen (mit Einfahrt)

Aulerhalb 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 Stellplatzbedarfes werden folgende Richtzahlen festgesetzt:
mind. 2 Stellplétze je Wohneinheit (incl. Garage; wobei der Garagenvorplatz /
Garagenzufahrt als Steliplatz 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)

L ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

g =i

494/22

Q

Vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein

Vorgesehene Grundstiicksgrenzen

aufzulassende Grundstiicksgrenzen

Hohenlinien mit Héhenangaben m .NN (zeichnerisch interpoliert)
Flurstlicksnummer / mit Teilfliche

Grundsticksnummerierung (Parzellen-Nr) mit Flachenangaben (m?)

bestehende Wohn-/Nebengebiude



i BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeines

1.1 Gestaltung der baulichen Anlage

Die Geb&ude sind individuell so zu gestalten, dass sie in Einklang mit Art. 8 BayBO nicht verunstaltet wirken.
Unter Berlicksichtigung der ortsiiblichen Bauweise und wegen der Anpassung an das vorhandene Straen-, Orts-
und Landschaftsbild wird dariiberhinaus folgendes festgesetzt:

- das Abschleppen des Hauptdaches z.B. iber Garagen/ Carport/ angebaute Nebengebaude ist nur bei E+DG zulissig.

- seitliche Anbauten bei E+OG sind nur durch abgesetzte Dachflachen mdglichst in derselben Dachneigung auszufiihren

- Proportion von Hauslénge zur Hausbreite beim freistehenden Einzelhaus wird im Verhaltnis von 1,5 : 1 empfohlen;
eine Unterschreitung von 1,2 : 1 ist jedoch nicht zulassig; Ausnahme nur bei Zeltdach-Ausfiihrung

-grundsatzlich sind alle verputzten Massivbauweisen oder Leichtbauweisen mit Verkleidungen und grofRflachige
Verglasungen zuldssig.

-die Stellung der Gebaude ist moglichst auf die Hanglinien auszurichten (Haupffirstrichtung parallel zu den Héhenlinien)

1.2 Gelandegestaltung und Regelung des Wasserabflusses

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

Aus diesen Grinden sind Gelénde-Abgrabungen und Aufschittungen max. 2,0 m hoch [i.S. BayBO Art. 57 (1) Nr. 9]
ohne Flachenbegrenzung zuldssig. Die Béschungen sind mit Neigung nicht steiler als 1:1,5 auszufiihren,

An den Grundstiicksgrenzen zum jeweiligen Nachbarn sind jedoch mind. 1,50 m Abstand einzuhalten, auer bei
Ausfiihrung von Grenzgaragen an der Grundstiicksgrenze.

Die Ubergénge an das Urgelénde sind weich zu modellieren/auszurunden.

Sichtbare Stitzmauern sind nur im Innenbereich der (iberbaubaren Grundstiicksflachen bei geldndebedingten
Erfordernissen bis zu einer max. Hohe von 2,00 m [i.S. BayBO Art. 57 (1) Nr. 7] zuléssig; diese geldndebedingt
erforderlichen Stiitzmauern sollten méglichst terrassiert aus Naturstein-Trockenmauern oder Draht-Schotterkérben
errichtet werden und sollten eingegriint werden. [>siehe dazu entspr. Schemaschnitte in Anlage K 3-4].

Durch Gelandeabgrabungen und —Aufschiittungen durfen keine Abflussverscharfungen durch Oberflachenwasser aus
hangoberseitigen Lagen auf die unterliegende/umgebende Nachbarschaft auftreten oder dadurch begriindet werden.
Diese Oberflaichenabwasser missen ungehindert abflieRen kénnen.

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

1.3 Schnurgeristabnahme-EinmeBbescheinigung

Aufgrund der starken Hanglage ist vom Bauherm bereits mit der Bauvorlage gerade auch beim Freistellungsverfahren
eine EinmeRbescheinigung ausgestelit durch den Entwurfsverfasser oder Verfasser des Bebauungsplanes

oder eines sonstigen Sachverstandigen (Vermessungs-/ Ing.-Biiro) zwingend vorzulegen, in der die Einhaltung der
Festsetzungen zur Hohenlage der Geb&ude inshbesondere der max. zuldssigen Wandhdhen bestétigt wird.

2, Zulassigkeiten von Gebduden als Héchstgrenze

2.1 mogliche Gescholle - Wohngebiude

nachfolgende Gebaudetypen sind bei Il ,Volligescholen" [alte Definition] zuldssig als Hochstgrenze:
[siehe auch Geb&dude-Schemaschnitte im Anhang K 3+4, die Bestandteil dieser Satzung sind]

- anzuwenden bei Gelandeneigungen von > 1,50 m (Hohenunterschied auf Haustiefe in der Falllinie gemessen)
E + UG: Erdgeschof und UntergeschoR am Hang (UG, EG, DG Kniestock bis max. zul. WH)

- anzuwenden bei Gelandeneigungen von < 1,50 m (Hohenunterschied auf Haustiefe in der Falllinie gemessen)
E + OG: Erdgeschol und Obergeschofd (KG darf nicht sichtbar sein, EG, OG, DG bis max. zul. WH)
E + DG: Erdgeschofl und ausgebautes Dachgeschof3 (EG, DG bis max. zul. WH)

Die genaue Gelédndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Geldndeschnitt festzustellen und die Héhenlage der
Stralte, die EG-GescholRebene und das Urgeldnde und Fertiggeldnde mafstablich im Schnitt bei der Bauvorlage
bezogen auf OK Strale darzustellen. Bei Abgrabungen oder Anschiittungen ist das Urgeldnde mafigebend.

2.2 Zulassigkeiten bei Wohngebdude

Dachform: gleichseitig geneigte Dachflachen als
Sattel-, Zelt-, Walmdach Dachneigung: 156-33°
Pultdach Dachneigung: 6-21°

Pultdach zuldssig als eine Dachscheibe bis max. 8,00 m Geb&udetiefe,

die Pultdachneigung hat dabei dem Hang zu folgen; gegen den Hang geneigte Pultdicher
sind nicht zuldssig;

bei grolerer Gebaudetiefe Uber 8,00 m sind nur versetzte Pultddcher mit gleicher
Dachneigung zuldssig [siehe Schema-Gebaudeschnitte]



Dachdeckung: Ziegel-/ Beton-Pfannen ziegelrot, dunkelbraun, grau
und nicht spiegelnde Blechdécher und verglaste Dachflachen

Kniestock: zuléssig innerhalb der max. zuldssigen Gesamt- Wandhéhe

Wandhéhe: ab natirlicher Geldndeoberfliche (Urgelande)
bei Satteldach max. 6,70 m talseits, bergseits max. 5,50 m
bei versetztem Pultdach talseitig max. 6,70 m, bergseitig max. 5,50 m

Firsthohe: bei Pultdach max. 8,0 m ab Urgelénde [siehe Schemaschnitte]

Sockelhdhe: max. 0,50 m [liegt innerhalb der Wandhohe]
Sockelhthe [Definition: OK FertigfuBboden des EG/UG bis OK Gelande bzw. OK vorh.
bzw. geplante Strale, falls diese hdher liegt als das Urgelande)

Dachgauben: nur als stehende Giebelgauben, nur zuléssig 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,
Begrenzung der vorderen Ansichtsfliche je Gaube auf max. 2,5 m?
Negativ-Gauben (Dacheinschnitte) sind nicht zugelassen.

Zwerggiebel: sind zugelassen mit max. einer Breite von ca. 1/3 der Hauslénge, nur einmal einseitig
je Hauslénge; Kniestockhohe max. 50 cm iiber sonstiger max. zulassiger Wandhohe;
der Zwerggiebel darf max. 3,00 m aus der Flucht der Hauptfassade hervortreten.

23 Zulassigkeiten bei Garagen, Nebengebiude und iiberdachte Pkw-Stellplitze
Garagen und Nebengeb&ude sollen dem Hauptgebaude in der Dachform angepasst werden.
Es sind aber auch unterschiedliche Dachneigungen fur Wohn- und Nebengebaude zulissig.

Dachform: Sattel- Zelt- Walm-/Pultdach mit Dachneigung (méglichst) wie Wohngeb&ude,
ausnahmsweise sind fiir Garagen und untergeordnete Nebengebsude als Anbauten auch
Flachdacher zuldssig, soweit sie begriint oder als begehbare Terrasse genutzt werden.
Wandhéhe: max. 3,00 m bei SD ab natiirlicher Gelandeoberfliche an der Grundstiicksgrenze
bei talseitiger Einfahrt; bzw. WH max. 3,00 m iiber OK StraRe bei bergseitiger Einfahrt
bei PD = WH max. 3,00 m im Mittel iiber natiirlicher Gelandeoberfiiche
[>siehe Erlduterungen gemas der Schemaschnitte]

Grenzgaragen miissen giebelseitig an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, Firstrichtung also parallel zur StraRe.
Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, sind sie einheitlich zu gestalten.

Baut der Nachbar ebenso an diese Grenze, hat der Zweitbauende dabei sich in Gestaltung, Dachform und Dach-
neigung an den Erstbauenden zu halten.

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

Abfahrtsrampen zu Garagen in KellergeschoRen sind nicht zulassig, auler bei Hangbauweise im Untergeschof.

Aulerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflichen [Baugrenzen] sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
nicht zuléssig. Aulerhalb der ausgewiesenen Bauflachen sind jedoch nicht Uberdachte Pkw-Stellplatze zulassig.

Die Grundfiachen von Stellplatzen, auch tiberdachten Stellplatzen und Zufahrten werden abweichend von § 19 Abs. 4
BauNVO nicht auf die Grundflichen und Grundflachenzahl angerechnet.
Dies gilt auch fiir die Gescholtflachen. Garagenflichen bleiben davon unberiihr.

3. Abstandsflichen
Abstandsregeln gemaR Art. 6 BayBO

4, Erschlieffung
41 Offentliche Verkehrsflichen
Die offentliche ErschlieBungsstrale It. Planeintrag wird asphaltiert erstellt.

4.2 private Verkehrsflichen

Die Ausdehnung befestigter Fiachen (Zufahrten, Stellplitze) ist auf das unbedingt notwendige Mal zu begrenzen.
Die Befestigung der Zufahrten und Pkw-Stellplatze ist zwingend wasserdurchlassig auszufithren.

Die Zufahrtsbreite vor Garagen soll max. der Breite der Garage entsprechen. Die Garagenzufahrt muss mind.
5,00 m tief sein, damit diese als Stellplatz genutzt werden kann und darf zur Strale hin nicht eingez&unt werden.

Eine Ableitung von Oberflichenwasser aus privaten Grundstiicken auf éffentliche Verkehrsflichen ist nicht zulassig.

5. Ver- / Entsorgung

5.1 Kanalisation und Regelung des Wasserabflusses

5.1.1  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 zugefihrt werden.



Hinweis zur Entwadsserung unterhalb Riickstauebene

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

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

Das Niederschlagswasser soll (ber eine neu zu errichtende RW-Kanalisation auf ein auf Flur-Nr. 19/1 Gemarkung
Iglbach, mit erforderl. Umgriff aullerhalb des Plangebietes liegendes Regenriickhaltebecken in das angrenzende
FlieRgewasser (Flur-Nr. 103) des Iglbaches eingeleitet werden. Die Einleitungsstellen und das AusmaR des
erforderlichen Riickhaltebeckens ist in einer sep. Entwurfsplanung aufzuzeigen und wasserrechtlich genehmigen zu
lassen. [Lage und Umgriff RUB siehe Anlage K 6]

Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis wurde am 11.05.2015 mit den erforderl. Planunterlagen beim Landratsamt
Passau eingereicht.

Dabei wurden 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 stérken, sind folgende MaRnahmen durch den Bauwilligen vorzusehen:

-Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaR
-Ausbildung privater Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen

-Verzicht auf Asphaltierung auf privaten Flachen

-Malnahmen zur Wasserriickhaltung

-breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

-naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

-Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Rigolen

-Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassemutzung)

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 (iber 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 anzuschliefien.
Eine ordnungsgemafe Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist damit sichergestelit.

53 Abwehrender Brandschutz
Die Léschwasserversorgung aus dem Ortswassernetz kann gewéahrleistet werden.
Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung werden die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 405 beachtet.

54 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 verstandigen.

Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen 6rilich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Bereits eine Annéherung an elektrische Anlagen ist mit Lebensgefahr
verbunden. Die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind zu beachten.

Zu beachten ist, daf} bei Baumpflanzungen eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten ist.
Ist das nicht méglich, sind auf Kosten des ErschlieBungstragers im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG / Telekom
geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren. Informationen sind dem ,,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Straten- und Verkehrswesen zu
entnehmen.

5.5 Abfallwirtschaft

Die Entsorgung des hauslichen Mills und der Wertstoffe erfolgt Uber die ZAW Donau-Wald GmbH.

Optimal gestaltete Stellplatze fur Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmuill, Papier, Bioabfille)
sind vorzusehen. Die Anforderungen des Zweckverbandes hinsichtlich StralRenbreiten, Einmiindungen, Schleppkurven
etc. werden bei der Baugebietsplanung soweit wie moglich beriicksichtigt.

6. Immissionsschutz

6.1 Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen

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

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



7. Denkmalschutz / Bodendenkmiler
Bodendenkmdéler 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 ausdriicklich auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Art. 8 DSchG
hingewiesen -ndmlich bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der
Kreisarchdologie 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 miissen dann fachgerecht freigelegt und dokumentiert, sowie die
Funde geborgen werden. Dazu sind die Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege zu
beachten. Die Kosten fiir diese MaRnahmen sind, soweit sie nicht von der Kreisarchdologie (ibernommen werden
kénnen, vom Antragsteller zu tragen.

8. MaBnahmen zur Griinordnung und zur Eingriffsminimierung
8.1 Offentliche Griinflichen

Am Rand des Baugebiets ist eine &ffentliche Griinflache eingeplant. Diese dient als Puffer zur angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzung / zur Bremsung des oberflachlichen Abflusses und zu Wasserrlickhaltung und dient vor allem
auch der Einbindung in die Landschaft zur Ortsrandgestaltung. Neben der bleibenden Ackerfliche ist die Ausbildung
einer Graben-/ Muldenzone geplant.

Im an die eingeplanten Privatgrundstiicke anschlieRenden Bereiche ist eine 1- bis 2- reihige Hecke aus einheimischen
Strduchern (mit Weiden, Kornelkirsche, Hartriegel, Schiehe, Liguster usw.) geplant. Der Pflanzabstand von der Grenze
zu den Garten und zwischen den Reihen ist mit ca. 1 m geplant, in den Reihen mit Pflanzabstand von 1,5 m.

Die zwischenliegenden Streifen und die Mulden- Grabenzone sind falls verfiigbar mit blitenreichem Saatgut (iiber den
Landschaftspflegeverband) oder mit geeignetem regionalen Saatgut (Typ Frischwiese bzw. Graben) anzuséen.,

Der Streifen mit der Graben-Muldenzone muss in regelmaRigen Abstinden instandgehalten und gepflegt werden (z.B.
ggfs. Entfernung von Erosionsmaterial, Ausmahen 1-mal jahrlich bzw. mind. alle 2 Jahre, abschnittsweise Gehdlzpflege
alle 5 — 10 Jahre). Der &ffentliche Streifen ist durch ein paar Pflscke ( z.B. Eichenpfahle) zu markieren.

Die Umsetzung der Eingriinungsmafinahmen / Bepflanzung soll méglichst zusammen mit der Erschliefung des
Baugebiets umgesetzt werden, spétestens jedoch 1 Jahr spater, um dem Grundsatz der Eingriffsminimierung und der
Einbindung in die Landschaft Rechnung zu tragen.

8.2 Private Griinflichen
Mindestbepflanzung / Pflanzgebot (nach § 178 BauGB)

Auf den nicht Gberbauten Fiachen bebauter Grundstiicke sind spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude an
geeigneter Stelle je 300 m* Grundsticksflache mind. 1 Baum und 5 Straucher zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten,

Von den geforderten Baumpflanzungen ist je Parzelle mind. ein Baum standortbezogen im straBennahen Bereich /
Vorgarten zu pflanzen (z.B. Baum 2. Ordnung wie Hainbuche, Feldahorn, oder Zierobst 0.4. bzw. auch Obstbaum vgl.
Liste in Anhang 0)

Die privaten Griinflachen sind gartnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.
Die Abstandsstreifen von mind. 0,5 m, die sich durch das Zuriickversetzen von Zaunen gegeniber der Grundstiicks-
grenze (bzw. mind. Fahrbahnrand) laut Festsetzung 8.5 ergeben, sind von den Grundstiickseigentimem zu pflegen.

8.3 Angaben zur Bepflanzung

In den privaten Gérten sind heimische Gehéize (Baume und Striucher), Obstb&ume (Hoch- oder Halbstamme) und
dorfliche/ eingebiirgerte Zierstraucher (wie Flieder, Jasmin, Weigelie usw.) zu verwenden.
Eine Liste geeigneter Arten ist als Anhang 0 angefiigt.

Die gesetzlichen Grenzabstande gem. Art. 47 und 48 AGBGB zu den Nachbarparzellen bzw. zu den auflerhalb
anschlieBenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen sind dabei einzuhalten. Die Mindestabsténde innerhalb des Gebiets fiir
Straucher / Gehélze unter 2 m betragen mind. 0,5 m und fiir hdher werdende Gehélze mind. 2 m. Zu den
landwirtschaftlichen Nutzflachen sind mind. 2 m Pflanzabstand zur Grenze fur Straucher einzuhalten. Fir Baume sind
gegeniiber landwirtschaftlichen Nutzflachen zur Konfliktvermeidung mind. 4 m fiir Baume einzuhalten.

Es sind grundsatzlich keine Nadelgehélze zugelassen (Ausnahme: einzelne Eiben).
An den Randem nach Aufen zur freien Landschaft hin sind keine Schnitthecken (formal geschnitten) zugelassen.

Die randlichen Hecken zur Einbindung in die Landschaft sind artgemaB zu pflegen / schneiden im Typ einer
freiwachsenden Hecke.
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8.4 Bodenbearbeitung / Schutz des Oberboden

Geléndegestaltungen fir erforderl. Abgrabungen/ Aufschiittungen auf den einzelnen Baugrundstiicken sind auf ein
Mindestmal zu beschrinken (vgl. auch Festsetzung unter Ill /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

Zuldssig sind alle Arten von Holz-/ Metallzdunen (maglichst mit teilweiser Hinterpflanzung) mit einer max. Hohe

von 1,2 m. Massive Einfriedungen, Stiitzmauern oder dhnliches und Zaune auf Stiitzmauerkronen sind bei
geléndebedingten Erfordernissen bis zu einer max. Héhe von 1,20 m, jedoch nur im Innenbereich, nicht zur freien
Landschaft hin zuléssig.

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

Zur freien Landschaft hin sind keine massiven Mauern und nur Zaune chne durchgehende, massive Sockelausbildung
zuldssig, so dass die Durchlassigkeit fir Kleinlebewesen gegeben ist.

Entlang der ErschlieRungsstralen und StraBeneinmiindungen diirfen Zaune und Pflanzungen max. 0,80 m hoch
ausgebildet werden (Sichtdreieck!). Entlang von StraRen ist ein mind. 0,50 m breiler offener Abstands-/ Sicherheits-
streifen von der Grundstiicksgrenze (bzw. mind. vom Fahrbahnrand) zuriickgesetzt zu schaffen (wg. Leitungsfithrung,
Straenbeleuchtung, Winterdienst / Schneerdumung usw.). Dieser Streifen ist durch den Grundstiickseigentimer/
Anlieger zu pflegen. Empfohlen wird eine Ausbildung des Streifens als Schotierrasen (alternativ Rasen oder mit
winterharten Gartenstauden wie z.B. robuste Steingartenpflanzen).

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch Erschliefung 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 geméR § 18 Abs.1 BNatSchG
Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in einer Abwégung zu entscheiden.

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

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

Da gemal Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise alle Fragen mit ,ja“ beantwortet werden kénnen, sind
gesonderte Ausgleichsmalnahmen/-flichen nicht erforderlich, vgl. Ausfiihrungen in der Anlage zur Anwendung der
naturschutz-rechtlichen Eingriffsregelung [Anhang 2]

10. Umweltbericht
Es wird ein Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt und ist als separate Anlage/ Anhang 3 beigefiigt.

V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf;

Die §§ 1-12 und 30 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | Nr. 52 S. 2414)
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

Die Baunutzungsverordnung §§ 1, 11, 14 - 19, 22, 23 BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes v. 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Die Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18/2007 S. 588) ,
letzte berlicksichtigte Anderung: Inhaltsiibersicht und Art. 82, 83 und 84 geand. (§ 1 G v. 17.11.2014, 478)

Die Planzeichenverordnung PlanzV 90 vom 18.12.1990 ( BGBI. Teil 1 1991 $.58),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geéndert worden ist

Die Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geédnd. (§ 1 Nr. 37 v.. 22.7.2014, 286).

ANLAGEN

Karte des rechtswirksamen Flachennutzungs-/Landschaftsplans Anlage K1

Karte des Bebauungs-/Griinordnungsplans Anlage K2



Erlduterung — Schemaschnitte Festsetzungen zu Bauweise/Gebaude Anlage K3
Erlduterung - Schemaschnitte Festsetzungen zu Bauweise/Gebsude Anlage K4
Erlduterung - Schemaschnitt rahmende Griinflichen (Heckenpflanzung /

Mulden- / Grabensystem Anlage K5
Ubersichtskarte zur Ableitung Niederschlagswasser / Lage/Ausdehnung RUB Anlage K6
ANHANG

Liste geeigneter Pflanzen zu den Ausfiihrungen / Festsetzungen der Griinordnung Anhang 0
Begriindung zum Bebauungs-/Griinordnungsplan, Allgemeiner Teil Anhang 1
Anwendung der naturschutzrechtl. Eingriffsregelung Anhang 2
Umweltbericht Anhang 3
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[Anhang 0]

Empfehlungen von Seiten der Griinordnung
Pflanzenliste zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
Unteriglbach ,Oberfeldstralle-Erweiterung*,

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:

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

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

1.2 Kleinkronige Baume

Obstbaume,

Spitzahorn
Bergahorn
Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Winterlinde

Hochstdmme in ortstiblichen Sorten (mindestens Halbstdmme auch in
Privatgérten), zu empfehlen sind &ltere, robuste Sorten

und heimische Laubbdume 2. Ordnung wie

Acer campestre
Carpinus betulus
Betula pendula
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Feldahorn
Hainbuche
Sandbirke
Mehlbeere
Vogelbeere

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

Diese Arten sind fiir das Pflanzgebot Baum standortgebunden im Vorgarten/
straBennahem Bereich gut geeignet. Empfohlen werden hier insbesondere
Hainbuche oder Feldahorn als heim. Art und Zierobst wie Chinesische Stadtbirne
Pyrus calleryana ,Chanticleer” oder Zierkirschen wie Prunus sargentii, Prunus
serrulata —Sorten, oder Zierapfel Malus hybrida oder Malus floribunda.

1.3 Heimische Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus avellana
Cornus mas
Cornus sanguinea

Feldahorn
Hainbuche
Hasel
Kornelkirsche
Hartriegel



Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

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

1.4  Zierstraucher
(insbesondere flr Vorgarten und im Inneren des Baugebiets geeignet bzw.
auch in Kombination m. heimischen Gehdlzen und Obstbaumen am Rand des
Baugebiets)

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 Baugrundstiicken,

nicht aber zur Stralte hin bzw. zur Landschaft zulassig.

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

Feldahorn, Hainbuche, Liguster.

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




BEGRUNDUNG  (gem. §9 Abs. 8.V. mit § 2a BauGB) ANHANG 1

Zum

BEBAUUNGS-/GRUNORDNUNGSPLAN  MARKT ORTENBURG

Unteriglbach OberfeldstraBe — Erweiterung ENDFASSUNG 21.05.2015

Allgemeine planungsrechtliche Voraussetzungen

Zweck der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaffung von
Festsetzungen mit Angaben iiber die bauliche und sonstige Nutzung der Flichen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche, auch wihrend der
Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungsplénen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung (Planungshoheit) durchgefiihrt.

Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 10 des BauGB geregelt.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Nutzung und der erforderlichen Erschlieung ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

Ziele, Zwecke und Auswirkungen (gem. § 2a Nr. 1 BauGB)

1. Anlass der Aufstellung
Im Ortsteil Unteriglbach sind kaum mehr verfiighare Wohngrundstiicke vorhanden. Da fiir einheimische Bevdlkerung starke
Nachfrage nach Wohnbauland besteht, hat der Marktgemeinderat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Es sind zwar vereinzelt in den bereits durch Bebauungsplan ausgewiesene Grundstiicke und im Ortskern vorhanden, die
sich aber in Privatbesitz befinden und aufgrund der derzeitigen Wirtschaftslage nicht zur Veraullerung zur Verfigung
stehen. Auch sind diese tiw. durch starke Hanglage im Bereich StraRe ,Am Pfarrhof* bis Ortskern sehr ungiinstig gelegen,
sodass keine wirtschaflliche ErschlieRung gegeben ist.

Bereits mit Bekanntwerden der Aufstellung eines Bebauungsplanes haben viele einheimische Bauwillige ein derartig starkes
Interesse gezeigt, sodass bereits alle 14 Parzellen vorgemerkt sind bzw. vom Grundstiicksverksufer fiir Eigenbedarf
zuriickbehalten werden.

Der Markt Ortenburg verzeichnet bereits seit einigen Jahren eine anhaltend hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken. Der
Interessentenkreis besteht dabei fast ausschlieBlich aus Bauwilligen, hier insbesondere jungen Personen, die aus der
hiesigen Gemeinde oder angrenzenden Kommunen stammen.

Die im Zuge dieser Planung entstehenden Baugrundstiicke sind dementsprechend auch bereits komplett vergeben und ihre
Bebauung ist konkret beabsichtigt. Fir das zeitgleich geplante Baugebiet ,Am Steinfeld" sind nach Auskunft des privaten
Vorhabentrégers zudem einige feste Reservierungen fiir Bauwillige vorgenommen worden. Es kann somit bestatigt werden,
dass die aktuellen Planungen sehr wohl dem Bedarf entsprechen.

Die vorgenommene, groRziigige Parzellierung entspricht dem ausdriicklichen Wunsch der Bauwerber. Die Aufteilung war
auflerdem auch durch friiher vorgenommene Parzellenverkaufe des privaten Grundstiickseigentimers bereits vorgegeben.
Eine nachtragliche Anderung etwa durch Umlegungsverfahren gegen den Willen der Bauwerber ware somit nicht sinnvoll
gewesen,

2 Auswahl des ErschlieBungsgebietes

Fir die Ausweisung/Erweiterung neuer Wohnbaufiichen erscheint das Baugebiet .Oberfeldstralie-Erweiterung” in diesem
Bereich sehr giinstig. Durch den direkten Anschluss an das westlich, siidlich und &stlich bestehende Wohngebiet wird eine
glnstige Bebauung erméglicht und der derzeitige dort unbebaute nordliche Ortsrand damit bestarkt und abgerundet.

Der Planungsbereich ist durch im Ansatz bereits vorhandene Parzellierungen entsprechend geprigt, auch wurde fir eine
maégliche ErschlieBung eine entspr. Trasse freigehalten. Die Erweiterung ist daher mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar und entspricht der Darstellung im Flachennutzungs- und Landschaftsplan.

Das Baugebiet ist bereits im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes als WA-Allgemeines Wohngebiet
aufgenommen.

Dessen Grundlagen werden beim Bebauungsplan beriicksichtigt wie auch das Ziel von EingriinungsmaRnahmen zur
Einbindung in die Landschaft.

Der Bebauungs -und Grinordnungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Stédtebauliche Situation
Zur Beurteilung der allgemeinen stadtebaulichen Situation dienen folgende Gesichtspunkte:

Im vorliegenden Fall wird eine Wohnbau-Erweiterung ausgewiesen, die die bereits vorh. Bebauung im Westen, Stiden und
Osten optimal ergénzt. Zudem wird damit eine innerortliche bisher landwirtschaftlich genutzte Ackerfliche als Bauliicke
geschlossen. Vorhandene privat vorgenommene Parzellierungen werden miteinbezogen und damit der Ortsrand bestarkt.
Der sich aus der Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafstab wird durch die Erweiterung nicht
wesentlich verdndert.

Es werden max. 2-geschoBlige Gebaude als freistehende Einzelhduser mit zugehérigen Garagen und Stellplatzen in offener
Bauweise ausgewiesen.

Die Strale ist so angelegt, dass innerhalb des Baugebietes eine einwandfreie kurze Verbindung mit Anschluss an die
vorhandenen Dorfstraen ,Oberfeldstr.” und ,Am Steinfeld” gewéhrleistet ist.



4. Vorgesehene Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

4.2 MaR der baulichen Nutzung
Fur das Baugebiet wird das Maf der baulichen Nutzung durch die im Plangebiet festgesetzten Werte der
Geschofiflachenzahl (GFZ) bzw. Grundfiachenzahl (GRZ) und der GeschoRzahl (11 ,Vollgeschofte") bestimmit.

4.3 Bauweise
Es gilt die offene Bauweise (mit max. 50 m Léngenbeschrénkung der Baukérper)

4.4 Kinftige Hohenlage der Verkehrsflachen und baulichen Anlagen, Regelung des Wasserabflusses

Bei den Einmindungen richtet sich die Hohenlage der jeweiligen Zufahrt nach der Hohe der vorhandenen Verkehrsflachen.
Innerhalb des Baugebietes wird versucht, dass die baulichen Anlagen nicht wesentlich von den Geldndehéhen abweichen.
Da das Baugebiet an einem geneigten Hang liegt und die Geb&ude mit den erforderlichen Wandhéhen dominant in der
freien Landschaft wirken, ist eine Einbettung in den Hang méglichst anzustreben.

Aus diesen Griinden sind Gelande-Abgrabungen und Anschittungen bis zu den festgesetzten max. Hohen zuléssig.

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

Ebenfalls ist der ungehinderte Wasserabfluss aus den hangoberseitigen Lagen (Ackerflachen) zu gewahrleisten.

Im Zuge der Ortsrandeingriinung werden entspr. gestaltete flache Entwésserungsmulden zur Versickerung ausgebildet und
als Puffer dem Baugebietsrand vorgelagert, damit die dortige Bebauung nicht beeintrachtigt wird.

4.5 Gemeinschaftsanlagen
Es handelt sich hier um Anlagen und Einrichtungen, die der Gemeinschaft dienen. Im Bebauungsplan sind die
diesbezlglichen Flachen nach Art, Umfang, GréRe und Lage festgelegt.

5. Erschliefung, Ver- und Entsorgung

51 Verkehrliche ErschlieBung

Die Erschliefung der Bauflachen erfolgt Giber die bereits bestehenden DorfstraRen wie ,Am Steinfeld* und ,Oberfeldstr.
Fir die verkehrliche ErschlieBung im Baugebiet wird eine RingstraBe errichtet.

5.2 Strallenbeleuchtung
Die Beleuchtung der Strae erfolgt durch die ortsiiblichen Beleuchtungskérper, wobei darauf geachtet werden soll, dass sie
in der MaBstablichkeit und Gestaitung zu den Wohnstraen passen

5.3 Kanalisation und Regelung des Wasserabflusses

5.3.1 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Ortenburg und ist abwassertechnisch im Trennsystem
erschlossen. Der Planungsbereich ist an die zentrale SW-Abwasseranlage anzuschlieRen.

Oberflichenwasser dirfen nicht dem Schmutzabwasserkanal zugefihrt werden.

Die hierzu erforderlichen MaRnahmen zur Abwasserentsorgung werden mit der ErschlieRungsplanung aufgezeigt und bis
spatestens zur Bezugsfertigkeit des ersten Bauvorhabens im Plangebiet abgeschlossen.

5.3.2 Oberflichenwasser (Niederschlagswasser)
aus privaten Grundstiicken, von Dachflachen und befestigten Verkehrs- und Grundstiicksflachen

Die Niederschlagswasserentsorgung und Riickhaltung ist in einer Entwurfsplanung aufgezeigt.

Dabei werden die Anforderungen der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 (GVBI.

S. 30), der technischen Regeln zum schadiosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) vom 12.01.2000 (AIMBLI. S. 84) bzw. des ATV-DVWK Merkblatt M 153 beachtet.

Diese Oberflachenwasser diirfen nicht dem Schmutzabwasserkanal zugefiihrt werden.

Das Niederschlagswasser soll iber die zu errichtende RW-Kanalisation auf ein auf Flur-Nr. 19/1 und 20/Tfl. Gemarkung
Iglbach, aulerhalb des Plangebietes liegendes Regenriickhaltebecken in das angrenzende FlieRgewasser (Flur-Nr. 103
Igibach) eingeleitet werden. Die Einleitung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis wurde bereits am 11.05.2015 mit den erforderlichen Planunterlagen beim
Landratsamt Passau eingereicht.

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen hohe Metallkonzentrationen
aufweisen kann, sind die v.g. Materialien bei Dachdeckungen zu vermeiden.

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 Malknahmen vorzusehen/empfohlen:

-Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflichen auf das unbedingt notwendige MaR

-Ausbildung privater Verkehrsflachen mit versickerungsfihigen Belégen

-Verzicht auf Asphaltierung



-MaRnahmen zur Wasserriickhaltung

-dezentrale Regenwasserriickhaltung, -Speicherung, -Drosselung auf privaten Baugrundstiicken
-breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

-naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

-Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden, Graben und Rigolen
-Sammiung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassernutzung)

5.3.3 Wasserversorgung
Eine ausreichende Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das Oriswassernetz des Wasserbeschaffungsverbandes
WBYV Unteriglbach gesichert.

5.3.4 Abwehrender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung aus dem Ortswassernetz kann gewahrleistet werden.

Es sind Léschwasserhydranten bei den besteh. Dorfstralen bereits vorhanden. Zur Sicherstellung der Léschwasser-
versorgung werden die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 405 beachtet.

5.4 Stromversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG. Die fachlichen Informationen sind zu berticksichtigen.
Somit ist an jedem Gebaude / Grundstiick eine Kabelzufiihrung vorzusehen.

Am nordlichen Baugebietsrand soll an der Stralle ,Am Steinfeld" eine neue Trafostation errichtet werden. Der Standort ist
lagemalig im Bebauungsplan dargestellt und somit gesichert. Die Anforderungen des Stromversorgungsunternehmens
werden im Rahmen der Baugebietsplanung soweit wie méglich beriicksichtigt.

5.5 Erdgasversorgung

Das Baugebiet kann mit Erdgas versorgt werden. Entspr. Trassen sind bereits in der Oberfeldstrafie vorhanden.
Einzelheiten fiir erforderl. Erweiterungen sind mit der ESB abzustimmen. Es besteht jedoch kein AnschiuR- und
Benutzungszwang.

5.6 Telekommunikationsanlagen

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsdienstleistungen ist die Verlegung bzw. Errichtung neuer
Telekommunikationsanlagen erforderlich. Eine unterirdische Bauweise fir den Netzausbau wird erwartet. Die fachlichen
Informationen und Anforderungen der Deutschen Telekom Technik GmbH werden soweit wie mdéglich beriicksichtigt.
Oberirdische Bauweisen auch auferhalb des Baugebietes werden nicht befiirwortet.

5.7 Abfallwirtschaft

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

Optimal gestaltete Stellplatze fur Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmdll, Papier, Bioabfille)
werden vorgesehen. Die Anforderungen des Zweckverbandes werden im Rahmen der Baugebietsplanung soweit wie
mdglich beriicksichtigt.

6. Immissionsschutz

6.1 Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen

Gelegentlich auftretende Larm- und Geruchsbeléstigungen aus der Eigenart der landwirtschaftlichen Nutzung der angren-
zenden Fldchen sind unvermeidbar und hinzunehmen.

7. Denkmalschutz

Auf dem Gelande des geplanten Baugebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt bzw. im Bayer. Denkmalatlas erfasst. Da
jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und unbekannte
Bodendenkmaler in der Erde befinden, sind die Bauwilligen und die ausfiihrenden Baufirmen ausdriicklich auf die
entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen - namlich bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Kreisarchaologie beim Landratsamt zu melden.

8. Griinordnung

8.1 Bestand und daraus resultierende Erfordernisse

Es handelt sich bei der beplanten Flache zum gréten Teil um eine bisher landwirtschaftlich als Acker genutzte Flache
Flurnr. 494 (Teilfiache). Des Weiteren liegen bereits parzellierte Grundstiicke im Geltungsbereich und zwar Flumummern
494/22, Flurnr. 494/17 und 494/18, alle 3 bisher gréBtenteils angesét (artenarme Rasen-/ Wiesenfiache).

Flurnummer 494/20 ist als Gartenflache genutzt tw. mit Pool und jiingeren gepflanzten Biumen im Osten.

Es befinden sich keine wertvollen, dlteren Gehélzbestande oder sonstige aus naturschutzfachlicher Sicht erhaltenswerten
bzw. -notwendigen Strukturen. Die neuen eingeplanten Bauflachen schlieRen direkt an die bestehende Bebauung 6stlich
der Strafle ,Am Steinfeld” bzw. an die bereits gréBtenteils bebaute Zeile nérdlich der ,OberfeldstraRe” an. Der bisher. Rand
zur Landschaft wirkt noch zergliedert und offen, es fehlt eine Ubergangszone zwischen Bebauung und Landschaft mit einer
wirksamen Eingriinung am Ortsrand.

8.2 Wesentliche Ziele und Gesichtspunkte von Seiten der Griinordnung

Grundsétzliches Ziel von Seiten der Griinordnung ist eine Geringhaltung der Eingriffe und ansprechende vertragliche
Gestaltung des Baugebiets mit moglichst guter Einpassung in die umgebende Landschaft.

Im vorliegenden Gebiet ist besonderer Wert auf die Schaffung einer rahmenden Griinfliche gelegt wie auch im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan am Rande des eingeplanten Wohngebiets angedeutet.



Zu den einzelnen Zielen/ Planungsinhalten

1: Schaffung einer rahmenden, éffentlichen Grinflache im Ubergang zur landwirtschaftlichen Nutzflache und zur freien
Landschaft, die versch. Funktionen dient
zur Aufwertung des Ortsrands, als Pufferzone, als Flache zur Bremsung des oberflachlichen Abflusses (fiir aus der
anschl. landwirtschaftlichen Hangzone abflieBendes Wasser), zur ékologischen Aufwertung als Trittstein/
Lebensraum der Ortsrandzone mit Hecken, Baumen, Gras-/Krautfluren)

2. Gewisses MaR an Durchgriinung iiber privates Griin (iber Pflanzgebote und — Empfehlungen)

3. Festsetzung von Baumen / Hausb&umen im Vorgarten/ straRennahem Bereich, um damit bei beschrénkten
ErschlieRungsflachen auch eine ansprechende Gestaltung der StralRenrdume im Baugebiet zu erzielen.

4. Verwendung von heimischen Gehélzen, Obst- und in die Region passenden Ziergehélzen (hierzu ist eine
Empfehlungsliste zu geeigneten Gehtlzen als Anhang 0 angefiigt)
Anlage von extensiven Wiesenflachen bzw. Gras- und Krautfluren auf den 6ffentlichen Griinflachen (mit geeignetem,
artenreichem Saatgut, z.B. iiber den Landschaftpflegeverband)

5. Beschrénkung der Gelandebewegungen (durch pot. Auf- und Abtragungen) auf den erforderlichen Rahmen

6. Geringhalten der Bodenversiegelung (Geringhalten von versiegelten Zufahrten; Beschrankung der Stellplatze/
Stellfidchen auf versickerungsfahige Materialien, z.B. Pflaster mit entspr. Fugen, wassergebundene Decken, usw.)

7. Forderung der Versickerung von Regenwasser (durch versickerungsfahige Belége, Griinflichen, sofern méglich
auch Anlage von Sickerschéchten) bzw. Empfehlung zur Regenwassemutzung (iber Zisternen (insbes. fiir die
Ableitung der Dachwasser; Nutzung zur Gartenbew&sserung).

Ableitung des Regenwassers aus der 6ffentlichen StraBenerschlieRung bzw. des Wassers aus dem Hang (soweit
nicht in der eingeplanten Mulde versickert) in eine eingeplante Riickhaltungsfliche nahe des Iglbachs (mit Uberlauf
in den Iglbach).

Zur Bremsung/ Pufferung von Oberflichenwasser aus der oberhalb des Baugebiets anschlieRenden Hangzone
Einplanung einer Mulden-/Grabenzone in der &ffentlichen Griinflache (oberhalb = nérdlich des Baugebiets)

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen i. d. R. Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist gemaR § 18
Abs.1 BNatSchG Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan in der Abwéagung nach § 1
Abs. 6 BauGB zu entscheiden. Die Eingriffsregelung ist Teil der in § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB genannten Belange von Natur
und Landschaft.

Die seit dem 01.01.2001 durchzufihrende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist im Rahmen
dieser Bebauungs-/Griinordnungsplan- Aufstellung grundséatzlich anzuwenden (entsprechend dem Leitfaden "Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" erweiterte Auflage v. Jan. 2003 BayStMLU.).

Aufgrund der Ausgangssituation — Ackerflache ohne vorhandene Grinstrukturen/ Bedeutung als Lebensraum in direkter
Angrenzung an bestehende Bebauung- ist die Flache als Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
einzustufen.

Die geplante Wohnbebauung ist mit einem niedrigen Versiegelungsgrad (GRZ von 0,3) geplant. Aufgrund des Gebietstyps
und der Ausgangssituation ist potentiell auch eine vereinfachte Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
maglich. Dies ist insbesondere dann méglich, wenn im Gebiet umfangreichere MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung
Uber &ffentliche Grinflachen eingeplant werden, um Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafisbild gering zu halten bzw.
wie hier die Ortsrandzone aufgewertet wird.

Da gemaR der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise (entsprechend dem Leitfaden "Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” erweiterte Auflage v. Jan. 2003 BayStMLU.) alle Fragen mit
»ja" beantwortet werden kénnen, sind gesonderte AusgleichsmaRnahmen/-fiichen nicht erforderlich, vgl. Ausfiihrungen im
Anhang zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Anhang 2.

10. Umweltbericht

Bei der geplanten Aufstellung des Bebauungs-/Griinordnungsplanes handelt es sich um eine Erweiterung der
Wohngebietsnutzung im Ortsteil von Unteriglbach auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flidche bzw. zum Teil bereits
parzelliertem Bereich am nérdlichen Ortsrand.

Bei dem neuen Baugebiet handelt es sich um eine bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Als Ackerfliche ohne
wertvolle Strukturen besitzt sie keine besondere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz. Das MaR und die Eigenart des
Gebiets (Wohngebiet mit lockerer Bebauung) entspricht der ndheren Umgebung.

Eine Zuléssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird durch die Aufstellung des Bebauungs- und Griinerdnungsplans nicht
vorbereitet oder begriindet (§ 35 Abs. 6 S. 4 Nr. 2 BauGB).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter

(§ 35 Abs. 6 S. 4 Nr. 3 BauGB).

Im Zuge des Verfahrens wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet (im vereinfachten Verfahren).
Antenschutzrechtliche Konflikte sind aufgrund der vorliegenden Nutzung/ Strukturen (bereits vorhandene Bebauung im



Umfeld und bisher vorhandene intensive landwirtschaftliche Nutzung, Fehlen wertvoller Biotope und sonst.
Lebensraumstrukturen) nicht zu erwarten.

Es wird ein Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt und ist als separater Anhang 3 beigefiigt.

11.  Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die in der Umgebung des Plangebietes wohnenden Menschen und Lebewesen, da es sich bei den geplanten
Mafnahmen lediglich um eine Erweiterung der bereits bestehenden Wohnbebauung handelt, welche im
Flachennutzungsplan bereits im Grundsatz so enthalten ist.

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch die eingeplanten geplanten MaRnahmen/
Festsetzungen im Rahmen des Bebauungs- und Grinordnungsplans soweit méglich vermieden bzw. gering gehalten.

Den Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird in der vereinfachten Anwendung Rechnung getragen,
v. a. durch die eingeplanten 6ffentlichen Grunflachen, so dass dariiber hinaus keine Ausgleichsflachen bzw. -mafinahmen
erforderlich sind.
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[Anhang 2]

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

PROJEKT: Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
Unteriglbach ,,OberfeldstraBe - Erweiterung “,
Markt Ortenburg

Kurzbeschreibung: Fur das im Nordwesten von Unteriglbach im Flachennutzungs- und

Landschaftsplan des Marktes Ortenburg bereits eingeplante
Allgemeine Wohngebiet soll der Bebauungs- und Griinordnungsplan
vorhabenbezogen fir das Gebiet ,Oberfeldstralle - Erweiterung"
aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich umfasst ca.1,68 ha. Davon sind ca. ca. 1,54 ha
fur Baufldchen und neue ErschlieBung eingeplant. Ca. 0,14 ha sind
als randliche, oéffentliche Griinflache eingeplant, die der rahmenden
Eingriinung zur Einbindung in die Landschaft v.a. im Norden dient und
als Puffer zur landwirtschaftl. Nutzung bzw. zur Verbesserung des
Wasserhaushalts (Bremsung des oberfl. Abflusses vom Hang).

Es handelt sich um einen bisher tiberwiegend landwirtschaftlich als
Acker genutzten Bereich in einer Stidhanglage im nérdlichen
Anschluss an die best. Wohnbebauung ,Oberfeldstralie”.

Ein Teil der eingepl. Flachen ist bereits parzelliert und angeséat bzw.
als Garten genutzt. Es sind 14 Parzellen mit Einzelhdusern eingeplant.
Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt lber die bereits bestehenden
Dorfstralten wie ,Am Steinfeld” und ,Oberfeldstrale” mit einer neuen
Stralle.

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Marktgemeinde Ortenburg ist das Gebiet ca. in der vorh. Ausdehnung
als allgemeines Wohngebiet eingetragen mit randl. Begriinung.
Diesem wird in der vorliegenden Konkretisierung Rechnung getragen.

Ergebnis: Es ist eine vereinfachte Vorgehensweise moglich;

es ergibt sich kein zusétzlicher Ausgleichsflachenbedarf

uber die geplanten Festsetzungen hinaus und insbesondere die
eingeplanten, rahmenden Grinfl&chen, die durch den Vorhabentrager
zu schaffen und zu pflegen sind.

Inhalte - Ubersicht Anwendung der Eingriffsregelung
- Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

Ausgleichsbilanzierung nach Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’
BayStMLU Miinchen September 1999/ Jan. 20 3

Wallersdorf, den 31.03.2015/ h’\ (?QWC,
21.05.2015 %

Planungsbiiro Inge Haberl

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin

Deggendorfer Str. 32

94522 Wallersdorf —_——
Tel.: (09933) 902013, Fax: (09933) 902014

E-mail: Inge.Haberl@t-online.de
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Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
zur Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
Unteriglbach ,,Oberfeldstrafe — Erweiterung*

Markt Ortenburg

- entsprechend Leitfaden des Bay. Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen v. Sept. 1999/ 2003

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

l. Prifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt
laut Checkliste (Abb.2)

demnach Entscheidung,

ob

-> vereinfachte Vorgehensweise mdoglich
oder

- ,,Regelverfahren* erforderlich

Weitere Schritte bei Regelverfahren:

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

o Bestandserfassung, -bewertung
¢ Darstellung méglicher Auswirkungen

1. Vermeidung von Beeintrachtigungen durch das Vorhaben

V. Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

V. Auswahl geeigneter Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich
VI. Abwédgung mit allen &ffentlichen und privaten Belangen

VII. Darstellung oder Festsetzung der Flachen oder MaRnahmen zum

Ausgleich, ggf. mit Zuordnung
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Priifung auf Ausgleichspflicht

Unteriglbach .Oberfeldstralie Erweiterung®, Markt Ortenburg

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

1.1

1.2

21

22

Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan wird aufgestellt

Vorhabenstyp

Art der baulichen Nutzung

reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO oder
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Malf} der baulichen Nutzung

neu Uberbaute/ versiegelte Flache weniger als
40% des Plangebiets

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe
Bedeutung fiir Natur und Landschaft haben;

Flachen hoherer Bedeutung, wie
e Flachen It. Listen 1b und 1¢
e Schutzgebiete nach BayNatSchG bzw.
BNatSchG
e gesetzlich geschitzte Biotope (nach § 30
BNatSchG) bzw. geschitzte
Lebensstatten oder Waldflachen,
werden nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete Maltnahmen
zur Durchgriinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. z.B. Listen 2 und 3a)
vorgesehen.

zutreffend/
ja
Begrundung/ Beschreibung

nicht
zutreffend/
nein

X
ja

ja

X

ja
GRZ max. 0,30
GFZ max. 0,60

X
bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzte
Flachen;

Uberplante Flachen
insbesondere neu zur

Bebauung geplante
Bereiche tragen keine

wertvollen Gehblze oder

Lebensraumstrukturen

X
eingeplante, rahmende
und gliedernde, éffentliche
Griinflaiche am Ortsrand/ in
der Ubergangszone zur
freien Landschaft;
aullerdem dorfl.
Grinstrukturen tber
Pflanzgebote im Inneren
(Mindestbepflanzung,
Baum im Vorgarten)
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3.

41

4.2

4.3

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete
Mafnahmen (vgl. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum
Grundwasser vor: die Bauk&rper werden nicht ins
Grundwasser eindringen.

Quellen und Quellfluren, wasserfihrende
Schichten (Hangschichtwasser) und regelmaRig
Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben
unberihrt.

Im Baugebiet sind geeignete Mallnahmen zum
Schutz des Wassers vorgesehen:

eine moglichst flachige Versickerung, z.B. durch
begriinte Flachen wird gewéahrleistet;

private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten
wasserdurchlassige Beldge.

Schutzgut Luft/ Klima

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf
Frischluftschneisen und zugehdrige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet;

durch die Bebauung werden diese nicht
mafgeblich beeintrachtigt.

Unteriglbach_.Oberfeldstrae Erweiterung”, Markt Ortenburg

X
Art der Mafinahmen:
Beschrankung auf
durchléssige Belage;
Geringhalten der
Neuversiegelung durch
Anbindung an die bereits
vorhandenen Strallen,
Geringhalten der Ausbaubreite
der Stralte

X

kein Eindringen in
Uberschwemmungsbereiche

X
Art der Malnahmen:
offentlicher Randstreifen
oberhalb der geplanten
Bauflachen in Ubergang zu
den bleibenden Ackerflachen
mit Mulde und Ansaat/
Pflanzungen zur
Wasserrickhaltung/
Reduzierung von
Erosionserscheinungen;

Beschrankung der privaten
Verkehrsflachen und
Stellpléatze auf durchléssige
Belage;
MafRnahmen zur Férderung
der Versickerung/ Verdunstung
in der Flache soweit méglich
auf den Parzellen, Empfehlung
zur Regenwassernutzung zur
Gartenbewéasserung

X
nicht relevant,
eingeplante lockere Bebauung
mit Einzelhdausern (und
gliedernden, rahmenden
Grinflachen um das Gebiet
bzw. anschlieRender, offener
Landschaft)
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6.

6.1

6.2

6.3

Schutzgut Landschaftsbild

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende
Bebauung an.

Die Planung beriicksichtigt exponierte und fiir das
Landschaftsbild oder die naturgebundene
Erholung bedeutsame Bereiche:

das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte,
weithin sichtbare Héhenrlcken/ Hanglagen noch
kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente /z.B. Kuppe mit Kapelle 0.4.:
mafgebliche Erholungsrdume werden
beriicksichtigt.

Einbindung in die Landschaft:

Fur die landschaftstypische Einbindung sind
geeignete Malnahmen vorgesehen

(z.B. Ausbildung eines grinen Ortsrandes vgl.
z.B. Liste 4).

X
die neu eingeplante
Bebauung schlief3t direkt an
den Bestand an am
nérdlichen Rand
von Unteriglbach
an das Gebiet Oberfeldstralke

mit der Erweiterung wird das
Gebiet ergéanzt und
abgerundet wie im
Flachennutzungs- und
Landschaftsplan vorgesehen
mit rahmenden Griinflachen

X
bedeutsame Bereiche flr
Erholung bzw. wertvolle
Blickbeziehungen werden

nicht beeintrachtigt, vielmehr

wird durch die Abrundung der
Baufldchen mit Schaffung
rahmender Grinflachen die

Ortsrandsituation gegeniiber

dem Istzustand aufgewertet

X
eingeplante gliedernde und
rahmende o6ffentliche
Griinflache mit Hecken und
Gras-/Krautflur in
Kombination mit Mulde/
Graben am Rand des gepl.
Wohngebiets zur freien
Landschaft nach Norden hin,
dariiber hinaus auf privaten
Flachen im Zuge der
Gartengestaltung zur Ein-
und Durchgriinung
(Pflanzgebote)
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Insbesondere aufgrund der eingeplanten 6ffentlichen, rahmenden Griinflachen,

die sowohl dem Naturhaushalt dient
mit Lebensrdumen der Ortsrandzone v.a. als zusammenhangende Hecken, Gras-
Krautfluren,

mit Flachen, in denen ein Teil des Wassers Oberflichenwasser aus der Hanglage
aufgefangen und gebremst wird und tw. versickern und verdunsten kann,
was zur Verbesserung des Wasserhaushalts und des Kleinklimas beitragt,

als auch das Landschaftsbild aufwertet (Einflgung des Baugebiets durch rahmende, in den

landschaftsraum passende Griinstrukturen)

kann hier auch seitens der Unteren Naturschutzbehérde die Anwendung der vereinfachten
Vorgehensweise entsprechend Beurteilung nach der vorherigen Checkliste mitgetragen
werden.

Da alle Fragen der Checkliste mit ,ja* beantwortet sind besteht kein weiterer
Ausgleichsbedarf.

Eine weitere Behandlung im sogenannten Regelverfahren ist nicht erforderlich.



[Anhang 3]

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

PROJEKT: Bebauungs- und Griinordnungsplan
Unteriglbach ,,Oberfeldstrae -Erweiterung*
Markt Ortenburg

Kurzdarstellung: Das geplante Wohngebiet liegt in der Marktgemeinde Ortenburg im

Bereich des Ortsteils Unteriglbach in rdumlichen Anschluss zu bereits
bestehenden Wohnbauflachen. Es ist (iber die bestehenden Ortsstralen
~Am Steinfeld” und ,Oberfeldstralle” bereits an die Staatsstrafe und an
das offentliche Verkehrsnetz angebunden.

Die geplante Entwicklung eines Wohngebiets tréagt dem Bedarf an
weiteren Wohnbaufléchen fur den drtlichen Bedarf im Gemeindegebiet
und insbesondere im Ortsteil Unteriglbach Rechnung.

Im Flédchennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan ist das Gebiet
bereits als WA Allgemeines Wohngebiet mit aufgenommen.

Bisher berwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen und bereits
parzellierte Fldchen (mit Ansaat oder Gartennutzung) sollen fiir eine
weitere Wohnbauentwickiung eingeplant werden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- und
Grinordnungsplans umfasst insgesamt ca. 1,68 ha, wovon ca. 1,54 ha
als Wohngebiet mit neuer Erschliefung und ca. 0,14 ha als rahmende
offentliche Griinflachen zur Eingriffsminimierung geplant sind.

Im Zuge des Verfahrens wird auch die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung (im vereinfachten Verfahren) angewendet.

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 Gber die Entwicklung des Umweltzustands

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

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

3) Zusétzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verw. Verfahren
b) Beschreibung der gepl. MaRnahmen zur Uberwachung

c¢) Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Kurze Aufgrund der bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflachen

Zusammenfassung: (Acker) bzw. tw. bereits parzellierten Flachen in einer von
Wohnbaufldchen umgebenen Lage ist die Wertigkeit fiir die meisten
Schutzgiiter als gering (bis mittel) anzusehen. Die Beanspruchung fiir
eine andere Nutzung mit einer gewissen Neuversiegelung stellt den
Hauptteil des Eingriffs in den Naturhaushalt dar.

Es sind mit der geplanten baulichen Erweiterung/ Umsetzung des
Stand: 31.03.2015/ Bebauungs- und Griinordnungsplans keine erheblichen nachteiligen
21.05.2015 Veranderungen 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 e
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1) Einleitung

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

Das geplante Wohngebiet liegt am nérdlichen Rand des Ortsteils Unteriglbach
im nérdlichen Anschluss an die bereits vorh. Bebauung an der OberfeldstralRe &stlich der
Stralle Am Steinfeld.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,68 ha, davon werden ca.1,54 ha als Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit ErschlieBung ausgewiesen. Ca. 0,14 ha sind als rahmende,
offentliche Grunflachen mit aufgenommen/ eingeplant.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde (in der Fassung seit Anderung
durch Deckblatt 32 im Jahr 2004) stellt den Bereich bereits ca. in der Abgrenzung als
Allgemeines Wohngebiet dar.

Die geplante Entwicklung tragt dem o&rtlichen Bedarf an weiteren Wohnbaufldchen im
Gemeindegebiet von Ortenburg und insbesondere im Ortsteil Unteriglbach Rechnung.
Der Marktgemeinderat méchte die weitere Entwicklung des Wohngebiets durch die
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ordnen.

Das Planungsgebiet ist derzeit tiberwiegend ackerbaulich genutzt. Ein Teil der Flachen ist
bereits als Gartenflache genutzt (Flurnr. 494/20) bzw. als Rasen/ Wiese angesat (Flurnr.
494/18 und Flurnr. 494/17) und parzelliert.

Um die weitere Wohnbauentwicklung in der Gemeinde zu unterstiitzen und entsprechend
der bisherigen Konzeption im Flachennutzungs- und Landschaftsplan geordnet fortzufiihren
wird der Bebauungs- und Griinordnungsplan erstellt.

Mit einbezogen wurde ein Streifen am Rande des Plangebiets zur Ortsrandgestaltung und
als Ubergangszone zur anschlieRenden bleibenden landwirtschaftlichen Nutzung mit
Malinahmen zum Abfangen des Oberflachenwassers aus der anschlieRenden Hanglage,
auch im Hinblick auf ein Geringhalten des Eingriffs.

Durch die eingeplanten Malnahmen der Griinordnung wird den Zielsetzungen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nachgekommen.

Aufgrund des Gebietstyps, des Ausgangszustands und der eingeplanten MalRnahmen zur
Eingriffsminimierung und insbesondere aufgrund der eingeplanten 6ffentlichen Griinflache
am Ortsrand ist die vereinfachte Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
(entsprechend Checkliste) méglich, so dass keine Ausweisung von gesonderten
Ausgleichsmalnahmen erforderlich ist.
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1b)
Ziele

Bisheriger
rechtswirksamer
Flachennutzungsplan
der Gemeinde

Aufstellung des
Bebauungs- und
Griinordnungsplans

BauGB

BNatSchG,
BayNatSchG,

Flora- Fauna-
Habitatrichtlinie usw.

Amtl. festgesetzte
Uberschemmungs-
gebiete

Arten- und
Biotopschutz-
programm
Landkreis Passau

Darstellung der in Fachgesetzen u. Fachplanen festgelegten

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes
Ortenburg ist seit 09.03.1995 in Kraft. Seitdem sind zahlreiche
Anderungen (bereits mit tiber 50 Deckblattern) eingeplant worden.
Der hier im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs- und
Griunordnungsplans beplante Teil wurde durch Deckblatt 32
eingeplant, das seit 20.07.2004 rechtswirksam ist.

Bei der Anderungsp!anung wurden die beiden Bereiche ,Am
Steinfeld” und ,Oberfeldstralle — Erweiterung®, fur die nun die
Bebauungs- und Griinordnungspléane aufgestellt werden, als WA
(Allgemeines Wohngebiet) mit in den Flachennutzungsplan
aufgenommen.

Randlich nach Norden, Westen und im Siiden zur Staatstralle
sind dabei Eingriinungsmaflnahmen als Ziel mit dargestellit.

Mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Oberfeldstrale-
Erweiterung “ (Aufstellungsbeschluss v. 22.01.2015) soll die
Nutzung als allgemeines Wohngebiet konkret eingeplant werden
auf Teilflachen von Flurnr.494 und Flurnummern 494/17, 494/18
und 494/20 jeweils Gemarkung Iglbach, um eine weitere
wohnbauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Entsprechend BauGB ist ergdnzend zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 1 a Abs 3 BauGB)
auch ein Umweltbericht (nach § 2 Abs.4 und § 2a BauGB) zum
Bebauungs- und Griinordnungsplan fiir das gepl. Wohngebiet
erforderlich.

Geschutzte 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 werden durch die vorliegende Planung
nicht berlhrt.

Das ABSP formuliert fir den betroffenen Bereich keine
spezifischen Ziele.

2) Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen

2a)

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des

Umweltzustands

Aufgrund der landschaftsokologischen und -gestalterischen Funktionen wird die aktuelle
Bedeutung des Gebietes unter Beriicksichtigung des aktuellen und des urspriinglichen
Bebauungsplanes abgeschétzt und seine Empfindlichkeit gegeniiber eventuell nachteiligen
Nutzungsédnderungen bewertet.
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Biotopkartierung/ Schutzgebiete

Die Biotopkartierung des Landkreises Passau weist innerhalb des Geltungsbereiches kein
Biotop aus. Auch auflerhalb sind in der ndheren Umgebung keine kartierten Biotope

vorhanden.

Sonstige Schutzflachen (FFH-, SPA-Gebiete, Naturdenkmaler, Landschaftsbestandteile oder
Schutzflachen der Arten- und Biotopschutzkartierung) liegen ebenfalls nicht vor.

Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete liegen in gréRerer Entfernung zum
Planungsgebiet im Gemeindebereich.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Hinblick auf Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie 92/43/EWG den europaischen
Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL, die den Vorschriften laut Bundesnaturschutzgesetz
§ 44 BNatSchG unterliegen, sind durch die geplante Ausweisung des Wohngebiets keine

Verbotstatbestédnde entsprechend § 42 Abs. 1 BNatSchG zu befilrchten.

Es werden keine wertvollen Habitatstrukturen/ Lebensraume zerstért, die den vorgenannten
besonders geschiitzten Arten als Fortpflanzungs- und Ruhestétten dienen. Aufgrund der
Ausgangssituation (bisher. Ackerflache) kénnten lediglich Feldbriter (wie Kiebitz,
Feldlerche) betroffen sein. Allerdings liegen die Vorkommen (des Kiebitz) laut
Artenschutzkartierung weiter entfernt. Zudem ist der Bereich hier aufgrund der direkt
anschlieBenden Bebauung (Verzahnung mit den best. bebauten bzw. als Garten genutzten
und angeséaten Parzellen) und dem schmalen Korridor zum Wald wenig geeignet (als
Fortpflanzungs- und Ruhestéatte fur Feldbrter).
Fir das Vorliegen eines Verbotstatbestands miisste entsprechend § 42 Abs. 1 (2) zudem
eine erhebliche Stérung vorliegen, durch die sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtert.

Baugrund/ Altlasten

Bezuglich 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
Erholung Bereich des Bebauungsplangebiets | Geringe bis mittlere Kaum Veranderung/
bisher nicht angelegt als Empfindlichkeit, durch Planung
Erholungsraum, allerdings befinden
sich in réumlicher Nahe in kein Verlust an keine besondere bzw.
Unteriglbach Freizeit- und Erholungsraum fiir die hohere Wertigkeit des
Erholungseinrichtungen wie das Birger Planungsgebiets als
Gebiet am Iglbach mit Stausee, erholungsrelevantes
Freibad, Sportplatze Gebiet vorhanden,
landwirtschaftlich genutzte Flurlage Freizeit- und
Erholungsflachen in
Umgebung sind durch
die Planung nicht
betroffen
Larmschutz vorh. best. Ortsstral’en ,Am geringe Empfindlichkeit | geringe Bedeutung
Steinfeld” und ,Oberfeldstralle”, die
zur Verkehrsanbindung fir die neu
geplante Erschlielung mit dienen ,
sind ohne héhere Frequentierung
und héheres Larmaufkommen,




Luftreinhaltung

Schutz vor
elektrischen
Feldern

Versorgung

Mobilitat

landwirtschaftl. Feldbewirtschaftung
aulerhalb anschlieend

ansonsten weitere Wohnbauflachen
anschlieltend

Staatsstrafle mit héherem
Verkehrs- und Larmaufkommen
liegt mind. 150 m sidlich des gepl.
neuen Wohngebiets, dazwischen
liegen bereits 4 Zeilen
Wohnbebauung

Wenig Belastung vorhanden durch
bisherige landwirtschaftliche
Nutzung bzw. bisher. Bebauung/
Wohnbauflachen in rduml. Nahe

Nicht relevant

Ubliche Versorgungseinrichtungen
sind im Wesentlichen im Zentrum
der Gemeinde in Ortenburg , in
Unteriglbach bzw. anderen
Ortsteilen vorhanden,

zahlreiche Einrichtungen sind im
Gemeindegebiet (Kirche,
Kindergarten, Laden, Wertstoffhof)
bzw. auch im Ort selbst vorhanden
(Rathaus/ Bauhof,
Freizeiteinrichtungen
ErschlieBungsnetz usw.)

Vorwiegend Individualverkehr,
Anschluss an Schulbus und
sonstige Buslinien

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit
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Keine/ geringe
Bedeutung

Keine Bedeutung

Keine Bedeutung

Keine Bedeutung

Pflanzen und
Tiere

Vegetation

Fauna

Biotope und
Vernetzung

GréRtenteils Intensiv ackerbaulich
genutzt — ohne artenreiche
Wildkrautvegetation ;

Ansonsten tw. bereits parzellierte
Flachen mit Gartennutzung und
Ansaat

- keine wertvollen Vegetations-
strukturen oder &ltere Gehdlze
vorhanden

Intensive, landwirtschaftliche
Nutzung, ansonsten tw. bereits
parzellierte Flachen mit
Gartennutzung und Ansaat, keine
wertvollen Vegetationsstrukturen
oder &ltere Gehdlze vorhanden,
angrenzend bereits best.
Wohnbauflachen

-relativ wenig spezifische
Lebensraumqualitat

Keine kartierten Biotope im
Geltungsbereich und direkter,
ndherer Umgebung

Sudlich bzw. 6stlich anschliefend
bebaute Flachen und Gérten

Keine spez.
Empfindlichkeit

geringe Empfindlichkeit

Keine spez.
Empfindlichkeit

Keine Bedeutung fiur
besondere, wertvolle
Arten

geringe Bedeutung fiir
besondere, wertvolle
Arten als Lebensraum

Keine besondere
Bedeutung bisher im
Biotopverbund
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3 Boden

Filterfunktion

Biotopfunktion

Nutzungs-
funktion

anthropogen iberpragter Boden mit
Uberwiegend intensiver
ackerbaulicher Nutzung;
Versiegelung durch Gebé&ude +
Erschlieung

Bdden mit mittlerer Filterfunktion
angrenzende Bereiche im Osten
bereits teilversiegelt (vorh.
Wohnbaufldchen m. ErschlieRung)

Keine seltenen Béden und damit
darauf angewiesene Arten

Landwirtschaftliche Nutzung
Mittlere Bonitat

Geringe Empfindlichkeit

Keine Empfindlichkeit

geringe bis mittlere
Empfindlichkeit bei
Bebauung

Geringe Bedeutung und

Wertigkeit

Keine Bedeutung

Geringe Bedeutung und
Wertigkeit

4 Wasser

Oberflachen-
gewasser

Grundwasser

Nutzungs-
funktion

Wasser kann zum grofen Teil
verdunsten, versickern auf
landwirtschatftlich genutzten
Flachen

Im Gebiet sind keine Gewé&sser
vorhanden,

der Iglbach verlduft in iber 200 m
Entfernung im Tal sidlich der
Staatsstrale

allerdings Abfluss von
Oberflachenwassern insbes. bei
Starkregen aus der landwirt-
schaftlich genutzten Flur von
oberhalb des eingepl.
Wohnbaugebiets

Grundwasser wird nicht
angeschnitten, allerdings ist ein
zeitweises Auftreten von
Schichtwéassern aufgrund der
geolog. Situation (tertiares
Hugelland) nicht ganz
auszuschlieften

Anschluss an das &ffentliche
Wasserversorgungsnetz der
Gemeinde;

Schutzgebiete sind nicht
ausgewiesen; keine
Grundwassernutzung

mittlere Empfindlichkeit
bei Bebauung

Geringe bis mittlere
Empfindlichkeit

Keine spezielle bzw.
geringe bis mittlere
Empfindlichkeit

Keine spezielle
Empfindlichkeit

Bei unversiegelten
Flachen allgemein hohe
Wertigkeit, die bei ver-
siegelten Flachen nicht
mehr vorhanden ist;

hier relativ geringer
Versiegelungsgrad, und
Malnahmen zur
Reduzierung des
Versiegelungsgrads und
zur Férderung der
Versickerung eingeplant/
empfohlen, damit auch
mittlere Bedeutung

Geringe bis mittlere
Bedeutung und
Wertigkeit

Geringe (bis mittlere)
Bedeutung und
Wertigkeit

Keine Bedeutung
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Klima / Luft offene Landschaft/ Ortsrandlage Keine spezielle Geringe Bedeutung;
mit guter Durchliftung/ Empfindlichkeit die Bebauung ist in
Luftaustausch lockerer Form
vorgesehen,
so dass
die Durchlassigkeit
weiterhin gegeben ist
6
Kultur - und
Sachgiiter
Denkmaler Keine ausgewiesenen Keine spezielle Geringe Bedeutung und
Bodendenkmaler vorhanden; Empfindlichkeit Wertigkeit
In rdumlicher N&he auch keine
ausgewiesenen Baudenkmaler
Orts- und Derzeit Ortsrandbereich im Norden | mittlere Empfindlichkeit | (Geringe bis) mittlere

Landschaftsbild

von Unteriglbach,

dieser ist raumlich nicht so stark
wirksam auf das Landschaftsbild,
weil weniger einsehbar (auch von
frequentierten Strallen);

fehlender Ubergangszone/
Ortsrandzone in die freie
Landschaft;

Bedeutung und
Wertigkeit

Zusammenfassende Bewertung
Aufgrund der bestehenden gegenwartigen Nutzung landwirtschaftlich als Acker und der
angrenzenden wohnbaulichen Bebauung lasst sich festhalten, dass die Wertigkeiten fiir die
Schutzgiter gréRtenteils als wenig bedeutend (bzw. m. mittlerer Bedeutung) anzusetzen

sind bzw. geringe bis mittlere Empfindlichkeiten aufweisen.

2b) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands

Nachfolgend sind die durch die Bauleitplanung resultierenden, zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen im Hinblick auf die einzelnen Schutzgiter wiederum in Tabellenform dargestellt.

Schutzgut Mdégliche Wirkfaktoren Zu erwartende erheblich
nachteilige
Umweltauswirkungen des
Vorhabens
1 |Mensch
Erholung neue Bebauung beansprucht bisher Keine Verschlechterung/
landwirtschaftlich genutzte Flachen, Veradnderung gegeniiber Bestand,
eher Verbesserung
Begrinungsmaflnahmen an den neuen
Ortsrandern und zur Staatsstralle
tragen zu einem verbesserten Wohn-/
Freizeitwert des Gebiets bei
Larmschutz Kaum zuséatzliches Kaum Verschlechterung/
Verkehrsaufkommen gegentber dem | Verdnderung gegeniiber Bestand,
Bestand durch neue Wohnbauflachen,
Staatsstralle mit entsprechender
Frequentierung und Larmaufkommen,
wirkt sich aufgrund des gréfleren
Abstands und der vorgelagerten




Luftreinhaltung
Schutz vor
elektrischen Feldern

Versorgung

Mobilitat

Bauflachen nicht so stark auf
Erweiterungsflachen aus

Keine nennenswerte Verdnderung
gegentliber dem Bestand

Keine nennenswerte Verdnderung
gegenliber dem Bestand

Keine nennenswerte Veranderung
gegeniber dem Bestand

Keine nennenswerte Veranderung
gegenilber dem Bestand
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kaum Veranderung gegeniiber
Bestand

Pflanzen/ Tiere

Vegetation Flachenverlust durch Uberbauung, Keine Verschlechterung gegenliber
jedoch insgesamt deutlich Zunahme an | Bestand, eher Verbesserung durch
Grinflachen mit Gehdlzen/ Strukturen |Pflanzung von Hecken, Gras-
der Ortsrandzone /Krautfluren, Wiese,
Gehdlzpflanzungen und
Gartenflachen
Fauna Flachenverlust durch Uberbauung, Keine Verschlechterung gegeniiber
Bestand,
jedoch insgesamt Zunahme an eher Verbesserung durch eingepl.
Lebensraumstrukturen der Grunflachen/ Ortsrandzone
Ortsrandzone, die auch in raumlichen
Verbund zueinander sind
Biotope und bisher in der Hanglage nicht Keine Verschlechterung gegeniiber
Vernetzung vorhanden Bestand,
Verbesserung durch eingepl.
Griinflachen/ Ortsrandzone in
rdumlichen Zusammenhang
Boden

Filterfunktion

Bodenversiegelung durch Bebauung u.
befestigte Flachen

Keine erhebliche Verschlechterung
gegentiber Bestand

Biotopfunktion - amem

Nutzungsfunktion Landwirtschaftliche Nutzfldchen gehen |Keine erhebliche Verschlechterung
verloren gegenuber Bestand

Wasser

Oberflachengewdsser |Kein Oberflachengewéasser im Keine erhebliche Verschlechterung

Geltungsbereich,

mehr befestigte Flachen durch
Wohnbauentwicklung, damit etwas
mehr oberflachl. Abfluss méglich,

allerdings Einplanung einer &ffentl.
Grilinflache zur Minimierung des oberfl.
Abflusses bzw. schadl. Wirkungen aus
der anschlielenden Flur (Pufferung,
verlangsamter Abfluss, Verbesserung
im Hinblick auf Bodenerosion);
dariber hinaus MaRnahmen zum

gegeniiber Bestand,

Malnahmen zur Verbesserung des
Wasserhaushalts und zu
Vermeidung von Beeintrachtigungen
sind bei der Planung bericksichtigt
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Wasserriickhalt in der Flache durch
Festsetzungen (Versickerung auf den
Parzellen usw.) bzw. Malnahmen zum
Wasserriickhalt Gber aulRerhalb des
Geltungsbereichs eingepl. gemeindl.
Rickhaltebecken weiter éstlich im Tal
des Iglbachs

Uberbaute Fldchen, allerdings
weiterhin gute Durchliftung in
ansonsten offener Lage/ Randlage

Grundwasser/ Landwirtschaftliche Nutzflachen gehen | Keine erhebliche Verschlechterung
Nutzungsfunktion verloren gegenlber Bestand
Grundwasser wird nicht direkt genutzt
und nicht angeschnitten
5 |Klima/Luft Geringfligig stérkere Aufheizung durch | Keine erhebliche Verschlechterung

gegeniiber Bestand

6 |Kulturgiiter

Denkmaler

Orts- und
Landschaftsbild

Keine Bodendenkmaéler vorhanden,
evtl. Funde kénnten allerdings bei
Erdarbeiten zutage kommen (Hinweis
auf Meldepflicht und Art.8 Abs 1-2
DSchG)

Sichtbeziehungen werden durch die
gepl. neue Bebauung nicht erheblich
beeintrachtigt, zumal Art und Mal} der
Bebauung sich an der Umgebung
orientiert und an diese direkt anbindet

VergrofRerung der best.
Wohngebietsflachen am nérdlichen
Ortsrand von Unteriglbach,

durch Einplanung &ffentlicher,
rahmender Grinflachen zur freien
Landschaft (hach Norden und in
geringem Umfang nach Osten)
insgesamt Aufwertung der
Ortsrandsituation

Keine Verdnderung bzw. keine
erhebliche Verschlechterung
gegeniiber Bestand

Keine erhebliche Verschlechterung
gegeniiber Bestand, sondern
Aufwertung der Ortsrandsituation
gegeniber derz. Bestand, der zum
gréfieren Teil ohne Eingriinung zur
Landschaft ist.

Zusammenfassende Beurteilung

Die gegeniiber dem Bestand hinausgehende Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Nutzflachen mit einer teilweisen Neuversiegelung stellt den Hauptteil des Eingriffs in den

Naturhaushalt dar.

Die geplante weitere Entwicklung des Wohngebiets mit zusétzlichen Baufldchen bringt keine
erheblichen nachteiligen bleibenden Veranderungen gegeniiber dem Ausgangszustand mit

sich. Durch die eingeplanten rahmenden Grinflachen kénnen in Teilen sogar
Verbesserungen erreicht werden (v.a. im Hinblick auf die Ortsrandsituation).
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2c) gepl. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung u. Ausgleich

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan tragt der vorbereitenden Bauleitplanung Rechnung
im Sinne einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung.

- VermeidungsmaBnahmen

Die Planung sieht die direkte Fortfihrung der bestehenden Wohnbauentwicklung am
nérdlichen Rand im Anschluss an das Baugebiet Oberfeldstraf3e im Ortsteil Unteriglbach mit
Anbindung Uber die bereits vorhandene Stralle ,Am Steinfeld" vor.

Die eingeplante Entwicklung des Wohnbaugebiets setzt die hier schon im Flachennutzungs-
und Landschaftsplan des Marktes Ortenburg im Rahmen von Deckblatt 32 in den Jahren
2003/ 2004 vorgeplante bauliche Entwicklung weiter fort.

Sie rundet die bisherige, begonnene bauliche Entwicklung ab und erganzt diese und tragt
durch die die gewahite Lage und eingeplante rahmende Eingriinung auch der
Flachennutzungs- und Landschaftsplanung Rechnung.

Eine generelle Vermeidung durch Verzicht auf die Planung beinhaltet zwar eine geringere
Versiegelung der Landschaft, entspricht aber nicht der Zielsetzung und vor allem auch dem
Bedarf an weiteren Wohnbauflachen fiir den 6rtlichen Bedarf in Unteriglbach
nachzukommen.

Bei den gepl. Flachen sind keine ékologisch besonders wertvollen Bereiche (wie kartierte
Biotope, geschiitzte Lebensrdume 0.a.) betroffen.

Eine weitere Malnahme zur Vermeidung bzw. auch Verminderung von Eingriffen stellen die
Festsetzungen innerhalb des Planungsgebietes dar und zwar z.B. durch Beschrénkung der
Versiegelung/ Bauflachen und Freihaltung der Randzonen von Bebauung, um hier eine
rahmende Eingriinung zu schaffen und den Eingriff in das Landschaftsbild gering zu halten
und eine Ortsrandzone aufzubauen.

- Verminderungs- und Schutzmafnahmen

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Gemeinde erfordert aus grinplanerischer Sicht
eine geregelte, strukturierte Fortfilhrung der Bebauung und insbesondere eine starkere
Eingrunung aus &ffentlichem Grin in Kombination mit privatem Grin zur Verbesserung der
Ortsrandzone und Aufwertung der Ortseingangssituation. Die grundsétzliche Situierung und
Dimension ist schon im Flachennutzungs- und Landschaftsplan abgestimmt, die einer
Zersiedelung und uberdimensionalen Entwicklung vorbeugen soll und am értlichen Bedarf
orientiert ist.

Das Gesamtkonzept sieht MinimierungsmaRnahmen auf den einzelnen Bauflachen vor
sowie fur das gesamte Baugebiet in Form von rahmenden &ffentlichen Grinflachen, die
verschiedenen Aspekten wie Einbindung in die Landschaft, Griinzasur zu anderen
Nutzungen und dem Wasserhaushalt Rechnung trégt. Die detaillierten MaRnahmen sind den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplanes zu
entnehmen.

Zur Eingriffsminimierung auf den einzelnen Parzellen dienen neben dem festgesetzten Maf}
der Bebauung, Wandhéhen usw. insbesondere auch die grinordnerischen Festsetzungen
wie zur Gelandegestaltung, Mindestbegrinung, Neupflanzung von standortgerechten
Baumen und Strduchern sowie zum Wasserhaushalt z.B. durch Verwendung
versickerungsfahiger Beldge usw.
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- AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund des Gebietstyps, der Ausgangssituation und der beriicksichtigten bzw.
eingeplanten MalRhahmen zur Eingriffsminimierung ist die vereinfachte Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung mdéglich.

Demnach sind hierfiir keine gesonderten Ausgleichsflachen erforderlich.

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

Es verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Die erforderlichen
Mafinahmen zur Eingriffsminimierung sind entsprechend bertiicksichtigt bzw. eingeplant.

2d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bereits im Zuge der vorbereitenden Bauleitplanung des bisher. rechtswirksamen
Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Marktgemeinde wurde dieser Aspekt schon
einmal grundsétzlich beurteilt und mit den Tragern &ffentlicher Belange im Zuge der
Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans durch Deckblatt 32 abgestimmt.
Der eingeplante Bereich eines allgemeinen Wohngebiets stellt eine Abrundung der
bisherigen Wohnbauentwicklung in der Lage am westlichen Rand des Ortsteils Unteriglbach
dar. Der Bereich nutzt auch die bisherige Infrastruktur (vorhandene StraRen und
ErschlieBungsmalnahmen).

Ansonsten wurden im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
verschiedene Planungsiberlegungen mit etwas unterschiedlichen Varianten der
Erschlielung, Grundstiicksaufteilung angestellt.

Die eingeplante 6ffentliche Griunflache tragt verschiedensten Aspekten Rechnung tragen wie
rahmende Eingriinung, belebende doérfliche Griinstruktur, Mallnahme zur Reduzierung von
Erosionserscheinungen, Verlangsamung des oberflachlichen Abflusses von
Oberflaichenwasser bei Starkregenereignissen, als wertvoller Lebensraum der
Ubergangszone zwischen Ort und Landschaft usw.

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen (v.a. was die Bebauung/ Versiegelung betrifft) waren
andere Varianten beziglich innerer ErschlieBung und Grundsticksaufteilung vergleichbar
bzw. ahnlich zu beurteilen bzw. wurde versucht die Planung so weit wie méglich (aufgrund
der natiirl. Voraussetzungen und der sonst. Rahmenbedingungen) zu optimieren.

Hierzu wurde zur Aufwertung und zum Geringhalten von Beeintrachtigungen der &ffentliche
Streifen zur randlichen Eingriinung noch erganzend in die Planung aufgenommen.

3) Zusétzliche Angaben

3a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren

Grundlage fiir die Ermittlung ggfs. erforderlicher Ausgleichmafnahmen bildet die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung entsprechend Leitfaden
des Bay. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen v. Sept. 1999/ Jan.
2003. Im vorliegenden Fall kann die vereinfachte Anwendung erfolgen (vgl. dazu weitere
Ausflhrungen in Anhang 3)
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3b) Beschreibung der gepl. MaBRnahmen zur Uberwachung

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

Aufgrund der nicht erheblichen zu erwartenden Umweltauswirkungen sind Uber die
getroffenen Festsetzungen und einer Abnahme zur Umsetzung der eingeplanten rahmenden
Griinflachen (in einem gemeinsamen Termin mit Gemeinde, Landratsamt Untere
Naturschutzbehdrde) keine weitere speziellen Uberwachungsmaftnahmen erforderlich.

Es ist auch besonderer Wert auf Information der kiinft. Bauwerber Uber die Festsetzungen
des Bebauungs- und Griinordnungsplans und notwendiger Einhaltung der dort formulierten
bzw. gesetzl. Auflagen zu richten.

3c) Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Aufgrund der bisherigen Nutzung -als landwirtschaftliche Nutzflachen (v.a. Acker) bzw. teils
parzellierte und z.T. als Garten genutzten Flachen- ist die Wertigkeit fir die meisten
Schutzgiter als gering (bis mittel) anzusehen.

Die Uber den Bestand hinausgehende Neuversiegelung stellt den Hauptteil des Eingriffs in
den Naturhaushalt dar. Artenschutzrechtliche Betroffenheiten sind nicht zu beflrchten.
Aufgrund der gepl. Nutzung, des Ausgangszustands und der eingeplanten Ma3nahmen zur
Eingriffsvermeidung bzw. -minimierung ist die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der vereinfachten Vorgehensweise maglich.

Es sind mit der geplanten Umsetzung des Bebauungs- und Gruinordnungsplans fir das gepl.
Wohngebiet ,Oberfeldstralie Erweiterung” in Unteriglbach keine erheblichen nachteiligen
Veranderungen der Umwelt verbunden.

Wallersdorf, den 31.03.2015/ 21.05.2015




