@ MARKT ORTENBURG Landkreis
Passau

BEBAUUNGSPLAN
»OOLDENAU — SCHIESSGARTEN*

Anderung durch Deckblatt Nr. 5

VERFAHREN ENDFASSUNG VOM 22.11.2017

1. Anderungsbeschluss i

Der Marktgemeinderat Ortenburg hat in der Sitzung vom 14.09.2017 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans durch Deckblatt beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 14.02.2018 ortsiib-
lich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Oﬁentlichkeitsbeteiligu ng gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 22.11.2017 hat in der Zeit vom
14.02.2018 bis 21.03.2018 stattgefunden.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 22.11.2017 hat in der Zeit
vom 14.02.2018 bis 21.03.2018 stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Der Marktgemeinderat Ortenburg hat in der Sitzung vom 22.03.2018 den Entwurf des Bebauungsplan-
Deckblattes in der Fassung vom 22.11.2017 gebilligt und zur Auslegung beschlossen.

5. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 22.11.2017 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.04.2018 bis 08.05.2018 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntma-
chung der Auslegung erfolgte am 28.03.2018.

6. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 22.11.2017 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.04.2018 bis 08.05.2018
beteiligt.

7. Satzungsbeschluss
Der Markt Ortenburg hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 17.05.2018 -Bebauungsplan-
Deckblatt gemalk § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassun}g_izaﬂ .2017 als Satzung beschlo /
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8. Ausfertigung TR A )
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Ortenburg, den 18.05.2018 gtend) o) Stéfan Lang
N D OV

T Erster Blrgermeister
9. Inkrafttreten B

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan-Deckblatt wird am 22.05.2018 gemal § 10 Abs. 3 Halb-
satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Das Bebauungsplan-Deckblatt mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das Bebauungsplan-Deckblatt ist damit jn Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 wird hingewie-

sen.

Ortenburg, den 18.05.2018 Stefan Léng

Erster Blirgermeister
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PRAAMBEL

Der Markt Ortenburg erlasst geman §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (Bay-
BO) und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) folgende

SATZUNG:

§1

Der Bebauungsplan ,Séldenau — Schiessgarten® vom 04.12.1992 mit den Deckblattern Nummer 1
vom 17.03.1993, Nummer 2 vom 22.11.1993, Nummer 3 vom 20.02.1995 und Nummer 4 vom
17.01.1995 wird durch Deckblatt 5 wie folgt geéndert:

Die ,Textlichen Festsetzungen® (1.) werden wie folgt geéndert:

1. In Ziffer ,0.2.2 wird dem letzten Begriff ,Dachform®, im Klammerzusatz nach ,SD* angefigt:
WD, KWD, PD"

Diese Anderung gilt auch fiir die entsprechende planliche Festsetzung, d. h. die Nutzungs-
schablone.

2. In Ziffer ,0.2.3.1“ wird die Festsetzung in Unterabsatz 6 (,Proportion von Hauslé&nge zur Haus-
breite“) durch folgende Bestimmung ersetzt:

,Der Dachfirst muss parallel zur langeren Hausseite verlaufen®.

3. Ziffer ,0.2.3.2“ wird wie folgt geandert:
Die Festsetzungen zu den Nummern 1 bis 4 — in der Fassung des Deckblattes Nr. 3 — werden
durch folgende Bestimmungen ersetzt und gelten fir das gesamte Plangebiet:

sDachformund  Satteldach (SD), Walmdach (WD), Krlippelwalmdach (KWD) — Dachneigung

Dachneigung:  jeweils 15° bis 40°,
Pultdach (PD) — Dachneigung 6° bis 21°;
Pultdach zulassig als eine Dachscheibe bis maximal 8,00 m Gebaudetiefe,
die Pultdachneigung hat dabei dem Hang zu folgen; gegen den Hang ge-
neigte Pultdacher sind nicht zulassig; bei Gebaudetiefe liber 8,00 m sind nur
versetzte Pultdacher mit gleicher Dachneigung zulassig.

Dachdeckung:  Ziegel- und Beton-Pfannen in den Farben ziegelrot, dunkelbraun, grau bzw.
anthrazit; nicht spiegelnde, beschichtete Blechdicher und verglaste Dach-

flachen.
Kniestock: Zulassig innerhalb der maximalen Gesamtwandhéhe.
Wandhohe: Maximal 6,70 m. Die Wandhéhe ist das MaR von der natiirlichen Gelande-

oberflache (Urgelénde) als unterer Bezugspunkt, bis zum Schnittpunkt der
AufRenwand mit der Dachhaut.

Firsthdhe: Bei Pultdach maximal 8,00 m ab Urgelande.
Sockelhohe: Maximal 0,50 m.
Dachgauben: Nur als stehende Giebelgauben, nur zulassig bei Dachneigung ab 30°, Ab-

stand vom Ortgang und untereinander mindestens 2,50 m, Abstand von
Oberkante First mindestens 1,00 m, Anordnung je Dachseite maximal 2
Stlick, Begrenzung der vorderen Ansichtsflache je Gaube auf maximal

2.5 m2*®
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4. In Ziffer ,0.3“ werden die Festsetzungen durch folgende Bestimmungen ersetzt:
»Garagen und Nebengebaude sollen dem Hauptgebaude in der Dachform angepasst werden.

Dachform: Siehe Festsetzung fiir Hauptgebaude, Ziffer 0.2.3.2.
Dachneigung: Siehe Festsetzung fiir Hauptgeb&ude, Ziffer 0.2.3.2.
Wandhéhe: Fur Grenzgaragen wird eine seitliche Wandhohe von maximal 3,00 m (ab

Urgelande, an der Einfahrtsseite gemessen) festgesetzt; sie sind giebel-
seitig an der Grundstiicksgrenze zu errichten und bei gegenseitigem
Grenzanbau einheitlich zu gestalten.”

§2

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ortenburg, den 18.05.2018 Stefan Lang

Erster Blrgermeister

BEKANNTMACHUNGSVERMERK:

Der Satzungsbeschluss wird am 22.05.2018 durch Anschlag an den gemeindlichen Bekanntma-
chungstafeln ortsiiblich bekannt gemacht. Die Satzung wurde ab diesem Zeitpunkt im Verwal-
tungsgebiude Unteriglbach, Zimmer Nr. 1/EG (Bauamt) und Zimmer Nr. 6/0G (Geschiéftsleitung),
wahrend der allgemeinen Dienststunden, zur &ffentlichen Einsichtnahme ausgelegt.

Die Bekanntmachung wird am 22.05.2018 angeheftet und wird am 25.06.2018 wieder abge-

Ortenburg, den 18.05.2018 | (Siegel) Stefaff Lang
Yol o Erster Burgermeister
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BEGRUNDUNG

Anlass, Ziel und Zweck der Planung sowie deren Auswirkungen

Der Bebauungsplan ,Séldenau-Schiessgarten®, Markt Ortenburg ist am 04.12.1992 in
Kraft getreten und wurde in der Folge durch die Deckblatter 1 bis 4 geandert.

Das Deckblatt 1 vom 17.03.1993 bezieht sich auf die Anpassung der Garagenstellung und
der Stellplatze auf den Parzellen 17 und 18. Deckblatt 2 vom 22.11.1993 beinhaltet die
Anderung der Grundstlcksaufteilung zwischen den Parzellen 2 und 3 sowie die Zuord-
nung von Parzelle 2 zum ,Mischgebietsbereich” mit Festsetzung von Garagen. Die Ande-
rung durch Deckblatt 3 vom 20.02.1995 betrifft mehrere Bebauungsplane im Gemeinde-
gebiet und regelt die Festsetzungen in Bezug auf Kniestock und Dachgaupen neu. Mit
Deckblatt 4 vom 17.01.1995 erfolgten schlieRlich Anpassungen bei Parzelle 4 (vor allem
Erweiterung der Baugrenzen. Alle Deckblétter wurden jeweils im vereinfachten Verfahren
erlassen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ~S0ldenau-Schiessgarten” befinden sich derzeit
noch 8 unbebaute Grundstiicke (2 Parzellen in dem als ,Mischgebiet" festgesetzten Teil-
bereich, 6 Parzellen im ,allgemeinen Wohngebiet). Im Hinblick auf die Gestaltung der
Gebé&ude lasst der Bebauungsplan ausschlieRlich die Dachform ,Satteldach® zu. Dies ent-
spricht nicht mehr den heutigen Anforderungen und Wiinschen, alternative Gestaltungen
zu ermdglichen, wie es auch in aktuelleren Bebauungsplanen im Gemeindegebiet bereits
bericksichtigt ist.

Der Markt Ortenburg beabsichtigt deshalb, den vorgenannten Bebauungsplan hinsichtlich
der zuldssigen Dachformen durch das vorliegende Deckblatt Nummer 5 zu dndern (Ande-
rungsbeschluss des Marktgemeinderates vom 14.09.2017). Als Alternativen zum Sattel-
dach, sollen demnach kiinftig auch Walm-, Kriippelwalm- und Pultdécher zugelassen wer-
den.

Die Entscheidung wird auch damit begriindet, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes bereits eine Abweichung in Bezug auf die Dachform (Wohnhaus mit Kriippelwalm-
dach auf Flurstiick 66/13) zugelassen wurde. AuRerdem befinden sich im niheren Umfeld
des Baugebietes (z. B. Flurstiicke 71/4, 288/2) ebenfalls Wohngebiude mit anderen Dach-
formen. Das Erscheinungsbild des Bebauungsplanbereiches wird somit durch die Zulas-
sung weiterer, durchaus géngiger Dachformen nicht beeintrachtigt. Unabhangig davon
bezieht sich die Entscheidung zur Anderung nicht auf einen Einzelfall, da mehrere Parzel-
len noch unbebaut sind.

Im Zusammenhang mit der Aufnahme zusétzlicher Dachformen in den Bebauungsplan ist
es empfehlenswert, zum Teil auch unumgénglich, verschiedene weitere Festsetzungen
anzupassen. Hierbei handelt es sich um die

e Erganzung bei der Festsetzung von Dachneigungen,

e Anpassung bei der festgesetzten Dachdeckung,

e Anpassung der zulassigen Wandhohe,

e Anpassung und Ergénzung der Festsetzungen fir Garagen und Nebengebiude.

Die genannten Punkte werden gleichzeitig mit dem vorliegenden Deckblatt aufgearbeitet.
Grundlage hierfir ist ebenfalls der Gremiumsbeschluss vom 14.09.2017.

Da mit den geplanten Anderungen durchaus die Grundziige der Planung berihrt werden,
kommt das ,Regelverfahren® bei der Anderung des Bebauungsplanes zur Anwendung.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/Bilanzierung

Gemal § 1a Abs. 4 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich fiir die zu erwartenden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der Anderung bereits
zulassig waren bzw. keine neuen Flachen fiir Bebauung, zusatzliche Versiegelung oder
éhnliches beansprucht werden. Durch die hier geplante Anderung bzw. Anpassung der
Dachformen, Dachneigungen und —eindeckungen sowie Wandhdhen, verandert sich das
Maf der baulichen Nutzung bzw. der Versiegelungsgrad nicht. Somit entsteht im Rahmen
dieser Anderung auch kein Ausgleichserfordernis nach Naturschutzrecht.

Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB ist zur Anderung des Bebauungsplanes ein Umwelt-
bericht erforderlich. Dieser ist als Teil Il der Begriindung in Form einer eigenen Aufstellung
angeflgt. :

Zusammenfassend |&sst sich feststellen, dass mit der geplanten Anderung durch Deck-
blatt 5 keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die Umwelt verbunden sind.

Gebilligt mit Beschluss vom 17.05.2018 P

P 4 5
f
W
Ortenburg, 18.05.2018 ‘

Stefan Lané,' Erster Blrgermeister
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Teil Il der Begriindung:

. Umweltbericht (It. § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)
zur Anderung des Bebauungsplans »S0ldenau-Schiessgarten*
durch Deckblatt Nr. 5,
Markt Ortenburg, Landkreis Passau

1. Einleitung

1a  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Uber dieses Deckblatt 5 wird den gednderten Wiinschen der Bauwerber insbesondere
bezliglich Dachformen Rechnung getragen, die auch in aktuelleren Bebauungsplanen im
Gemeindegebiet bereits aufgenommen wurden. In diesem Zusammenhang werden die
Dachneigungen, Materialen zur Dachausbildung und insbesondere auch die Wandhohen
mit angepasst (auch im Hinblick auf die héheren Erfordernisse in Sachen Dammung usw.
Stichwort: EnEV). Der bereits durch 4 Deckblatter Uberplante Bebauungsplan aus dem
Jahre 1992 bleibt ansonsten nach wie vor gultig.

1b  Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

Das hier dargestellte Allgemeine Wohngebiet liegt in keinem Schutzgebiet (weder nach
Naturschutzgesetz noch aus wasserrechtlichen Gesichtspunkten).

In rdumlicher Nahe schlielt dstlich von Soldenau das Wasserschutzgebiet zum Trink-
wasserschutz in Séldenau an, auRerdem das Landschaftsschutzgebiet ,Schloss Orten-
burg“ und einzelne kartierte Biotope laut Biotopkartierung Bayern (aktueller Auszug aus
FinView).

Weinhe?ﬁl >
=) A

Kuppelweide ‘¢
A _’IIA
e
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Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Marktgemeinde Ortenburg weist diesen
Bereich bisher schon als Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet aus. Umliegend zu
diesem Baugebiet liegen noch weitere Bauflachen.

|
SEHOLZSAUM
\M GRABEN
'FLANZE

£ o P

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entsprechend § 1 a Abs. 3 BauGB und § 18
BNatSchG ist im Zuge der vorliegenden Planung anzuwenden, wobei anzumerken ist,
dass hierdurch kein zusatzliches oder neues Baurecht und damit auch kein Ausgleichsfla-
chenbedarf entsteht.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2a Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umwelt-
merkmale

Das Bebauungsplangebiet ,Stldenau-Schielgarten® ist als ~Allgemeines Wohngebiet“ und
zum Teil als Mischgebiet ausgewiesen. Es handelt sich hier um bereits ausgewiesene
Bauflachen mit entsprechendem Baurecht, die auch ohne die Anderung bebaubar sind.
Ein groRerer Teil des Baugebiets ist bereits bebaut. Es sind noch einige Parzellen bisher
unbebaut (vgl. Auszug aktuelles Luftbild, Bayer. Vermessungsverwaltung). Die noch freien
Parzellen sind bisher angesét als Wiesen-/Rasenflachen und zum kleinen Teil auch mit
Geholzpflanzung.
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Die Flachen sind ohne besondere Bedeutung fiir Tier- und Pflanzenwelt. Natura 2000 Ge-
biete oder sonstige wertvolle, geschiitzte Fldchen sind nicht betroffen. Der Boden ist durch
die Bauflachen bereits beansprucht bzw. veréndert im Baugebiet, ebenso wie der Was-
serhaushalt (durch die versiegelten Flachen). Beziiglich Luftaustausch/Klima ist das Ge-
biet von untergeordneter Bedeutung (am Rand der Frischluftbahn Bachtal/Wolfachtal). Die
Flache ist Teil des grofReren Ortsteils ,Séldenau®, und hier durch die Lage weniger wirk-
sam auf das Gesamterscheinungsbild des Ortes/die Wirkung auf das Landschaftsbild als
die randlichen Ortsbereiche. Eine Anderung der Dachformen (mit Dachneigungen, Materi-
alien und Anpassung der Wandhéhe) bedingt zwar eine Veranderung im dorflichen Er-
scheinungsbild, allerdings sind diese Dachformen auch bereits in Teilen des Ortes und
des Gemeindegebiets sowieso bereits vorhanden.

G :

3 -

i
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2b Entwicklungsprognose des Umweltzustands bei Durchfithrung der Planung

Sowohl bei Durchfiihrung als auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung andert sich an dem
Zustand an sich nicht viel im Hinblick auf die Schutzgiiter, da die geplante Bebauung bis-
her bereits dementsprechend deklariert und in dem seit 1992 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan festgesetzt ist.

Die Flachen sind bereits ,Bauland” und erschlossen. Das Baurecht (GRZ, versiegelbare
Flachen usw.) bleiben unverandert.

Beziglich der einzelnen Schutzglter ergeben sich durch die vorliegende Uberplanung
keine bzw. nur geringfiigige Veranderungen im Hinblick auf die bisher bereits rechtsver-
bindliche Bauleitplanung, zumal das Gebiet bereits als Baugebiet mit entsprechender Er-
schlieBung, GRZ und Baugrenzen und weiteren Festsetzungen bereits festgelegt ist und
bleibt.

Es wird keine Flache neu beansprucht. Es handelt sich lediglich um eine Anpassung der
Festsetzungen zur Gestaltung der Bebauung.

Im Zuge der Umsetzung der Anderung durch Deckblatt 5 entstehen keine Veranderungen
gegenuber den bisherigen Auswirkungen in der Bau -und Betriebsphase.

Veranderungen ergeben sich in geringem Umfang beziiglich Schutzgut Landschafts-/
Ortsbild durch die Veranderung der Dachlandschaft von nur Satteldach urspringlich zu
nun weiteren zugelassenen Dachformen. Allerdings sind diese Dachformen auch bereits in
Teilen des Ortes und des Gemeindegebiets sowieso bereits vorhanden und auch als Ein-
zelfall im Planungsgebiet. Die Flache ist Teil des gréReren Ortsteils ,Séldenau® und hier
durch die Lage weniger wirksam auf das Gesamterscheinungsbild des Ortes/die Wirkung
auf das Landschaftsbild als an den Ortsrandern.

Auf den Menschen und seine Gesundheit/die Bevolkerung haben die Anderungen die Wir-
kung, dass Bauherrn in der Gestaltung etwas freier sind als bisher, ansonsten sind die
Auswirkungen hier gering bzw. tragt die groRere moglich Wandhdhe den hdheren energe-
tischen Standards (und damit auch dem Wohnklima) Rechnung.

Veranderungen bezlglich Larm, Staub, sonstige Umweltbelastungen ergeben sich durch
das vorliegende Deckblatt nicht.

Es werden keine Flachen neu beansprucht. Auch auf die Kulturglter wie Boden- und Bau-
denkmaler) hat die Anderungsplanung keine bzw. keine gravierenden Auswirkungen. Es
sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf eine Anfalligkeit far
schwere Unfélle und Katastrophen gegeben.

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung bleibt der Zustand/die Festsetzungen wie sie bisher
sind. Es wird dann, wie bereits bisher auch, die ein oder andere Abweichung/Befreiung
(wie z.B. mit Kriippelwalmdach wie bisher schon volizogen) geben. Die Wirkung auf die
Schutzgiter bleibt wie bisher.

2c  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-
heblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Es werden im Zuge der vorliegenden Anderung keine Flachen neu beansprucht. Der Ver-
siegelungsgrad &ndert sich nicht. Die bisherigen Festsetzungen zur Vermeidung und Ver-
ringerung nachteiliger Umweltauswirkungen gelten weiter wie z. B.

e Beschrankung der bebaubaren Flachen/der Oberflichenversiegelung,
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e Festsetzung von MaRknahmen zur Grinordnung.

Neu geregelt werden u.a. im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild die Wandhéhen in
einem den aktuellen Bauvorschriften entsprechenden Maf3, ohne dadurch zu grolde Hohen
zu erlauben.

2d In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um eine zweckméRige Anpassung der bis-
herigen Planung, zumal immer wieder Anfragen von Bauwerbern beziglich anderer Dach-
formen kommen bzw. ansonsten dann gegebenenfalls auch mit einzelnen Befreiungen
reagiert wurde. Auch in anderen, in letzter Zeit neu aufgesteliten Bebauungsplanen hat
man seitens der Gemeinde auf die geanderten Wiinsche der Bauherren und auch die ge-
anderten energetischen Erfordernisse reagiert und etwas hohere Wandhdhen und weitere
Dachformen zugelassen.

Ein Belassen des bisherigen Planungsstands wiirde bedeuten, dass der Zustand/die Fest-
sefzungen bleiben wie sie bisher sind. Es wird dann wie bereits bisher auch die ein oder
andere Abweichung/Befreiung geben (wie z.B. mit Kriippelwalmdach wie schon vollzo-

gen).

Anderweitige Uberplanungen (mit etwas anders modifizierten Festsetzungen beziglich der
Baugestaltung) wéren im Hinblick auf die Umweltauswirkungen mehr oder minder ver-
gleichbar und auch nicht gravierend anders zu beurteilen, aufler man wiirde deutlich héhe-
re Wandhéhen oder dichtere Bauformen zulassen, dies wurde das Erscheinungsbild star-
ker verandern.

2e Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe j BauGB

Es sind mit der geplanten Anderung, auch unter Ber(lcksichtigung der Wechselwirkungen

zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes wie

* Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkungsgefii-
ge und Landschaft,

e der Erhaltungsziele/Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete,

e der umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

e sowie auf die Kulturgliter und sonst. Sachgiter,

keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen verbunden.

3 Zusatzliche Angaben

3a Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Es wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Zuge des Verfahrens angewandt.
Die vorbereitende Bauleitplanung — der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Markt-
gemeinde Ortenburg — entspricht bereits dem Planungsstand bzw. ist das Gebiet bereits
durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet/ Mischgebiet
festgesetzt.
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3b Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Aufgrund der Art der Planungsénderung des schon lange existierenden Bebauungsplans
mit Anpassung der Festsetzungen beziglich der Baugestaltung und der damit geringen
bzw. nicht erheblichen zu erwartenden Umweltauswirkungen sind hier keine speziellen
Uberwachungsmafinahmen erforderlich. i

Wichtig ist in der Folge allerdings eine Umsetzung/Uberprifung der einzelnen Bauantrage
auf Einhaltung der Vorschriften.

3¢ Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Anderung der Festsetzungen im Geltungsbereich beziiglich Bauge-
staltung (Dachformen, -neigungen und Materialien zur Dachgestaltung sowie Anpassung
der maximalen Wandhohe) sind keine erheblichen Veranderungen der Umweltauswirkun-
gen verbunden.

3d Quellen

— BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geéndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.Juni 2017 (BGBI. |
S.2808)

— BNatSchG vom 29. Juli 2009 (BGBI S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S.3434)

— Aktueller Auszug aus FinView, Biotopkartierung, Schutzgebiete, Bayer. Landesamt fiir
Umweltschutz

— Aktueller Auszug aus dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
(IUG) des Bayer. Landesamtes flir Umwelt, Augsburg

— Aktueller Auszug: Bayerischer Denkmalatlas, Geoportal Bayern,
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas

— Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes Ortenburg vom 09.03.1995, zu-
letzt gedndert durch Deckblatt Nr. 55 vom 02.02.2018

Wallersdorf, den 18.05.2018 Markt Ortenburg, den 18.05.2018

7@//{ 44@ e

Planungsbiiro Inge Haberl Stefan ,"erster Burgermeister
Landschaftsarchitektin, Wallersdorf Markt Ortenbu
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Markt Ortenburg

Landkreis Passau
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Zusammenfassende Erklarung gemiaR § 10 a Abs. 1 Bauge-
setzbuch zur Anderung des Bebauungsplanes ro0ldenau -
SchieBRgarten“ durch Deckblatt Nr. 5

ZIEL DER PLANUNG

Gegenstand der Planung ist die Anderung von Gestaltungsvorschriften (Neufestsetzung der
Dachformen Walmdach, Kriippelwalmdach, Pultdach mit Ergénzung bzw. Anpassung bei den
festgesetzten Dachneigungen und Dachdeckungen) sowie von planungsrechtlichen Festset-
zungen (Anpassung bei der festgelegten Wandhéhe, Vereinfachung der Festsetzungen zu
Hausproportionen sowie der Festsetzungen zu Garagen und Nebengebiuden) mit der Ziel-
setzung eine flexiblere Anwendung und Umsetzung im Sinne der Bauherrn zu erméglichen.

VERFAHRENSABLAUF

Die Unterrichtung (iber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand durch eine &ffentliche
Auslegung vom 14.02.2018 bis 21.03.2018 im Verwaltungsgebiude des Marktes Ortenburg
statt. In der frihzeitigen Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB — die gleichzeitig mit
der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte — wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt wird, auch zur AuBerung im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufge-
fordert. In diesem friihzeitigen Verfahrensstadium ergaben sich keinerlei Anregungen oder
Einwande.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB mit gleichzeitiger Beteiligung
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Planungsentwurf mit Begriindung und Umweltbericht
den Behérden und der Offentlichkeit in der Zeit vom 06.04. bis 08.05.2018 vorgestellt. Sei-
tens der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange wurden auch in diesem Verfahrensschritt
keine Einwadnde erhoben. Biirger wandten in einer Stellungnahme hingegen ein, dass das
Erscheinungsbild des Baugebietes mit der Zulassung der Dachform Pultdach erheblich nega-
tiv beeintrdchtigt werde und ersuchten, auf die entsprechenden Festsetzungen zu verzich-
ten. Den Vorstellungen heutiger oder kiinftiger Bauherrn beziiglich der Gestaltung von Di-
chern sei bereits mit der Neufestsetzung von Walm- und Kriippelwalmddchern — ergénzend
zur urspriinglich festgesetzten Dachform Satteldach — ausreichend Rechnung getragen.

BEURTEILUNG DER UMWELTBELANGE

Es wurden neben den anzuwendenden gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches
und des Bundesnaturschutzgesetzes, allgemein zugéngliche Unterlagen wie Biotopkartierun-
gen, Schutzgebietskarten, der Informationsdienst zu iiberschwemmungsgefihrdeten Gebie-
ten, der Bayerische Denkmalatlas sowie der Flichennutzungs- und Landschaftsplan des
Marktes Ortenburg herangezogen.
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GemadR durchgefiihrter Beurteilung wirkt sich die Planung voraussichtlich auf die Schutzgiiter
Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter aus, da — je nach Wahl der neufestgesetz-
ten Dachformen — eine gewisse Veranderung der ,Dachlandschaft” eintritt. Ferner wird auch
das Schutzgut Mensch beriihrt (Gestaltungsmaoglichkeiten bei der Dachform; Verdnderungen
bei den energetischen Standards und dadurch auch dem Wohnklima aufgrund der gednder-
ten Wandhéhe).

ABWAGUNGSVORGANG

Dem Ansuchen der Biirger, auf das ,Pultdach” zu verzichten, wurde nicht entsprochen. In
der Abwagungsentscheidung rdumte die Gemeinde ihren Planungsabsichten den Vorrang
ein, da durch das Zulassen der schlichten, dem Satteldach durchaus artverwandten Dach-
form, keine Nachteile beflirchtet wurden. Im Ubrigen komme auch den erginzenden Fest-
setzungen - vor allem in Bezug auf das ,Pultdachhaus” — ein zusitzlicher Kompensationsef-
fekt zu.

Planungsalternativen, z. B. mit modifizierten Festsetzungen fiihrten zu keiner wesentlich
anderen Betrachtung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der vorliegenden Planung keine erheblich nach-
teiligen Umweltauswirkungen verbunden sind und auch nicht erwartet werden.

Spezielle UmweltiiberwachungsmaRnahmen sind aufgrund des vorstehenden Ergebnisses
nicht erforderlich. Allerdings ist bei den einzelnen Bauantrdgen auf die Einhaltung der Vor-
schriften des Bebauungsplanes zu achten.

Das Deckblatt Nr. 5 zum Bebauungsplan ,S6ldenau-SchieRgarten” wurde vom Marktgemein-
derat Ortenburg in der Sitzung am 17.05.2018 schlieRlich als Satzung beschlossen.

Ortenburg, 18.05.2018
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Stefan Lang, Ersteré‘jrgermeister
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