Landkreis

MARKT ORTENBURG
Passau
BEBAUUNGSPLAN
»SOLDENAU“
Anderung durch Deckblatt Nr. 5
VERFAHREN. SATZUNGSBESCHLUSS VOM 30.07.2020

1 Anderungsbeschluss )

Der Marktgemeinderat Ortenburg hat in der Sitzung vom 24.10.2019 gem&8 § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans durch Deckblatt beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 09.01.2020 ortsiib-
lich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frahzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung
far den Vorentwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 17.09.2019 hat in der Zeit vom
21.02.2020 bis 08.04.2020 stattgefunden.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triiger éffentlicher Belange

Die friinzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaiR § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 17.09.2019 hat in der Zeit
vom 21.02.2020 bis 08.04.2020 stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschliuss
Der Marktgemeinderat Ortenburg hat in der Sitzung vom 05.05.2020 den Entwurf des Bebauungsplan-
Deckblattes in der Fassung vom 05.05.2020 gebilligt und zur Auslegung beschlossen.

5. Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 17.06.2020 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.06.2020 bis 28.07.2020
beteiligt.

6. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplan-Deckblattes in der Fassung vom 17.06.2020 wurde mit der Begriindung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.06.2020 bis 28.07.2020 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntma-
chung der Auslegung erfolgte am 18.06.2020.

7 Satzungsbeschluss

Der Markt Ortenburg hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 30.07.2020 das Bebauungsplan-
Deckblatt geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung 30.07.2020 als Satzung beschlossen.

Ortenburg, den | 2, Aug. 2020 Stefah kdng
Erster Birgermeister
8. Ausfertigung

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt:

I'd i
Ortenburg, den  § 2 “Stefah.Lang
12, Aug. 2020 Erster Blirgermeister

9. Inkrafttreten # : @ 7n')¥‘!,

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan-Deckblatt wurde am { L, Auc. ‘gemal § 10 Abs. 3 Halb-
satz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Das Bebauungsplan-Deckblatt mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Gblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und ber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das Bebauungsplan-Deckblatt ist damit in Kraft getreten. Auf

die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 u wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen. i : /

Ty ?2. Aug' 2020 Ers;esrtggtfg;:?rﬂeister
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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 Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) folgende

SATZUNG:

§1

Der Bebauungsplan ,Séldenau” vom 28.01.1988 mit den Deckblattern Nummer 1 vom 20.02.1995,
Nummer 2 vom 02.01.1995, Nummer 3 vom 13.03.1996 und Nummer 4 vom 25.08.2011 wird
durch Deckblatt Nummer 5 wie folgt geandert:

Die ,Textlichen Festsetzungen* werden fiir den Geltungsbereich des Deckblattes Nummer 5 wie

folgt geédndert:

1. Ziffer 0.3.2 wird wie folgt neu gefasst:
+Allgemeines Wohngebiet

Dachform und
Dachneigung:

Dachdeckung:

Kniestock:
Wandhdhe:

Firsthdhe:
Sockelhdhe:
Dachgauben:

Satteldach (SD), Walmdach/Zeltdach (WD/ZD), Pultdach (PD)

SD, WD/ZD jeweils 12° bis 33°, PD 6° bis 21°

Pultidach zulassig als eine Dachscheibe bis maximal 8,00 m Geb&udetiefe,
die Pultdachneigung hat dabei dem Hang zu folgen; gegen den Hang ge-
neigte Pultdacher sind nicht zulassig; bei Gebaudetiefe tber 8,00 m sind nur
versetzte Pultdacher mit gleicher Dachneigung zulassig

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

Zulassig innerhalb der maximalen Gesamtwandhéhe

Maximal 6,70 m. Die Wandhéhe ist das MaB von der natiirlichen Gelande-
oberflache (Urgelénde) als unterer Bezugspunkt, bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut

Bei Pultdach maximal 8,00 m ab Urgelande

Maximal 0,50 m. Die Sockelhdhe liegt innerhalb der zulassigen Wandhohe
Nur als stehende Giebelgauben, nur zulédssig 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"

2. Ziffer 0.4 wird wie folgt neu gefasst:

,0.4.1

Garagen und Nebengebaude sollen dem Hauptgebaude in der Dachform angepasst werden.

Dachform:

Dachneigung:
Wandhdhe:

Siehe Festsetzung flr Hauptgebaude, Ziffer 0.3.2. Ausnahmsweise sind flir
Garagen und untergeordnete Nebengebaude oder Anbauten auch Flach-
Dacher zulassig, soweit sie begriint oder als begehbare Terrasse genutzt
werden.

Siehe Festsetzung fir Hauptgebaude, Ziffer 0.3.2

Fur Grenzbebauungen/ grenznahe Bebauungen wird eine seitliche Wand-
hohe von maximal 3,00 m (ab Urgelédnde, an der Einfahrtsseite gemessen)
festgesetzt; sie sind giebelseitig an der Grundstlicksgrenze zu errichten und
bei gegenseitigem Grenzanbau einheitlich zu gestalten®

Im Ubrigen gelten die bisherigen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sdldenau®.
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Die ,Planlichen Festsetzungen® werden fiir den Geltungsbereich des Deckblattes Nummer 5 ge-
maf der als Bestandteil zu dieser Satzung beigefiigten Lageplankarte geandert. Dariiber hinaus
gelten die bisherigen planlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Séldenau®.
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§2

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Stefan Lang
Erster Blrgermeister

Ortenburg, den {2, Aug. 2020

BEKANNTMACHUNGSVERMERK:

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan-Deckblatt wurde am |4 Aug, 29‘2[] durch An-
schlag an den gemeindlichen Bekanntmachungstafeln ortsiiblich bekannt gemachf. Das Bebau-
ungsplan-Deckblatt mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den {iblichen Dienststunden im Ver-
waltungsgebdude Unteriglbach, Zimmer Nr. 1/EG (Bauamt) und Zimmer Nr. 6/0OG (Geschéftslei-
tung) zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gege-

ben.
A W

Die Bekanntmachung wurde am \ I, ng' angeheftet und am \"5%?‘ wieder abgenommen.

A\ W

Stefan-Lang

Ortenburg, den 1 2, Aug. 2620 P
N e Erster Blrgermeister

Seite-5-von 13
BP Séldenau_Deckblatt Nr. 5_ Satzungsbeschluss vom 30.07.2020



BEGRUNDUNG

Teil |:

Anlass, Ziel und Zweck der Planung sowie deren Auswirkungen

Ausgangssituation/ bisher. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Séldenau” ist am 28.01.1988 als Neufassung in Kraft getreten und wurde
seither durch die Deckblatter 1 bis 4 geandert.

Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet von rund 4,6 ha, das in etwa den siidlichen Teil des Ortes
Séldenau darstellt. Das Baugebiet ist in verschiedene ,Nutzungszonen“ (Arten der baulichen Nut-
zung) eingeteilt: Den lberwiegenden Teil, d. h. den Kern- und den &stlichen Bereich, bildet ein
allgemeines Wohngebiet, das mit Ausnahme von zwei Parzellen, vollstandig mit Ein- und Zweifa-
milienh&usern bebaut ist. Dieser Wohnbebauung sowie auch der weiteren im Umfeld des Bauge-
bietes vorhandenen, ist auch ein groBerer Kinderspielplatz (Flurstick 292/7 Gemarkung
Séldenau), der im Randbereich zu den Ubrigen Nutzungsbereichen liegt, zugeordnet.

Der zur OrtsstraBBe Ritter-Tuschi-Straf3e orientierte Bereich ist im Nordwesten als Misch- und im
Stdwesten als Gewerbegebiet festgesetzt. In der ,Mischgebietszone”, bestehend aus den Flursti-
cken 292/5 und 292/8 Gemarkung Séldenau, finden sich ein Elektrofachbetrieb sowie — im Uber-
gangsbereich zum WA — eine mit einem Wohnhaus bebaute Parzelle. Der an das Mischgebiet an-
schlieBende, gewerbliche Nutzungsbereich (Flurstiicke 292/6, 298, 299/3, 300/1 und 300/2 jeweils
Gemarkung Séldenau) beherbergt eine nicht mehr im Haupterwerb betriebene Pkw-Werkstatte mit
Wohnhaus, eine ehemalige Gewerbehalle, in der vor einigen Jahren eine Gemeinschaftseinrich-
tung fdr kirchliche/religiose Zwecke genehmigt wurde, eine Lagerhalle mit Freilagerfliche eines
ortlichen Bauwareneinzelhandels, eine kleinere Halle, in der sich ein Lackierbetrieb befindet sowie
abschlieBend ein Einkaufs- (,Penny-Markt") und ein Getrankemarkt. Der Gebietsteilbereich mit
Einkaufs- und Getrankemarkt ist als ,eingeschranktes” Gewerbegebiet festgesetzt, d. h. die ange-
siedelten Betriebe dirfen die Wohnnutzung in Bezug auf ihr Emissionsverhalten ,nicht wesentlich
storen®.

Geplante Anderung und Zielsetzung

Das noch unbebaute Flurstlick 297/2 Gemarkung Séldenau mit einer FlachengréBe von 1.876 m2
ist derzeit Bestandteil des ,eingeschrankten* Gewerbegebietes. Es ist Gegenstand der mit dem
vorliegenden Deckblatt Nr. 5 beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes. Dieses Grundstiick
wird Uber eine kleinere offentliche StraBe (Flurstlick 297/1 Gemarkung Séldenau) zur Ritter-
Tuschl-StraBe hin erschlossen. Nérdlich und &stlich schlieBt es an vorhandene Wohnbebauung,
westlich grenzt das flir kirchliche Zwecke genutzte Geb&udegrundstiick an. Siidlich davon befin-
den sich Landwirtschaftsflachen, die planungsrechtlich dem AuBenbereich angehéren. Aufgrund
der beschriebenen Lage in direktem Anschluss zur best. Wohnbebauung bietet das Flurstiick
297/2 gute Voraussetzungen fiir wohnbauliche Zwecke. Eine gewerbliche Nutzung in diesem hin-
terliegenden Bereich ist als eigenstandiges Gewerbegrundstiick weniger giinstig, schon aufgrund
der schmalen ErschlieBung. Fir gewerbliche Nutzungen stehen im Gemeindegebiet geeignetere,
zentral gelegene Standorte (z. B. Gewerbegebiet Afham) zur Verfligung. Seitens der Gemeinde
wurde deshalb der Planungsgedanke entwickelt, das Grundstiick dem angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet zuzuordnen. Diese Absicht geht konform mit der Tatsache, dass die Schaffung von
Wohneigentum in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern sehr begehrt ist und deshalb im Markt
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Ortenburg nach wie vor ein anhaltend groBer Bedarf an Wohnbaugrundstticken fiir Bauwillige be-
steht.

Die Kommune hat sich aus dem Grund entschlossen, das Grundstiick zu erwerben und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung zu schaffen. Beabsichtigt ist, auf dem
Grundstlck zwei Bauparzellen auszuweisen. Der an das Gewerbegebiet angrenzende Teilbereich
des Grundstlicks Flurnr. 297/2 Gemarkung Séldenau soll als ,Ubergangszone bzw. Puffer-/ Ab-
standzone" im eingeplanten WA als nicht bebaubare, private Griinfliche festgesetzt werden.

Mit der beabsichtigten Bauleitplanung verfolgt der Markt Ortenburg weiterhin sein Ziel, vorrangig
bestehendes Baulandpotential konsequent zu nutzen und wird damit vor allem auch den elementa-
ren Grundsatzen der stadtebaulichen Entwicklung gerecht (siehe § 1 Abs. 5 Satz 3 des Bauge-
setzbuches). Nach Durchfiihrung des Deckblattverfahrens werden die neu ausgewiesenen Parzel-
len unter Vereinbarung einer Bauverpflichtung an die bereits vorgemerkten Interessenten verkauft.

ErschlieBung

Die ErschlieBungsvoraussetzungen sind grundsatzlich gegeben. Wie bereits aufgezeigt, wird das
Grundstiick insbesondere durch eine &ffentliche StraBe erschlossen. Deren Funktion soll durch
bauliche MaBnahmen (Verbreiterung, kleiner Rangierbereich fiir Personenkraftwagen) verbessert
werden. Die Wasserversorgung erfolgt Uber das bestehende zentrale Netz des Wasserbeschaf-
fungsverbandes Séldenau. Die hauslichen Schmutzabwasser werden (iber die zentrale Abwasser-
anlage der Gemeinde entsorgt. Zur ordnungsgeméaBen und schadlosen Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers wird eine neue Verbindung zum vorhandenen Regenwasserkanalnetz er-
richtet. Die Versorgung mit Strom sowie Telekommunikationsleistungen kann durch Erweiterung
der vorhandenen Anlagen sichergestellt werden.

Nachdem sich am nérdlichen Rand des Flurstiickes Flurnummer 297/2 Gemarkung Séldenau laut
Spartenauskunft eine unterirische Leitungen/ Kabel der Bayernwerk AG befindet, wurde hier die
Baugrenze entlang der nérdlichen Grenze von Parzelle 2 in der Entwurfsfassung angepasst.

Die Entsorgung des hauslichen Mills und der Wertstoffe erfolgt tiber die ZAW Donau-Wald GmbH.
Die Abfallbehélter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier, Bioabfalle) werden
zur Abholung an der Ritter-Tuschl- StraBe abgestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Bilanzierung/ Umweltbericht

Durch die Anderung erfolgt keine Erhéhung des MaBes der baul. Nutzung. Die Flurnr. 297/2 gehért
nach dem bisher. rechtsverbindlichen Stand des Bebauungsplans einem eingeschrankten Gewer-
begebiet an, das sich im Ubergang zwischen dem GE entlang der Ritter — Duschl- StraBe und dem
hinterliegenden Allgemeinen Wohngebiet befindet. Die GRZ ist hierfiir im GE mit 0,8 festgelegt, die
GFZ mit 1,6, flr das WA gilt eine GRZ von 0,4 bzw. ein GFZ von 0,8.

Durch die nun eingeplante Wohngebietsnutzung und auch die festgelegte private Griinflache in der
neuen Ubergangszone wird der Versiegelungs- und Nutzungsgrad gegeniiber dem bisher gultigen
Stand reduziert. Der ErschlieBungsaufwand/ Flachenverbrauch wird nicht erhéht durch die Ande-
rung. Vielmehr ist hier eine Umnutzung/ Umwidmung geplant mit deutlich geringerem Versiege-
lungsgrad. Demnach resultiert aus der vorliegenden Anderung heraus in Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kein Ausgleichserfordernis.

Zur vorliegenden Anderung ist ein Umweltbericht entsprechend § 2a bzw. § 2 Abs. 4 BauGB erfor-
derlich. Dieser ist als Teil Il zur Begriindung den Unterlagen nachfolgend angefligt. Zusammenfas-
send lasst sich festhalten, dass mit der vorliegenden Anderungsplanung keine erheblichen Veran-
derungen der Umweltauswirkungen verbunden sind.
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Teil 11:

Umweltbericht (It. § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

zur Anderung des Bebauungsplans ,,.Soldenau®
durch Deckblatt Nr. 5,
Markt Ortenburg, Landkreis Passau

1. Einleitung
1a Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Uber dieses Deckblatt 5 wird dem Bedarf an Wohnbauflachen im Gemeindegebiet Rechnung ge-
tragen durch Umwidmung einer bisher als eingeschranktes Gewerbegebiet eingeplanten Flache.
Diese ist aus gemeindl. Sicht aufgrund der Bestandssituation, der umlieg. Nutzungen und besteh.
ErschlieBung gut dafir geeignet. Der seit 1988 rechtsverbindliche und bereits durch 4 Deckblatter
Uberplante Bebauungsplan bleibt ansonsten nach wie vor giiltig.

1b Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

Das Planungsgebiet liegt in keinem Schutzgebiet (weder nach Naturschutzgesetz noch aus was-
serrechtl. Gesichtspunkten).

Ostlich von Séldenau in deutlicher Entfernung zum (iberplanten Grundstiick schlieBt das Wasser-
schutzgebiet zum Trinkwasserschutz in Séldenau an, auBerdem das Landschaftsschutzgebiet
»~Schloss Ortenburg” und einzelne kartierte Biotope laut Biotopkartierung Bayern (aktueller Auszug
aus FinView).
\\

ST ek
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Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Marktgemeinde Ortenburg weist diesen Bereich
bisher als ,eingeschrénkte Gewerbegebiet” westl. einer Zeile mit Gewerbegebietsnutzung entlang
der Ritter-Tuschl-StraBe aus. In direkter, nérdlicher Angrenzung befindet sich das im Bebauungs-
plan Séldenau ausgewiesene und bebaute ,Allgemeine Wohngebiet“. AuBerdem sind im An-
schluss daran in siidlicher Richtung im Flachennutzungs- und Landschaftsplan weitere Wohnbau-
flachen eingeplant.

Vgl. nachfolg. Auszug aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes Ortenburg

SEHBLZSAUN
\M GRABEN
*FLANZE

e 1 4 e . £

- W TAsrAim voN

L RN 2
L QuLFREIHALTEN. Wis~lloo k. Lo

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

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2a Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und
der Umweltmerkmale

Das Bebauungsplangebiet ,Séldenau ist als ,Gewerbegebiet* bzw. Mischgebiet entlang der Ritter-
Tuschl-StraBe ausgewiesen und dahinter als ,Allgemeines Wohngebiet“ (GroBteil des Gebiets)
bzw. auf der Uberplanten Flache als eingeschrénktes Gewerbegebiet.

Es handelt sich hier um bereits ausgewiesene Bauflachen mit entsprechendem Baurecht, die auch
ohne die Anderung entsprechend bebaubar sind. Das (iberplante Grundstiick ist derzeit noch un-
bebaut und angesét als Wiesen-/ Rasenflache und ohne Gehdlzstrukturen.

Die Flachen sind ohne besondere Bedeutung fir Tier- und Pflanzenwelt.
Natura 2000 Gebiete oder sonst. wertvolle, geschiitzte Flachen nach Naturschutzrecht, Wasser-
recht 0. a. sind nicht betroffen.
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Der Boden ist noch unversiegelt, allerdings schon seit vielen Jahren fiir eine erganzende Bebau-
ung als GE eingeschrankt- und damit mit héherem Versiegelungsgrad eingeplant und kénnen
dementsprechend versiegelt werden. Analoges gilt fiir den Wasserhaushaushalt (durch die versie-
gelten Flachen).

Beziglich Luftaustausch/ Klima ist das Gebiet von untergeordneter Bedeutung (am Rand der
Frischluftoahn Bachtal/ Wolfachtal).

Die Flache ist Teil eines gréBeren Ortsteils des Orts ,Séldenau®, und hier durch die Lage weniger
wirksam auf das Gesamterscheinungsbild des Ortes/ die Wirkung auf das Landschaftsbild als die
randlichen Ortsbereiche. Es handelt sich hier um eine ,hinterliegende Flache®, die sich kaum im
dorflichen Erscheinungsbild auswirkt bzw. aktuell eher durch die momentane Ortsrandlage.
Kulturglter wie Boden- und Baudenkmaler sind im Umgriff nicht vorhanden und auch nicht betrof-
fen.

2b Entwicklungsprognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache ist bereits ,Bauland” und erschlossen. Beziiglich der einzelnen Schutzgliter ergeben
sich durch die vorliegende Uberplanung nur geringflgige Veranderungen im Hinblick auf die bisher
bereits rechtsverbindliche Bebauungsplanung. Denn das Gebiet ist bereits als Baugebiet mit ent-
sprechender ErschlieBung, GRZ und Baugrenzen und weiteren Festsetzungen festgelegt. Das
Baurecht (GRZ, versiegelbare Flachen usw.) wird im vorliegenden Fall durch die Anderungspla-
nung geringer als in der urspriinglichen Bebauungsplanung sowohl im bebaubaren Bereich als
auch durch die eingeplante private Griinflache. Im Zuge der Anderung wird der Zonierung zwi-
schen gewerblichen und Wohnnutzungen und damit dem Immissionsschutz ausreichend Rech-
nung getragen.

Es wird keine land- oder forstwirtschaftliche Flache neu beansprucht. Es handelt sich lediglich um
eine Anpassung der Art der baulichen Nutzung (und der dazu festgel. GRZ/GFZ) und neuer Fest-
setzungen zur Gestaltung der Bebauung. i

Der Boden bleibt zu einem gréBeren Teil unversiegelt nach der Uberplanung aufgrund der festge-
legten privaten Griinfliche und der geringeren GRZ der nun eingeplanten Wohngebietsn utzung.
Analoges gilt fiir den Wasserhaushalt. Bei geringerem Versiegelungsgrad und mehr bleibenden
Granflachen kann das Wasser wieder tw. auf dem Grundsttick versickern/ verdunsten bzw. dar-
Uber hinaus aus dem Bereich der ErschlieBungsstraBe dem Regenwasserkanal zugefuhrt werden.
Die Flache ist aufgrund der Ausgangssituation und der méglichen Gewerbegebietsnutzung ohne
Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt als Lebensraum. Dies 4ndert sich im Zuge der neu ein-
geplanten Nutzung nur wenig und kann durch die Griinflichenentwicklung in den Gartenflachen
etwas aufgewertet werden. )

Bezliglich Klima ergeben sich durch die Anderung keine bis minimale Veranderungen im Kleinkli-
ma, hier durch die geringere Bebauungsdichte und den héheren Griinflachenanteil.

Im Zuge der Umsetzung der Anderung durch Deckblatt 5 entstehen keine bzw. geringflgige Ver-
anderungen gegeniiber den bisherigen Auswirkungen in der Bauphase durch die gepl. 2 Wohn-
hausern statt einem Gewerbebetrieb. Bezliglich der Betriebsphase ergibt sich durch die Anderung
der Art der Nutzung von Gewerbenutzung zu Wohnnutzung eine ruhigere Nutzung mit weniger
Larm oder sonst. betriebl. Auswirkungen.

Eine Anderung der Nutzung der ,hinterliegenden Flache* von eingeschranktem Gewerbegebiet zu
einem Teil des Wohngebiets mit Griinfliche zum bleibenden Gewerbegebiet hin wirkt sich kaum
im dorflichen Erscheinungsbild bzw. Orts- und Landschaftsbild aus. Im Hinblick auf die angrenzen-
den Wohnnutzungen wird die Situation durch die Anderung eher verbessert, indem hier eine Er-
ganzung/ Fortfilhrung der Struktur des Gebiets durch weitere Wohnbebauung mit Garten- und
Granflachen geschaffen wird.

Auf den Menschen und seine Gesundheit / die Bevélkerung hat die Anderung die Wirkung, dass
hier eine weitere Wohnbebauung méglich ist, die den anschlieBenden Bestand erganzt und fort-
fahrt, was hier fir die Anwohner ginstiger ist auch im Hinblick auf die umgebenden bestehenden
und noch laut FNP gepl. Wohnnutzungen als eine gewerbliche Nutzung, zumal die an der StraBe
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anschlieBende Flache auch nicht mehr als Gewerbehalle, sondern als Gemeinschaftseinrichtung
fUr kirchliche/ religiose Zwecke entsprechend Genehmigung genutzt wird.

Bezlglich L&rm, Staub, sonst. Umweltbelastungen ergeben sich durch die vorliegende Deckblat-
tanderung Verénderungen im positiven Sinne, durch die nun gepl. Wohnbebauung mit der festge-
legten groBeren privaten Griinflache in der Ubergangszone statt der urspriinglichen gewerblichen
Nutzung.

Auch auf die Kulturgliter wie Boden- und Baudenkmaler hat die Anderungsplanung keine bzw.
keine gravierenden Auswirkungen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung bleiben der Zustand/ die Festsetzungen wie sie bisher sind.
Es wird die Flache wohl weiterhin langer nicht bebaut bleiben, da sie als Gewerbestandort auf-
grund der schmalen ErschlieBungsstraBe und der geringen GréBe wenig attraktiv ist flir gewerbli-
che Nutzungen (und auch im Hinblick auf pot. Erweiterungen). Eine ergénzende Wohnbebauung
dieser aktuellen ,Bauliicke” ware hier nicht moglich. Stattdessen wiirden an anderer Stelle Flachen
ggfs. neu beansprucht mit zusatzlichem Flachenverbrauch.

Die Wirkung auf die Schutzg(iter bleibt ansonsten wie bisher. Sowohl bei Durchfiihrung als auch
bei Nichtdurchflihrung der Planung &ndert sich an dem Zustand an sich nicht viel im Hinblick auf
die Schutzgiter, da eine Bebauung hier bisher schon vorgesehen ist.

2c geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Es werden im Zuge der vorliegenden Anderung keine Flachen neu beansprucht. Der Versiege-
lungsgrad &ndert sich in Richtung Reduzierung des Versiegelungsgrads und Zunahme von Griin-
flachen. Es sind keine zusatzlichen Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Umweltauswirkungen erforderlich als die ohnehin getroffenen Festsetzungen wie z. B. zur Griin-
ordnung. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nicht erforderlich.

2d in Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um eine zweckmaBige Anpassung der bisher. Pla-
nung, zumal die Uberplante Flache hier seit langem (der Bebauungsplan ist bereits seit Jan. 1988
rechtskraftig) nicht baulich genutzt wurde.

Ein Belassen des bisher. Planungsstands wiirde bedeuten, dass der Zustand/ die Festsetzungen
bleiben wie sie bisher sind. Da die Flache weniger attraktiv fiir eine gewerbliche Nutzung/ Weiter-
entwicklung ist als andere Standorte wie z.B. im Gewerbegebiet Afham o.4., wiirde sie wohl weiter
unbebaut bleiben.

Statt der nun in Form einer privaten Grinflache eingeplanten ,Pufferzone” zu den im Westen ent-
lang der Ritter-Tuschl- StraBe angrenzenden Gewerbegebietsflichen wire auch eine abschirmen-
de Bebauung (Garagen, Nebengebaude) méglich. Hier wurde zur gepl. Wohngebietsnutzung mit
lockerer Bebauung die Festlegung als private Griinflachen getroffen, die dem Charakter der an-
schlieBenden Wohnbebauung besser entspricht als eine abschirmende Bebauung.

Anderweitige Uberplanungen (mit etwas anders modifizierten Festsetzungen bezliglich der Bauge-
staltung) waren im Hinblick auf die Umweltauswirkungen mehr oder minder vergleichbar und auch
nicht gravierend anders zu beurteilen, auBer man wiirde deutlich héhere Wandhohen oder dichtere
Bauformen zulassen. Auch in anderen, in letzter Zeit neu aufgestellten bzw. {iberplanten Bauge-
bieten hat man seitens der Gemeinde auf die gednderten Wiinsche der Bauherren reagiert und die
Festsetzungen beziiglich der Baugestaltung etwas groBziigiger gefasst (z.B. bez. Dachformen
0.4.).
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2e Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB

Es sind mit der geplanten Anderung auch unter Berlicksichtigung der Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des Umweltschutzes wie
e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkungsgeflige
und Landschaft
 der Erhaltungsziele /Schutzzwecke der Natura 2000 Gebiete,
e der umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt
¢ sowie auf die Kulturgiiter und sonst. Sachgiiter
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen verbunden.

3 zusatzliche Angaben

3a Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Es wird die naturschutzrechtl. Eingriffsregelung im Zuge des Verfahrens angewandt mit dem Er-
gebnis, dass kein Ausgleichserfordernis besteht. Spezielle Untersuchungen liegen nicht vor.

3b Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Aufgrund der Art der Planung Anderung des lange existierenden Bebauungsplans mit Anpassung
der Art und des MaBes der baul. Nutzung mit einzelnen Festsetzungen bezlglich der Baugestal-
tung und der damit geringen bzw. nicht erheblichen zu erwartenden Umweltauswirkungen sind hier
keine speziellen UberwachungsmaBnahmen erforderlich.

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

3c aligemein versténdliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Planung- Anderung der Festsetzungen im Geltungsbereich eines bereits lan-
ge bestehenden Bebauungsplans auf einem Grundstiick mit Anpassung der Art und damit auch

des MaBes der baul. Nutzung und beziiglich Baugestaltung und der Festsetzung einer gliedernden
privaten Griinflache - sind keine erheblichen Veranderungen der Umweltauswirkungen verbunden.

3d Quellen

BNatSchG vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15.8ept. 2017 (BGBI. | S.3434), zuletzt geandert durch Art. 8 G v. 13.5.2019 | 706

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), das zuletzt durch Gesetz v. 24. Juli 2019 (GVBI. S. 405) und durch § 1 des Gesetzes vom 24.
Juli 2019 (GVBI. S. 408) geéndert worden ist

FFH-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen - zuletzt geandert durch die Richtlinie
2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 anlasslich des Beitritts Kroatiens zur Europaischen Uni-
on.

BAYSTMLU / BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN, STMLU (2004): Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Passau.

Auszug aus Biotopkartierung Bayern Flachland (iber FinView, Bayer. Landesamt fir Umwelt-
schutz, Abruf v. Jan 2020,
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Auszug aus dem Informationsdienst Ubersc:hwemmungsgeféhrdete Gebiete (IUG) des Bayer.
Landesamtes fiir Umwelt, Augsburg.

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

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

LFU/ BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (2014): Spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) bei der Vorhabenszulassung — Internet-Arbeitshilfe. www.lfu.bayern.
de/natur/sap/index.htm bzw. www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen.

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN:
Bauen im Einklang mit Natur- und Landschaft: Ein Leitfaden (Erganzte Fassung). Miinchen 2003

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

BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.Juni 2017 (BGBI. | 5.2808)

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

Regionalplan Region 12 Donau-Wald (in der Fassung v. 27.03.2019)

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern) in Kraft getreten am 01.Sept.2013,
zuletzt geandert durch Verordnung vom 21. Februar 2018 (GVBI. S. 55)
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Planungsbiiro Inge Haberl Stef rster Blrgermeister
Landschaftsarchitektin, Wallersdorf Markt OrtenBurg
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