ﬁ MARKT ORTENBURG Landkreis
Passau

SATZUNG
UBER DIE EINBEZIEHUNG VON AUSSENBEREICHSFLACHEN
IN DEN IM ZUSAMMENHANG BEBAUTEN ORTSTEIL ,,NEUHAUS"
- EINBEZIEHUNGSSATZUNG ,,NEUHAUS lI*“-

VEREINFACHTES VERFAHREN STAND SATZUNGSBESCHLUSS VOM 28.07.2020

1. Anderungs-/Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Verkehrsausschuss des Marktes Ortenburg hat in der Sitzung vom 22.10.2019 geman § 2
Abs. 1 in Verbindung mit § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3, Abs. 6 und § 13 BauGB die Aufstellung der Satzung be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.01.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit
Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom 24.04.2020 wurde mit der Begrilindung geman § 34 Abs. 6 in

Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.06.2020 bis 13.07.2020
Gffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde am 20.05.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange

Zu dem Entwurf der Satzung in der Fassung vom 24.04.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman § 34 Abs. 6 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 02.06.2020 bis 13.07.2020 beteiligt.

4, Satzungsbeschluss

Der Markt Ortenburg hat mit Beschluss des Bau- und Verkehrsausschusses vom 28.07.2020 diese Bauleit-
planung gemé&B § 34 Abs. 6 in Verbindung mit § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. /

o

» i
Stefan Lanhg

Ortenburg, den "{ 2, Aug. 2020 5 _
Erster Blrgermeister

5. Ausfertigung

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt:

( AL |/
Stefan La
Erster Blirgermeister

Ortenburg, den { 9, Aug. 2020

6. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde anr:l b, AUQ- ?'u%eméﬁ § 34 Abs. 6 in Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Die Satzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststun-
den in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Die Satzung ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 wird hingewiesen. ~ Aaa/

s

Stetan/Lang

Ortenburg, den 1 2, Aug, 7297
Ly Erster Birgermgister
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PRAAMBEL

Der Markt Ortenburg erlasst geméaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB), Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) und der Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung — PlanzV) folgende

SATZUNG:

§1
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Die Grundstucke Flurnummer 251/2 Teilflache, 253 Teilfliche, 253/1 Teilfliche und 253/2 Teil-
flache sowie die &ffentlichen Verkehrsflachen Flurnummer 169 Teilflache, 251/1 Teilflache und 252
Teilflache jeweils Gemarkung Iglbach werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Neu-
haus (§ 34 Abs. 1 BauGB) einbezogen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus den beigefiigten
Lageplanen. Die Lagepléne sind Bestandteil dieser Satzung.

§2
RECHTSWIRKUNGEN

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs nach § 1 richtet sich die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben nach den textlichen und planlichen Festsetzungen dieser Satzung, im Ubri-
gen nach § 34 BauGB. Soweit flr den gemanR § 1 festgelegten Bereich nach Inkrafttreten dieser
Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
BESTIMMUNGEN UBER DIE ZULASSIGKEIT,
l. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)
Die Art der baulichen Nutzung richtet sich nach der Eigenart der naheren Umgebung.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.5 Grundflachenzahl
Maximale GRZ 0,35

2.7  Zahl der Vollgeschosse
Maximal 2 Vollgeschosse (ll)
Bei Gelandeneigungen von 1,50 m und mehr (Héhenunterschied auf Haustiefe in der Fall-
linie des Hanges gemessen) ist das Geb&ude zwingend mit E + UG auszufiihren.
Das Ur- und Fertiggeléande ist vom Planfertiger bei der Bauvorlage, maBstablich im Schnitt,
bezogen auf die Oberkante der ZufahrtsstraBe, darzustelien.

2.8  Wandhohe
Maximal 7,0 m
Die Wandhohe ist das Maf3 von der nattirlichen Gelandeoberflache (Urgeldnde) als unterer
Bezugspunkt, bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
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6.2

7.1

7.2

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

ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird (iber den bestehenden dffentlichen Weg Flurnummer 252 Ge-
markung Iglbach und den hiervon abzweigenden, in westliche Richtung verlaufenden priva-
ten Wohnweg straBenmaBig erschlossen. Der &ffentliche Weg ist wiederum an die Staats-
straBBe 2117 (Flurnummer 169 Gemarkung Iglbach) angebunden.

Anbauverbotszonen zur Staatsstrafle St 2117

Da sich im Bestand bereits Gebaude mit einem Abstand zum Fahrbahnrand von ca. 15 m
befinden, wird seitens des staatl. Bauamts einer Ausnahme vom Anbauverbot wie folgt zu-
gestimmt:

. Vom Fahrbahnrand mind. 5 m Abstand zu Strauchern mit einem dauerhaften
Stammdurchmesser kleiner 8 cm bzw. einer einfachen Einzaunung

. Vom Fahrbahnrand mind. 10 m Abstand zu Bdumen und Verkehrsflachen bzw.
einer stabilen Einzaunung

. Vom Fahrbahnrand mind. 14 m Abstand zu Stellplatzen

. Vom Fahrbahnrand mind. 15 m Abstand zu Garagen )

. Vom Fahrbahnrand mind. 20 m Abstand zu Wohngeb&uden incl. Uberdachung

Die Entwésserung der Staatsstraf3e darf nicht beeintrachtigt werden, den Entwasserungs-
einrichtungen der StaatsstraBe darf kein Oberflachenwasser zugefiihrt werden.

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei &ffentlichen Kreuzungen und Einmiindungen von &f-
fentlichen StraBen, bei Privatzufahrten sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art frei-
zumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm (iber die Fahrbahnoberkante der Staats-
stra3e ragen. An den einmiindenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten: 85 m
beiderseits in Richtung Ortenburg/Unteriglbach im Zuge der StaatsstraBe, 5 m im Zuge der
GemeindestraB3e bei Station 2,880, 3 m im Zuge von bestehenden Privatzufahrten (gemes-
sen vom auBeren Rand der StaatsstraBBe).

Sonstige Hinweise von Seiten des Staatlichen Bauamts: Blendungen durch Photovoltaik
mussen ausgeschlossen sein (ggfs. auch durch geeignete MaBnahmen)

Versorgungsanlagen, Abwasserbeseitigung, Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14
und Abs. 6 BauGB)

Wasserversorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der zentralen Wasserversorgungsanlage des Was-
serbeschaffungsverbandes Unteriglbach. Die Neubauvorhaben sind an diese anzuschlie-
Ben. Eine ordnungsgeméBe Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist damit sicherge-
stellt. Der Aufwand flr die Erweiterung des Leitungsnetzes (Hauptleitungen, Grundstiicks-
und Hausanschlussleitungen) ist von den Bauwilligen/Grundstiickseigentiimern zu tragen.
Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Wasser entsprechend § 5 Wasserhaushalts-
gesetz wird auf die technischen Mdglichkeiten hingewiesen. Ein wesentlicher Beitrag zur
Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologien (u. a. Wasserspararmaturen,
Spartaste flir WC-Spiilkasten) erreicht.

Fdr den Brandschutz ist die Léschwasserentnahmemdéglichkeit aus dem Versorgungsnetz
des Wasserbeschaffungsverbandes Unteriglbach (Oberflurhydrant auf dem Grundstiick
Flurnummer 128/12 Gemarkung Iglbach, Wohngebiet Am Stausee/Unteriglbach, Entfer-
nung etwa 100 m zum Geltungsbereich der Planung) gegeben. Eine zusatzliche Entnah-
memaglichkeit bietet auch der siidlich des Geltungsbereiches liegende ,lglbach-Stausee*
bzw. das FlieBgewasser ,lglbach*.

Energieversorgung, Telekommunikation
Die Strom- und Telekommunikationsversorgung kann durch Anschluss an die vorhandenen
Anlagen gesichert werden. Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des
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7.3

7.4

7.5

9.1

Planungsbereiches im Bereich von Kabel- und Leitungstrassen sind die zustandigen Stellen
der Bayernwerk AG bzw. der Telekom zu verstandigen.

Hinweise: Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizu-
halten; vgl. ,Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitung und Kanéle“, Ausgabe 2013 vom
FGSV Verlag ww.fgsv-verlag.de (FGSV_Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage der Gemeinde, die im Trenn-
system betrieben wird. Die Baugrundstiicke bzw. Neubauvorhaben sind an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen. Der Aufwand fiir gegebenenfalls erforderliche
Erweiterungen des Kanalnetzes, ist von den Bauwilligen/Grundstlckseigentiimern zu tra-
gen.

Fir die Ableitung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers stehen
keine entsprechenden zentralen Einrichtungen zur Verfiigung. Die ordnungsgeméaBe und
schadlose Beseitigung (Versickerung oder Gewassereinleitung) ist vielmehr von den Bau-
willigen/Grundstiickseigentimern eigenverantwortlich sicherzustellen.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und
den Grundwasserhaushalt zu stérken, sind folgende MaBnahmen durch die Bauwilligen
vorzusehen:
- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige

Man

Ausbildung privater Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen

MaBnahmen zur Wasserriickhaltung (siehe oben)

Soweit moglich breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

Méglichst naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen (Mulden und Rigolen

usw.)

Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassernutzung)
Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen
hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die vorgenannten Materialien bei Dach-
deckungen zu vermeiden bzw. dirfen solche Dachflachen (iber 50 m2 nur errichtet werden,
wenn zur Vorreinigung Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung des hauslichen Mills und der Wertstoffe erfolgt (iber die ZAW Donau-Wald
GmbH. Die Abfallbehélter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmidill, Papier, Bioab-
falle) sind an der an der StaatsstraBe 2117 (Flurnummer 169 Gemarkung Iglbach) bereitzu-
stellen.

Hinweise

Seitens des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen
Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen Person orga-
noleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stoérungen oder anderer Verdachts-
momente (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu informie-
ren.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 bzw. Nr.25 und Abs. 6 BauGB)
Mindestbepflanzung / Pflanzgebot (nach § 178 BauGB)

Auf den nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind spatestens 1 Jahr nach Be-
zugsfertigkeit der Gebaude an geeigneter Stelle je 500 m2 Grundstiicksflache mind. 1
Baum und 5 Strducher zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Von den geforderten
Baumpflanzungen ist je Parzelle mind. ein Baum standortbezogen im straBennahen Be-
reich / Vorgarten zu pflanzen (z.B. Baum 2. Ordnung wie Hainbuche, Feldahorn oder Obst-
baum /Zierobst 0.4.).

Seite - 4 - von 12
Einbeziehungssatzung Neuhaus Il — Stand Satzungsbeschluss vom 28.07.2020



13.

15.
15.13

16.
16.1

16.2

Auf dem westlichen Grundstiick zur freien Landschaft ist dabei der Schwerpunkt auf eine
Eingrinung an der Westseite zu legen (vgl. Darstellung in Karte zur Satzung). Hier sollten
in einem mind. 3 m breitem Streifen freiwachsende Hecken (1- bis 2- reihig, v.a. aus heimi-
schen Strauchern und einzelnen dérflichen Zierstrauchern) in Abschnitten gepflanzt werden
und zwischenliegend z.B. Obstbaume.

In den privaten Géarten sind heimische Gehélze (Baume und Straucher), Obstbdume (Hoch-
oder Halbstdmme) und dérfliche/ eingeblrgerte Zierstraucher (wie Flieder, Jasmin, Weige-
lie usw.) zu verwenden. Eine Liste geeigneter Arten ist als Anlage A 2 angefiigt.

Die gesetzlichen Grenzabstande gem. Art. 47 und 48 AGBGB sind dabei einzuhalten.

Es sind grundsétzlich keine Nadelgehodlze zugelassen (Ausnahme: einzelne Eiben in Gar-
tenflachen). An den Réndern nach AuBen zur freien Landschaft hin sind keine Schnitthe-
cken (formal geschnitten) zugelassen. Die randlichen Hecken (Ortsrandeingriinung) zur
Einbindung in die Landschaft sind artgeman zu pflegen/ schneiden im Typ einer freiwach-
senden Hecke.

Die Umsetzung der EingriinungsmaBnahmen/ Bepflanzung soll méglichst zusammen mit
der Bebauung des Plangebiets umgesetzt werden, spatestens jedoch 1 Jahr spiter, um
dem Grundsatz der Eingriffsminimierung und der Einbindung in die Landschaft Rechnung
zu tragen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20,
25 und Abs. 6 BauGB)

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch ErschlieBung und Versiegelung sind auszu-
gleichen. Die Beurteilung/ Bilanzierung ist im Rahmen der Eingriffsregelung entsprechend
dem Leitfaden "Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung" [erweiterte 2. Auflage v. Jan. 2003 Bayer. StMLU] in Vorabklarung mit der Unteren
Naturschutzbehérde  vorgenommen  worden  vgl.  Anlage 1 (mit  Karte).
Dementsprechend sind die gepl. Ausgleichsflachen mit als Geltungsbereich 2 aufgenom-
men: Diese umfassen die sldlichen Teilflichen von Flurnr. 253, 253/1 und 253/2 jeweils
Gemarkung Iglbach mit zusammen 727 m? (entsprechend Anerkennungswert v. 535 m2).
Sie sind als Extensivwiese zu entwickeln durch Ansaat mit Regiosaatgut Region 16 Typ
Frischwiese und 2- bis 3- maliger j&hrlich zu mahen mit Mahgutabfuhr. Eine Diingung und
ein Spritzmitteleinsatz sind nicht erlaubt.

Diese verteilen sich wie folgt:

Ausgleichsflache auf Teilfliche von Flurnr. 253 mit 344 m2 und einem Anerkennungswert
von 253,3 m? und Ausgleichsflache auf Flurnr. 253/2 und 253/1 Teilflachen mit insgesamt
383 m? (davon 267,8 m2 auf Flurnr. 253/1 und 115,2 m2 auf Flurnr. 253/2) mit einem Aner-
kennungswert von zusammen 282 m2,

Sonstige Festsetzungen

Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs dieser Satzung sind aus den Lageplénen,
die Bestandteil dieser Satzung sind, ersichtlich und dort mit den entsprechenden Planzei-
chen abgebildet.

Bauordnungsrecht, drtliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

Dachform
Satteldach (SD), Walmdach (WD)

Dachneigung
15 bis 38 °
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Il. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Die planlichen Festsetzungen ergeben sich aus dem nachfolgenden Lageplan im MaBstab
M 1 :1.000, der Bestandteil dieser Satzung ist.
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Einbeziehungssatzung Neuhaus Il in Unteriglbach Markt Ortenburg
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§4
INKRAFTTRETEN

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ortenburg, den ' 1 2. Aug. 2020 "Stef*an[l)ang

Erster Blrgermeister

BEKANNTMACHUNGSVERMERK:

Der Satzungsbeschluss wurde am | 4 Aug. 2028 dureh Anschlag an den gemeindlichen Be-
kanntmachungstafeln ortsiblich bekannt gemacht. Die Satzung wurde ab diesem Zeitpunkt im
Verwaltungsgebdude Unteriglbach, Zimmer Nr. 1/EG (Bauamt) und Zimmer Nr. 6/0G (Geschéfts-
leitung), wahrend der Gblichen Dienststunden, zur 6ffentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

Die Bekanntmachung wurde am?l} Aug. 2020 angeheftet und am 1’? Sep, 20 ° wieder

abgenommen. /f
12, Aug. W0 \
- Lang

Ortenburg, den * : ih
Erster Blirgermeister
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BEGRUNDUNG

Anlass, Ziel und Zweck der Planung sowie deren Auswirkungen

Ausgangssituation

Der bebaute Bereich mit der Ortsnamensbezeichnung ,Neuhaus* liegt unmittelbar an der
Staatsstra3e 2117. In einer Entfernung von etwa 120 m in &stlicher Richtung, verlauft die
weitere Staatsstra3e 2119. Im Westen schlie3t die Bebauung von Unteriglbach, einem der
Hauptortsteile der Marktgemeinde Ortenburg, direkt an. Stidwestlich von Neuhaus befindet
sich der ,lglbach-Stausee”, bei dem es sich um einen Landschaftssee handelt.

Neuhaus wurde durch Satzung vom 05.03.1996 férmlich als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil festgesetzt. Der Geltungsbereich weist verschiedene Nutzungen auf: Der ,Kern®
und der stdostliche Teil bestehen aus Wohnbebauung, die gleichzeitig die Gberwiegende
Nutzungsart darstellt. Die durch die Satzung in diesem Teil geschaffenen Bauméglichkei-
ten, wurden bereits Anfang der 2000er-Jahre komplett ausgeschépft. Der nordwestliche
Teilbereich des Satzungsgebietes setzt sich aus Gemeinbedarfsflachen (Geb&ude- und
Lagerflachen des Gemeindebauhofes — als Erweiterung zu dem siidlich gelegenen Areal
der Kommune mit Gemeindeverwaltungssitz und Bauhof, das sich im Geltungsbereich der
Innenbereichssatzung ,Unteriglbach” befindet) und den Betriebsflachen eines kleineren
Handwerksbetriebes (Malereibetrieb) zusammen.

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil Neuhaus bildet mit dem wesentlich gréBeren
Ortsteil Unteriglbach, der — mit wenigen Ausnahmen im Bereich des alten Dorfkerns — nur
Wohngebiete, d. h. Wohnnutzungen aufweist, erkennbar eine ,Einheit*.

Wie in allen Hauptortsteilen der Gemeinde, besteht auch in Unteriglbach/Neuhaus groBer
Bedarf an Baugrundstiicken zur Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern. Dieser re-
sultiert aus einem stetigen, stabilen Bevélkerungswachstum in den letzten fiinf bis sechs
Jahren, das wiederum auf die besonders familienfreundliche Politik der Kommune mit vie-
len attraktiven o6ffentlichen MaBnahmen zurlickzufihren ist. Nachgefragt werden die
Wohnbauparzellen demnach auch (berwiegend von jungen Personen, die aus der Ge-
meinde oder den angrenzenden Kommunen stammen und sich ein Eigenheim schaffen
wollen.

Seitens der Gemeinde wurden im Zuge der Mobilisierung der notwendigen und geeigneten
Bauflachen vorrangig Nachverdichtungs- und Innenentwicklungspotenziale genutzt. Bezo-
gen auf den Ortsteil Unteriglbach/Neuhaus konnten dabei in den letzten Jahren folgende
Flachen und Grundstlicke bebaut bzw. Leerstande aktiviert werden:
— Flurstlick 23 (Sanierung des denkmalgeschiitzten ehemaligen ,Schulhauses® mit
Schaffung von 5 Wohnungen),
— Flurstiicke 50, 50/4, /5 und /6 (Bebauung von vier Bauparzellen in dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil Unteriglbach, ebenfalls im Bereich ,Oberfeldstrae®),
— Flurstiick 59/2 (Bebauung einer ,Baullicke” im Bebauungsplangebiet ,Oberfeld*),
— Flurstick 115 (Schaffung einer zweiten Wohneinheit in dem &lteren Bebauungs-
plangebiet ,Unteriglbach-Wolfachauer Ring*),
— Flurstucke 119/6, /7, /12 und /13 (Bebauung von vier Bauparzellen im Bebauungs-
plangebiet ,Unterfeld"),
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— Flurstiicke 120, 127/4, 129/3 und /4 (Bebauung von vier Bauparzellen in den alteren
Bebauungsplangebieten ,Unteriglbach-Wolfachauer Ring“ und ,Am Stausee"),

— Flurstlcke 494/2, /3 und /4 (Bebauung von drei Bauparzellen im Bebauungsplan-
gebiet ,OberfeldstraBe-Erweiterung").

Durch die Gemeinde wurden zudem die bisherigen privaten Baugrundstiicke Flurnummern
114, 121/3 und /9 (,Alt-Baugebiete” Wolfachauer Ring und Am Stausee) erworben. Es ist
vorgesehen, diese neu zu parzellieren und mit Bauverpflichtung an bereits vorgemerkte
Bauwillige weiter zu verduBern. Das im Innenbereich gelegene Flurstiick 51 (Bereich Un-
teriglbach-Am Pfarrhof) wird in absehbarer Zeit durch den privaten Eigentiimer mit einem
Wohnhaus bebaut. Ferner ist auf dem im Innenbereich liegenden gréBeren, zum Teil be-
bauten Flurstiick 62 (,Unteriglbach-Huberh6h®), die Errichtung von vier Wohnungen ge-
plant.

An Neubaugebieten entstanden in jlingerer Vergangenheit die Wohnsiedlungen ,Am
Thannetholz* und ,Am Sonnenhang®. In dem zuerst genannten Bereich sind alle Grund-
stlicke verkauft. Das Gebiet ist auch (iberwiegend bebaut. Noch vorhandene ,Liicken®
werden voraussichtlich in den nachsten zwei Jahren geschlossen. Das Baugebiet ,Am
Sonnenhang” wurde durch einen privaten Vorhabentrager, bei dem es sich um einen ortli-
chen Fertighaushersteller handelt, erschlossen. Die Baugrundstiicke konnten ebenfalls
bereits im Wesentlichen einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Die noch freien Par-
zellen werden nach derzeitigem Erkenntnisstand ebenfalls in den nichsten zwei Jahren
bebaut.

Zusammenfassend gibt es derzeit im Ortsteil Unteriglbach/Neuhaus nur noch vereinzelte
Grundstiicke (Flurstiicke 119/1, /3, /4, /10, /15 und /20 im Siedlungsgebiet ,Unterfeld”,
Flurstiicke 10, 16/1, 49, 50/2, /3 in dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil), auf denen
es bereits seit langerer Zeit ein Baurecht gibt. Trotz intensiver Bemiihungen der Kommune
konnten diese zumindest zum jetzigen Zeitpunkt nicht verfligbar gemacht werden, da sie
die Eigentiimer in den Uberwiegenden Fallen fiir Angehdrige vorhalten mdchten. Die
Grundstlcke werden deshalb weiterhin im Bauflachenkataster gefiihrt. Eine mégliche spa-
tere Verfligbarkeit wird von der Gemeinde zu gegebener Zeit wieder (iberpriift.

Eine &hnliche Situation herrscht momentan auch in den weiteren gréBeren Ortsteilen.

Zielsetzung, Planungsabsichten

Um den Bedarf an Wohnbaugrundstlicken aktuell zumindest teilweise decken zu kénnen,
hat der Markt Ortenburg im Bereich Unteriglbach/ Neuhaus Alternatividsungen zur Innen-
entwicklung untersucht.

Nach dem Ergebnis der Ermittlungen stehen Teilflichen aus den im AuBenbereich gele-
genen und bisher landwirtschaftlich genutzten Flurstlicken 253, /1 und /2 mit einer Brutto-
flache von rund 2.000 m? (zwei Bauparzellen) zur Verfligung. Diese befinden sich siidlich
der StaatstraBe 2117 und konnen durch Aufstellung einer Ergdnzungssatzung (,Abrun-
dungssatzung®) in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Neuhaus aufgenommen wer-
den. Die Einbeziehung ist aus ortsplanerischer Sicht schliissig und sinnvoll, da mit dem
ebenfalls in den Geltungsbereich aufzunehmenden bebauten Flurstiickes 251/2 (Einfamili-
enhaus, in den 1970er-Jahren erbau) bereits ein ,Ansatz“ vorhanden ist.

Die in den Lageplanen zur Satzung gekennzeichneten Anbaubeschriankungen beziehen
sich auf die StaatstraBe und wurden nach Vorgabe des StraBenbaulasttrager, vertreten
durch das zustandige Staatliche Bauamt Passau, Gbernommen. Auf den in dieser Angele-
genheit geflhrten Schriftverkehr (zuletzt E-Mail-Nachricht vom 10.01.2020) wird hingewie-
sen.

Seite - 10 - von 12
Einbeziehungssatzung Neuhaus Il — Stand Satzungsbeschluss vom 28.07.2020



ErschlieBung

Die neu festzusetzenden Bauflachen weisen sehr gute ErschlieBungsvoraussetzungen
auf. Sie kdnnen straBenmaBig Uber den bestehenden &ffentlichen Weg Flurstlick 252, der
in die St 2117 miindet, erschlossen werden. Die Ableitung von anfallendem Schmutzwas-
ser kann problemlos sichergestellt werden, da der Hauptkanal u. a. auch Uber die pla-
nungsgegensténdlichen Flurstliicke verlauft. Ferner haben die Bauherrn/ Grundstiicksei-
gentimer auch die Maoglichkeit, anfallendes Niederschlags- bzw. Oberflachenwasser ord-
nungsgemal und schadlos abzuleiten (Versickerung oder Gewéssereinleitung). Die Ver-
sorgung mit Trink- und Brauchwasser sowie mit elektrischem Strom und Telekommunika-
tionsdienstleistungen, kann durch Anschluss an die in erreichbarer Niahe vorhandenen
Hauptanlagen hergestellt werden. Die Abfallbeseitigung erfolgt (iber das bestehende Ab-
holsystem. Die Hausmilillbehalter kbnnen zu diesem Zweck an den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen bereitgestellt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Bilanzierung und Schutzgiiter

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch ErschlieBung und Versiegelung sind nach
dem Eingriff durch die festgesetzten griinordnerischen und bauleitplanerischen Festset-
zungen ggfs. auszugleichen.

Da aufgrund der Vorhaben i. d. R. Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist
geman § 18 Abs.1 BNatSchG Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege in einer Abwé&gung 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 naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” [erweiterte 2. Auflage v. Jan. 2003 Bayer.
StMLU] vgl. weitere Ausflihrungen in Anlage 1 zur Satzung. Eingeplant sind fir den erfor-
derlichen Ausgleich geeignete Teilflaichen sidlich des Satzungsgebiets und nérdlich des
lglbachs als Puffer zum Bach mit extensiver Wiesennutzung. Die Flachen sind rechtlich zu
sichern.

Das Gebiet reicht zwar etwas weiter in die freie Landschaft hinaus, ist jedoch zum einen
bereits aufgrund der Topographie und dem direkten Anschluss an die best. Bebauung nur
ortlich wirksam auf das Landschaftsbild. Es werden landwirtschaftliche Nutzflachen neu
beansprucht, die im Eigentum der NutznieBer sind, sowohl fir die gepl. Bebauung als
auch fir den Ausgleich. Es werden keine Denkmaler betroffen und nur Bereiche m. gerin-
ger Bedeutung bez. Flora/ Fauna. Artenschutzrechtliche Konflikte sind hier aufgrund der
Ausgangssituation nicht zu erwarten. Eine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird
durch die Satzung nicht vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter. Bei der ein-
bezogenen, im Rahmen der Eingriffsregelung zu bilanzierenden Flache handelt es sich um
eine bisher. Ackerflache, welche aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe Bedeutung
aufweist. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (vgl. eigene Abhandlung Anlage 1)
wurde im Rahmen der Satzung angewendet, der erforderliche Ausgleich ist im Rahmen
der Satzung festgelegt im siidlichen Teil der Grundstiicke Flurnr. 253 und 253/1 mit 253/2
Gemarkung lglbach als Pufferstreifen zum Iglbach, was hier zur &kologischen Aufwertung
und Umsetzung des Gesamtkonzepts “Umbau Stausee und &kolog. Aufwertung des Ig-
Ibachs" mit beitragt.
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Im Rahmen der Planung wird das vereinfachte Verfahren gemaB § 13 BauGB angewen-
det. Von einer Umweltpriifung mit Erstellung eines Umweltberichtes wird abgesehen (§ 13
Abs. 3 BauGB).

Hinweis :

Zur Satzung gehdren noch 2 Unterlagen

Und zwar die Anlage 1 zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (inkl. Karte) und Anlage 2 Pflanzenliste

Gebilligt mit Beschluss vom 28.07.2020

Ortenburg, §-4 Sep. 2020

Stefan Lbn@L Erster Blrgermeister
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

PROJEKT: Einbeziehungssatzung Uber den im Zusammenhang bebaute
Ortsteil Neuhaus -Neuhaus Il - Markt Ortenburg

gepl. Ergdnzung des bisher Satzungsgebiets Neuhaus durch neues
Satzungsgebiet Neuhaus Il auf TF von Flurnr. 251/2, 253, 253/1 und 253/2
Gemarkung lglbach und anschl. ErschlieBungsstraen

Neuhaus wurde durch Satzung vom 05.03.1996 férmlich als im
Zusammenhang bebauter Ortsteil festgesetzt. Nun soll entsprechend Bedarf
der im Zusammenhang bebauter Ortsteil von Neuhaus durch das neue
Satzungsgebiet ,Neuhaus II* erganzt werden.

Der Geltungsbereich 1 der Satzung (Satzungsgebiet) umfasst insgesamt ca.
0,5 ha. Hierin sind die bestehenden und gepl. ErschlieBungsstraBen und das
bereits bebaute Grundstick Flurnr. 251/2 mit enthalten. Zusétzlich sind die
erforderlichen Ausgleichsflachen mit aufgenommen als Geltungsbereich 2
auf Teilflachen v. Flurnr. 253, 253/1 und 253/2 jeweils Gemarkung lglbach
mit zusammen 727 m2 (mit Anerkennungswert v. 535 m2).

Ergebnis Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf nach Typ B Kategorie | bei Faktor
0,3 fur die Flachen mit neuem, zu wertenden Baurecht von ca. 1783 m2
somit von 534,9 m2 in ganzen Quadratmetern 535 mz2,

Neben den MaBnahmen zur Eingriffsminimierung (Beschréankung
Versiegelung, Wasserriickhalt bzw. MaBnahmen zur Eingriinung) in
Verbindung mit den geplanten BaumaRBnahmen ist dazu jeweils die
Bereitstellung einer entsprechenden Ausgleichsflache erforderlich.

Der Anerkennungsfaktor betragt 1,0 bei der gepl. Entwicklung ausgehend
von einer Ackerflache zu einer extensiven Wiese als Pufferstreifen zum
Iglbach. Es ist hierzu ein durchgehender knapp 11,5 m breiter Streifen
eingeplant mit zusammen 727 m2 (inkl. der 3 m Zone um die Kanaltrasse der
Gemeinde, die nicht als Ausgleich gewertet wird mit zusammen ca. 191,7
m2). Die anerkennungsfahige Flache betragt damit 535,3 m? bzw. in ganzen
Quadratmetern 535 m2, womit dem Ausgleichsflachenbedarf entsprechend
Rechnung getragen ist.

Das Ziel ist hier die Schaffung eines Pufferstreifens zum Iglbach in
Ergénzung des Gesamtkonzepts ,Stausee" -Umbau Stausee mit dkol.
Ausbau des lglbach -der TG Dorferneuerung Wolfachau mit dem Markt
Ortenburg. Dieser ist geplant als Extensivwiese mit Ansaat (Regiosaatgut
Region 16 Typ Frischwiese) mit 2- bis 3- maliger jahrl. Pflegemahd,
Méahgutabfuhr, und ohne Dingung und Spritzmitteleinsatz.

Da die Flachen durch die NutznieBer zu entwickeln sind, sind grundbuch-
rechtliche Sicherungen erforderlich.

Inhalie Bewertung der Schutzgiter und Vegetationstypen,
Einordnung in Bestandskategorien
Ermittlung der Eingriffsschwere
Festlegung der Kompensationsfaktoren unter Berlicksichtigung der
Planungsqualitat
Auswahl geeigneter und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaBnahmen

Stand:24.04.2020/ Ausgleichsbilanzierung nach Leitfaden ,Eingrifisregelung in der Bauleitplanung’
28.07.2020 BayStMLU Miinchen Januar 2003

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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Naturschutzr. Eingriffsregeluna i. d. Bauleitplanung  Einbeziehungssatzung Neuhaus Il Markt Ortenburg

Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
zur Anderung der Satzung liber den im Zusammenhang

bebaute Ortsteil Neuhaus - Neuhaus Il - Markt Ortenburg
- entsprechend Leitfaden des Bay. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen v. Sept. 99/ Jan. 2003

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

I Prifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

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

e Bestandserfassung, -bewertung
e Darstellung méglicher Auswirkungen

[l Vermeidung von Beeintrachtigungen durch das Vorhaben

V. Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

V. Auswahl geeigneter Flachen oder MaBBnahmen zum Ausgleich
VL. Abwagung mit allen &ffentlichen und privaten Belangen

VIl.  Darstellung oder Festsetzung der Flachen oder MaBnahmen

zum Ausgleich, ggf. mit Zuordnung
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Naturschutzr. Eingriffsregelung i. d. Bauleitplanung __Einbeziehungssatzung Neuhaus |l Markt Ortenburg

. Prifung auf Ausgleichspflicht

Eine vereinfachte Vorgehensweise ist nicht méglich, da kein Griinordnungsplan mit
differenzierten Festsetzungen aufgestellt wird. Es ist eine Behandlung im sogenannten
Regelverfahren erforderlich mit Festlegung des entsprechenden Ausgleichs.

ll. Bewertung der Schutzgiiter

Es wurde hier zur Darstellung eine Tabellenform gewéhlt. Bei den neu zur Bebauung
vorgesehenen Flachen des Ortsteils Neuhaus Il handelt es sich um bisherige
landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) am bisherigen Ortsrand.

Die &stliche Teilflache (Flurnr. 251/2 Gemarkung lglbach) ist bereits bebaut.

Die Einstufung erfolgte anhand der Kategorien des Leitfadens (Listen 1a bis 1c).
Zu beurteilen sind dabei insbesondere die neu zur Bebauung eingepl. Bereiche, die dann auch
zu bilanzieren sind.

Schutzgut | Bestand Einstufung Planung
Bereich bisher intensiv geringe Bedeutung Kartierte Biotope It.
Vegetation landwirtschaftlich als Acker | | oben Biotopkartierung Bayern
genutzt; oder sonst. wertvolle
Im Westen entlang best. Strukturen werden nicht
Graben neben Strai3e berthrt
vorhandene Obstbaume
bleiben erhalten, im Stiden Versiegelung/ neue Nutzung
best. Bebauung mit jedoch
Gartenflache Strukturanreicherung
anschlieBend, ansonsten durch eingepl. rahmende
landwirtschaftliche Geholzpflanzungen /
Nutzflachen Obstwiese am Ortsrand (als
bzw. Wege im Westen und Ausgleich und zur
Norden Eingriffsminimierung)
Bereich bisher intensiv geringe Bedeutung gewisse Stdérungen durch
Fauna landwirtschaftlich als Acker | | oben Versiegelung/ Nutzung
genutzt jedoch
ohne besondere Strukturanreicherung
Lebensraumqualitaten durch eingepl. rahmende

Gehdlzpflanzungen /
Obstwiese am Ortsrand (als
Ausgleich und zur
Eingriffsminimierung)

geringe bis mittlere Neue Versiegelung durch
Boden mittlere Bonitat Bedeutung Gebaude zugehorige

| oben - Il unten ErschlieBung, restl. Flache
mit Dauerbewuchs

Wasser kann verdunsten, |geringe bis mittlere durch Versiegelung

Wasser versickern auf Bedeutung einerseits hdherer Abfluss;
landwirtschaftlich andererseits
genutzten Flachen | oben bis Il unten Reduzierung/Ausgleich

durch MaBnahmen wie
Regenwassersammiung,
-riickhaltung, Versickerung
und Verdunstung in
Gartenflache

offene Ortrandlage zur geringe Bedeutung etwas stérkere Aufheizung
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Naturschutzr. Eingriffsregelung i. d. Bauleitplanung Einbeziehungssatzung Neuhaus Il Markt Ortenburg

Klima / Luft

freien Landschaft bisher
hier ohne pragende,
rahmende griine
Ortsrandzone

| oben

durch Versiegelung/
Gebaude

eingepl. Randzonen mit
Vegetation (Gehdlze) wirken
dem gegenlber
ausgleichend

Landschaftsbild

Ortsrandlage

im Anschluss an best.
Bebauung (mit geringer
Eingrinung)

best. Begriinung m.
Obstbdumen entl. der
westl. verlaufenden StraBe
bleiben erhalten

zur Landschaft hin relativ
offen, ohne griine
Ortsrandzone

in den Bereichen, die eine
bauliche Erweiterung/
Ergénzung erfahren sollen,
bisher landwirtschatftliche
Nutzflache (ohne
Geholzstrukturen)

Gebiet ist nicht weitrdumig
wirksam auf das
Landschaftsbild

geringe Bedeutung

| unten bis | oben

Ortslage rickt etwas weiter
in die Landschaft hinaus,
allerdings in Verbindung mit
gepl. neuer Bebauung
Aufbau einer Ortsrand-/
Ubergangszone in die freie
Landschaft méglich,

Ausgleich/
Eingriffsminimierung durch
rahmende Eingriinung

Neupflanzungen in
Anlehnung an die best.
Strukturen/ pragenden
Gehdlze/ Landschafts-
elemente der Region/
Umgebung (Hecken, Obst
usw.)

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass bei der geplanten MaBnahme in der Regel

Gebiete mit i. d. Regel geringer (bis mittlerer) Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
betroffen sind.

Die méglichen Auswirkungen -siehe in Spalte Planung- zeigen, dass neben den

unvermeidbaren Beeintrédchtigungen v. a. durch die Versiegelung der Flachen durch die
schutzgutorientierte Planung mit MaBnahmen zur Vermeidung und Ausgleich auch positive
Verénderungen erreicht werden kdnnen (siehe nachfolgende Aussagen unter l1).
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Naturschutzr. Eingriffsregelung i. d. Bauleitplanung __ Einbeziehungssatzung Neuhaus |l Markt Ortenburg

MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von

Natur und Landschaft dienen, einschlieBlich griinordnerischer

MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

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

der Bauleitplanung*

Schutzgut Arten und Lebensraume

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut
Arten und Lebensrdaume, wie z. B.: Schutzgebiete und geschiitzte Biotope nach den
Naturschutzgesetzen BayNatSchG bzw. BNatSchG,

Lebensrdume gefahrdeter Arten (Rote — Liste — Arten) einschlieBlich ihrer
Wanderwege, Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten nach dem ABSP

nicht betroffen

Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage

nicht betroffen

Erhalt schutzwiirdiger Gehblze, Einzelbdume, Baumgruppen usw.

X

Nicht betroffen

keine Gehblze
vorhanden

Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft

X

Schutzgut Wasser

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das Schutzgut
Wasser, wie Uberschwemmungsgebiet einer FlieBgewasseraue, Bereiche mit
oberflachennahem Grundwasser — Erhalt d. Oberflachengewésser

nicht zutreffend
{Héhenlage der
gepl.
Bauflachen)
bzw.
Aufwertung
durch eingepl.
Pufferstreifen

Zum neuen

Iglbachverlauf
Rickhaltung des Niederschlagwassers z.B. {iber Versickerung, Mulden o.4. X
Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von TiefbaumaBnahmen X

nicht gegeben
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs- X
fahiger Beldge
Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewésser X
Schutzgut Boden
Anpassung der Bebauung an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer X
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen
Reduzierung des Versiegelungsgrades u. Verwendung versickerungsfahiger Belage X
schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Boden X
Schutz vor Erosion X
Schutzgut Klima / Luft
Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von Barrierewirkungen)/ X
Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z. B. Kaltluftentstehungsgebiete (hier keine

Veranderung )
Reduzierung der Aufheizung durch Begriinung X
Schutzgut Landschaftsbild
Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch folgende X
landschaftsbildpragende Elemente auszeichnen wie: keine
naturnahe Gewasserufer/ markante Einzelstrukturen des Reliefs (z. B. Kuppen, Hange, | markanten und
Geléndekanten); Waldrénder wertvollen
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Bereiche
betroffen,
MaBnahmen
zur rahmenden
Eingriinung
eingeplant inkl.
Ausgleich
Grunordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung
Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen sowie der Wohn- und Nutzgarten | X
X eingeplante bzw. berlicksichtigte MafBnahmen bzw. Aspekte
IV. Ermittlung des Ausgleichflaichenbedarfs
1.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft It. Liste 1 a bis 1 ¢
1.2 Ermitteln der Eingriffsschwere----- Zuordnung zu Typ + Kategorie
1.3 Festlegung der Kompensationsfaktoren unter Berticksichtigung der Planungsqualitat

Zuordnung zu:
Typ B mit geringem Versiegelungs- bzw. Nutzungsrecht (bei GRZ unter 0,35)
bei derzeitiger Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) Zugehérigkeit zu

Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung beziiglich Arten- u. Lebensraumen,
Landschaftsbild, Klima u. Luft)

damit Faktorspanne zwischen 0,2 - 0,5

Durch MaBnahmen zur Eingriffsminimierung (vgl. Darstellung im Abschnitt I11),
z. B. Beschrankung der Versiegelung, Mindestbegriinung/ randl. Begriinung

und insbesondere auch die Ausgangssituation (geringe Wertigkeit) ist der
Ausgleichsflachenfaktor im unteren Drittel von Kategorie | mit einem

Wert von 0,3 anzusetzen.

Die flr die gepl. neuen Bauflachen und zusatzliche ErschlieBung beanspruchten
Flachen betragen 1783 m? (= zu wertende Eingriffsflachen vgl. Anlage Karte zur
Eingriffsregelung)

Es ergibt sich fiir ca. 1783 m? Flachen mit neuem Baurecht (zu wertende
Eingriffsflache) bei Faktor von 0,3 entsprechend Typ B Kategorie | ausgehend von
der bisher. Nutzung als Acker hier ein Ausgleichsflachenbedarf von mind. 534,9 mz,

Die AusgleichsmaBnahme ist spéatestens 1 Jahr nach Erlangung der Rechtskraft der
Satzung zu realisieren. Die AusgleichsmaBnahme ist rechtlich zu sichern und tiber
die Gemeinde an das Landesamt fiir Umweltschutz zu melden.

In Verbindung mit den BaumaBnahmen sind die MaBnahmen zur
Eingriffsminimierung wie Geringhalten der Flachenversiegelung u. BegriinungsmaB-
nahmen zur Durchgriinung zu realisieren.
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V.  Auswahl geeigneter und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleich fur Flachen mit neuem Baurecht ist in raumlicher Nahe auf den
sudlichen Teilflachen der neu zur Bebauung eingepl. Grundstiicke vorgesehen und
von den NutznieBBern zu erbringen.

Planerisches Ziel ist die Schaffung eines Pufferstreifens zum neuen geplanten
Verlauf des Iglbachs und zwar in Ergénzung des Gesamtkonzepts ,Stausee*:

Es handelt sich hierbei um eine Planung der TG Dorferneuerung Wolfachau
zusammen mit dem Markt Ortenburg, die einen Umbau des Stausees mit ékol.
Ausbau des Iglbachs vorsieht.

Es ist hierzu ein durchgehender knapp 11,5 m breiter Streifen eingeplant mit
zusammen 727 m? (inkl. der 3 m Zone um die Kanaltrasse der Gemeinde, die nicht
als Ausgleich gewertet wird mit zusammen ca. 191,7 m2).

Die anerkennungsféhige Flache betragt damit 535,3 m? bzw. in ganzen
Quadratmetern 535 m2. Bei einer Umwandlung der bisherigen intensiven Ackerflache
in eine extensive Wiese ist ein Anerkennungsfaktor von 1,0 gegeben.

Der Ausgleichsflachenbedarf betragt 0,3 x der Flache mit neuem Baurecht von 1783
m?2, damit insgesamt mind. 534,9 mz.

Mit der Ausgleichsflache (vgl. Darstellung in Karte M 1: 1000 zur Satzung)

in Form

einer extensiven Wiese mit entsprechender Pflege (ohne flachige Diingung und
ohne Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, mit 2-mailiger bis maximal 3- maliger
jahrlicher Mahd der Flache und Mahgutabtransport)

mit einem Anerkennungswert von 535 m2 bzw. einer realen Fliche von 727 m?
auf Teilflachen von Flurnr. 253, 253/2 und 253/1 jeweils Gemarkung lglbach
erganzend zu den MaBBnahmen zur Eingriffsminimierung

kann der erforderliche Ausgleich erbracht werden.

Diese verteilen sich wie folgt:

Ausgleichsflache auf Flurnr. 253 Teilflache mit 344 m? mit einer
anerkennungsfahigen Flache = Anerkennungswert von 253,3 mz2

und

Ausgleichsflache auf Flurnr. 253/2 Teilflache von 115,2 m2

und Flurnummer 253/1 Teilflache von 267,8 m? , somit zusammen insgesamt 383 m2
mit einer anerkennungsféhigen Flache = Anerkennungswert von 282 m?

Die tatsachlichen, zu realisierenden Pufferstreifen sind entsprechend gréBer,
aufgrund der nicht anerkennenswerten 3 m breiten Zone (ber der Leitungstrasse
(bzw. auch da eine ackerbaul. Intensivnutzung im direkten Anschluss an ein
Gewésser nach der Anderung des BayNatSchG v. 24.07.2019 nicht mehr zulassig
ist). Durch die entsprechend gréBer festgelegten Ausgleichsflachen wird diesem
entsprechend Rechnung getragen.

Zur Gestaltung und Pflege:

Die bisherige Ackerflache ist flr die geplante Entwicklung zur Extensivwiese mit
autochthonem Saatgut anzuséen.

Hier ist geeignetes regionales Saatgut Herkunftsregion 16 = Unterbayerische
Higelland- und Plattenregion Typ ,Frischwiese* (Liefernachweis z.B. Rieger-
Hofmann GmbH bzw. Saaten Zeller oder Fa. TerraGriin oder gleichwertig)
einzubringen. Die Flache ist nach der Ansaat zu walzen.

Die Wiesenflache ist jeweils zu pflegen durch 2- bis 3- malige jahrliche Mahd mit
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Mahgutabfuhr und ohne Diinge- und Spritzmitteleinsatz.

Die AusgleichsmaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Rechtskraft der Satzung als
eine zusammenhangende MaBnahme zu realisieren.

Die AusgleichsmaBnahmen sind grundbuchrechtlich (iber Dienstbarkeitsbestellung
zur Sicherung der Ausgleichsflache sowie eine Eintragung einer Reallast) zu sichern.

Die Gemeinde liberwacht die Umsetzung und gibt die Meldung der
Ausgleichsflachen an das Landesamt fiir Umweltschutz.

VI/ VIl Darstellung und Festsetzungen der Flachen

siehe weitere Ausflihrungen in der Satzung vom 28.07.2020
mit zugehdriger Karte/ Lageplan zur Satzung

und Karte Anlage zur Anwendung der naturschutzrechtl. Eingriffsregelung zur
Bilanzierung (Seite 9 zur Anwendung der Eingriffsregelung)

Aufgestellt, 24.04.2020/ 28.07.2020

o ,‘\
Y g OFF

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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Satzung Neuhaus || Markt Ortenburg

Anlage 2 Pflanzenliste

Pflanzenliste zur Satzung Gber den im Zusammenhang

bebauten Ortsteil ,Neuhaus” Markt Ortenburg
- Einbeziehungssatzung ,Neuhaus [I* -
Anlage 2

1.1

1.2

1.3

1.4

Geholzarten

Die Begrilinung im Geltungsbereich ist mit standortheimischen Badumen und
Strauchern bzw. in die Region passenden Zierstrduchern durchzufihren.
Insbesondere sind dazu zu verwenden und besonders geeignet:

Am Rand der Bauparzellen zur Landschaft sollen v.a. heimische Gehélze in
und Obstbaume (vgl. unter 1.1 bis 1.3) verwendet werden. Im Bereich der
Ausgleichsflache sich autochthone Pflanzqualitaten erforderlich.

Einzelbdume/ GroBbaume (i. d. Regel heimische Laubbidume)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

Kleinkronige Baume/ Bdume 2.0rdnung

Spitzahorn
Bergahorn
Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Winterlinde

Obstb&ume, mindestens Halbstdmme (in Privatgérten),
ansonsten Hochstdmme (in Ausgleichsflache erforderlich!) in ortsiiblichen Sorten

und heimische Laubbdume 2. Ordnung wie
Acer campestre

Carpinus betulus

Betula pendula

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Feldahorn
Hainbuche
Sandbirke
Mehlbeere
Vogelbeere

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

Heimische Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus avellana
Cornus mas
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea
Viburnum lantana

Zierstraucher

Feldahorn

Hainbuche

Hasel

Kornelkirsche

Hartriegel

Pfaffenhitchen

Liguster

Heckenkirsche

Hundsrose und andere Wildrosen
Salweide bzw. andere heim. Arten
Wolliger Schneeball

(insbesondere flr Vorgéarten und im Inneren geeignet, bzw. einzeln eingestreut in der
randl. Hecke zur freien Landschaft) geeignete Arten z. B.:

Fassung Satzungsbeschluss vom 28.07.2020
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Anlage 2 Pflanzenliste

Amelanchier canadensis
Deutzia magnifica

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

Buddleia davidii in Sorten
Strauchrosen in Sorten
Viburnum in Sorten

Spiraea in Sorten

Buxus sempervirens

Weigelia in Sorten

2. Hecken

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

Weigelie

Hecken sollen méglichst als freiwachsende, abwechslungsreiche Strukturen
ausgebildet werden. Geschnittene Hecken sind nur zwischen zwei Baugrund-
stlicken, nicht aber zur StraBe hin bzw. zur Landschaft zulassig.

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

Feldahorn, Hainbuche, Liguster.

3. PflanzgréBen
Einzelbdume:

Obstbaume:

Str&ucher/gemischte Gehélzpflanzungen:

4. Negativliste

Hochstamme 3-4 x verpflanzt
Stammumfang 10 - 12 cm
bzw. 300 - 500 cm Hohe

Hochstdmme in der Ausgleichsflache
ansonsten auch Halbstdmme
(regionale Sorten)

Straucher 60 -100 cm
Heister 100 - 150 cm

Es sollen méglichst keine fremdlandischen Gehélze wie die Mehrzahl der Nadelgehdize,

Hangeformen verwendet werden.

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

Gegendlber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken, ist gemaR Art 48 mit BAumen von
mehr als 2 m Héhe ein Abstand von 4 m einzuhalten. Zu Nachbargrundstiicken im
Inneren ist gemaB Art 47 mit Gehdlzen unter 2m ein Mindestabstand von 0,5 m
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rge Haberl
d&Chaftsarchitektin
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