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S A T Z U N G 
über die Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang  

be�E�D�X�W�H�Q���2�U�W�V�W�H�L�O�H�V���ÄHartmannsreut �³���G�Hs 
Marktes Wegscheid  

gemäß § 34 Abs. 4  Satz 1 Nr. 3  BauGB  

 
B e g r ü n d u n g  

 
 
1.0 Allgemein  
 

�)�•�U���G�H�Q���2�U�W�V�W�H�L�O���Ä�+�D�U�W�P�D�Q�Q�V�U�H�X�W�³���G�H�U���0�D�U�N�W�J�H�P�H�L�Q�G�H Wegscheid gibt es bereits eine 
Ortsabrundungssatzung. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 18. März 2005. 
 
Da Anfragen der heimischen Bevölkerung für Wohnungsbau vorliegen, soll nun für 
�G�H�Q�� �2�U�W�V�W�H�L�O�� �ÄHartmannsreut�³�� �H�L�Q�H�� ������ �b�Q�G�H�U�X�Q�J�� �G�H�U�� �2�U�W�V�D�E�U�X�Q�G�X�Q�J�V�V�D�W�]�X�Q�J��
durchgeführt werden. 
Die zu ändernden Grundstücke liegen beinahe deckungsgleichg in der 
rechtskräftigen Ortsabrundungssatzung, wobei eine Minderung nach Westen und 
eine Mehrung nach Norden geplant sind.  
 
Um eine wirklich geordnete städtebauliche Entwicklung zu gewährleisten, hat der  
Marktrat Wegscheid am 16. September 2021 die Aufstellung einer 1. Änderung der 
�2�U�W�V�D�E�U�X�Q�G�X�Q�J�V�V�D�W�]�X�Q�J���ÄHartmannsreut�³���J�H�P�����†���������$�E�V���������6�D�W�]�������1�U���������L�����9�����P�����1�U����������
BauGB beschlossen. 
 
 
2.0 Aussagen zum Flächennutzungsplan  

 

Eine Änderung/Erweiterung der OAS setzt grundsätzlich voraus, dass die 
planungsrechtlichen Grundlagen vorhanden sind; insbesondere die Darstellungen im 
Flächennutzungsplan. Weiterhin erforderlich ist das Vorhandensein oder die 
Möglichkeit der Schaffung der erforderlichen Erschließungsvoraussetzungen.  
 

Der rechtskräftige Flächennutzungsplan des Marktes Wegscheid ist in diesem 
Bereich als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO ausgewiesen. 
Dieser umfasst jedoch nicht die gesamte Fläche der rechtskräftigen 
Ortsabrundungssatzung.  
Im Flächennutzungsplan ist der Änderungsbereich augenblicklich als 
landwirtschaftliche Nutzung ausgewiesen. 
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3.0 Auszug aus dem rechtskräftigen  Flächennutzungsplan  
    

      
 
 

 

4.0 Bisherige Ortsabrundungssatzung   
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5.0 Änderungsbereich bei d ieser Erweiterung der Ortsabrundungssatzung   
siehe Anhang unten 

 
Wir haben im Westen einen Abgang von  1.043,56 m² 
 

Wir haben im Norden einen Zugang von   1.041,55 m² 
 

 
Die Abgangsfläche ist in etwa identisch mit der Zugangsflä che  
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6.0 Erschließungen  
 

6.1 Erschließung Straße:  
Die Straßenerschließung erfolgt über die bestehende Kreisstraße PA 44. 
Eine Erweiterung der bestehenden Straßen ist nicht notwendig.  
 
6.2 Abwasserbeseitigung:  
Der private Abwasserkanal wurde als öffentliche Entwässerungseinrichtung 
übernommen. 
An diesen übernommenen Anschlusskanal dürfen die Anschlussnehmer bei der 
Erweiterungsfläche der freien Parzellen den Schmutzwasseranschluss vornehmen.  
Die Hausanschlüsse sind jedoch von diesen Anschlussnehmern auf deren Kosten zu 
erstellen.  
Dieser von der Kommune übernommene Kanal führt dann anschließend zur 
Kläranlage Wegscheid.  Diese Kläranlage hat noch Kapazitäten frei.  
 
6.3 Oberflächenwasserbeseitigung:  
Vorrangig sind die Oberflächenwässer auf der Baurechtsfläche zurückzuhalten bzw. 
zu versickern.   
 

Folgende Vermeidungsmaßnahmen sind durchzuführen: 
 Speisung von Toilettenspülkästen, Gartenbewässerung und ähnlichem aus 

Oberflächenwasser 
 Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflächen �± hin zur Garage �± auf  

das unbedingt notwendige Maß  
 Die Stellplätze sowie die Zufahrten zu Garagen und Stellplätzen sind 

wasserdurchlässig zu gestalten. Die Befestigung hat als Rasenfugen- bzw. als 
Sickerpflaster oder als wassergebundene Decke zu erfolgen.  
Beim Einbau von wassergebundenen Decken ist auf einen entsprechend 
versickerungsfähigen Unterbau zu achten.  

 Bei einer längeren Garagenzufahrt ist zur besseren gestalterischen Einfügung 
in den Gartenbereich die Befestigung von nur 2 parallelen Fahrspuren 
festgesetzt, die Restfläche muss begrünt werden  

 
Beseitigung des Oberflächenwassers: 

 Speicherung des Oberflächenwassers auf den neuen Baurechtsflächen durch 
Einbau einer Retentionszisterne von jeweils 4,5 m³ Inhalt (für jede mögliche 
Bauparzelle) 

 Das Oberflächenwasser darf nicht in den kommunalen Kanal eingeleitet 
werden 

 Vielmehr muss das überschüssige Oberflächenwasser auf den jeweiligen 
neuen Baurechtsflächen in Muldenrigolen versickert werden   

 Ein Sickertest mit positivem Ausgang wurde in der Zwischenzeit durchgeführt 
(siehe Anhang übernächste Seiten) 
 

Der Planungsbereich liegt außerhalb eines Wasserschutzgebietes; ebenso ist 
Grundwasser erst ab Tiefen > 3m anzutreffen.  
Die neuen Versickerungsflächen bei den neuen Baurechtsbereichen haben jeweils 
nur eine Fläche von weni ger als 1000 m² .  
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Die entsprechenden Unterlagen sowie Zeichnungen für die Beseitigung des Ober-
flächenwassers sind beim jeweiligen Bauantrag mit zu liefern.  
 
6.4 Erschließung Trinkwasser:  
Sämtliche neuen Grundstücke können über die kommunale Wasserversorgung 
erschlossen werden. Die Hauptleitung ist bereits vorhanden. 
Es sind jedoch Haus-Versorgungsleitungen durch die Wasserversorgung des 
Marktes Wegscheid noch durchzuführen.  
 
6.5 Löschwasserversorgung  
Für die Löschwasserversorgung stehen ein Oberflurhydrant und der Löschwasser-
behälter auf der Flur-Nr. 1470, Gemarkung Eidenberg zur Verfügung. 
 
6.6 Erschließung Elektrische Energie:  
Die neuen Baurechtsflächen können über das bestehende Leitungsnetz  des 
Energieversorgers erschlossen werden.  
Lediglich Haus-Versorgungsleitungen sind noch durchzuführen.  
 
6.7 Müllabfuhr  
Die Müllabfuhr kann die Kreisstraße PA44 benützen.  
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Auswahl geeigneter Flächen und naturschutzfachlich sinnvolle 
Ausgleichsmaßnahmen  
 

Mit der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Passau und dem 
seinerzeitigen Initiator wurde die Fläche der Flur-Nr. 261 (Teilfläche) als 
Kompensationsfläche ausgewählt.  
Die Ausgleichsmaßnahmen hat nach den Festsetzungen der Satzung in § 5 zu 
erfolgen.  
 
Die Kompensationsmaßnahme s ieht  folgendermaßen aus:  
 
Grundstück Flur -Nr. 261 (Teilfläche) : 
 
Kompensationsfläche   5.008,68 m² 
 
 
 
9.0 Wesen eines Dorfgebietes als  Innenentwicklung / aktuelle Nutzungen  

 
a) Innenentwicklung  

 

Im Zuge der Ortsabrundungssatzung-Erweiterung wird eine geringfügige Änderung 
im Nord-Westen durchgeführt.   
Der bisherige Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung ist etwas �Äunglücklich�³ 
und soll optimiert werden.  
Im bisherigen Bereich der Ortsabrundung Hartmannsreut gibt es �± mit Ausnahme 
des umzuplanenden Bereiches �± nur noch eine sehr geringfügige Anzahl von freien 
Grundstücken.  
 

b) Wesen eines Dorfgebietes   
 

�'�L�H���2�U�W�V�F�K�D�I�W���ÄHartmannsreut�³���L�Q���G�H�U���0�D�U�N�W�J�H�P�H�L�Q�G�H���:�H�J�V�F�K�H�L�G���L�V�W���E�H�U�H�L�W�V���E�L�V�K�H�U���L�P��
�)�O�l�F�K�H�Q�Q�X�W�]�X�Q�J�V�S�O�D�Q���D�O�V���Ä�'�R�U�I�J�H�E�L�H�W�³�����0�'�����D�X�I�J�H�I�•�K�U�W���� 
In dieser Ortschaft sind die 3 Hauptfunktionen eines Dorfgebietes gem. § 5 BauNVO 
von Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe, verbunden mit der Vorrangklausel für die 
Land- und Forstwirtschaft, vorhanden.  
Die Hauptfunktionen müssen nicht in einem bestimmten prozentualen Mischungsver-
hältnis stehen. Dies ist im Dorfgebiet als dörflichem Mischgebiet bedeutsam, weil 
sich im Hinblick auf die oft historisch gewachsenen Dorfgebiete die Anteile der drei 
Hauptnutzungen �± auch stark �± unterschiedlich darstellen können, besonders auch 
aufgrund des Strukturwandels der Landwirtschaft. An sich dient das Dorfgebiet vor 
allem der Unterbringung land- und forstwirtschaftlicher Betriebsstellen.  
Der Gebietscharakter des § 5 Abs. 1 BauNVO deckt aber insgesamt Gebiete mit �± 
aufgrund des Strukturwandels �± stark zurückgegangenen land- und 
forstwirtschaftlichen Betrieben mit entsprechend erhöhtem Anteil der 
Gewerbenutzung bis hin zum traditionellen Dorfgebiet mit stark überwiegend land- 
und forstwirtschaftlicher Nutzung ab. In diesem Rahmen halten sich auch 
Dorfgebiete, in denen neben einem Rückgang der land- und forstwirtschaftlichen 
Nutzung sich der Anteil der Wohnnutzung erhöht, vor allem dann, wenn noch 
mehrere landwirtschaftliche Betriebe vorhanden sind, die der näheren Umgebung ein 
dörfliches Gepräge geben.  
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ANHANG �± GEKENNZEICHNETE   NEBENERWERBSLANDWIRTE  
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SATZUNG 
 

Auf Grund des § 34 Abs. 4  Satz 1 Nr. 2 i. V. m. Nr. 3  BauGB erlässt  
der Markt Wegscheid  folgende Satzung:  

 
 

§ 1 
 

UMFANG 
 

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Hartmannsreut (Markt 
Wegscheid) werden gemäß in dem beiliegenden Lageplan - M 1:1000 -  ersichtlichen 
Darstellungen festgelegt. Der Lageplan vom 25.03.2024 ist verbindlicher Bestandteil 
dieser Satzung. 
 

§ 2  
 

PLANUNGSRECHTLICHE  ZULÄSSIGKEIT  
 

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche 
Zulässigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. 
Soweit für ein Gebiet des gemäß § 1 festgelegten Innenbereichs eine 
rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach In-Kraft-Treten dieser Satzung 
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulässigkeit 
von Vorhaben nach § 30 BauGB.  
 
 

§ 3 
 

GESTALTUNG mit  
BAUFORM, WANDHÖHEN, AUSSENWÄNDE, HÖHENKOTEN, nicht erlaubte 

DACHDECKUNGEN, ABSTANDSFLÄCHEN,   
ABGRABUNGEN und AUFFÜLLUNGEN, ANZA HL DER WOHNUNGEN   

 
Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen gelten nur für die Gebäude auf 

den Flächen, die mit �Ä�1�H�X�H�V��Baurecht �³ gekennzeichnet sind  
 
 

3.1 Gestaltung der baulichen Anlagen  
 

Je nach Geländeneigung sind folgende Gebäudetypen anzuwenden: 
 

a) Hanglage mit einer Geländeneigung von mehr als 1,50 m  auf die maximal 
vorhandene Fall-Linie am Gebäude, bezogen auf die bestehende Straßen-
oberkante:  
- Hangbauweise mit Untergeschoss und Erdgeschoss  

max. 2 Vollgeschosse  
 

b) Hanglage mit einer Geländeneigung von weniger als 1,50 m  auf die maximal 
vorhandene Fall-Linie: 
- Erdgeschoss und Obergeschoss  

max. 2 Vollgeschosse 
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3.2 Bautyp  
 

a) Wohngebäude  
 

     -     zulässige Wandhöhe max. 7,50 m 
 

Als Wandhöhe gilt das Maß von der natürlichen 
Geländeoberfläche (= Urgelände) bis zum 
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, 
traufseitig gemessen. 

 

- Dachform: Satteldach oder Krüppelwalmdach   
 

- Der First beim Satteldach / Krüppelwalmdach muss über die längere 
Gebäudeseite verlaufen.  
 
 

b) Nebengebäude  
 

- zulässige Wandhöhe max. 4,0 m 
 

Als Wandhöhe gilt das Maß von der natürlichen 
Geländeoberfläche (= Urgelände) bis zum 
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, 
traufseitig gemessen  

 
 

Die untergeordneten Gebäude (Garagengebäude oder ähnliches) können 
auch als Pult- oder Flachdächer (Gründach) erstellt werden.  
 
 

3.3 Außenwände / Verputz / Farbgebung:  
Für Außenwände sind nur verputzte, gestrichene Mauerflächen und/oder 
holzverschalte Flächen vorzusehen. Für kleinere Flächen ist die Verwendung von 
Sichtbeton oder Naturstein möglich. Auffallende unruhige Putzstrukturen und grelle 
Farben sind unzulässig.  
 
3.4 Höhenkoten von Gelände zu Schnitten  
In den Schnitten und Ansichten muss das bestehende und geplante Gelände mit 
Höhenkoten bezogen auf die Oberkante �ÄFertiger Fußboden des Erdgeschosses�³ 
dargestellt werden. Diese Höhenkoten sind auch im Erdgeschossgrundriss 
zumindest an den Gebäudeecken und an den Grenzpunkten des Grundstückes 
darzustellen. 
 
3.5 Dachdeckungen:  
Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot sowie anthrazit (wie bei den bestehenden 
Gebäude in der Umgebung). 
 
3.6 Nicht erlaubte Dachdeckungen  
Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflächen weisen hohe Metallkonzentration auf. 
Deshalb sind diese als Materialien nicht erlaubt . 
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3.7 Abstandsflächen  
Da keine  Baugrenzen festgesetzt sind, sind die Abstandsflächen-Vorschriften der 
Bayerischen Bauordnung einzuhalten.   
Es gelten die Abstandsflächen der BayBO und durch planliche und/oder textliche 
Festsetzungen werden keine anderen Abstandsflächen gemäß Art. 6 Abs. 5 Satz 2 
BayBO zugelassen oder vorgeschrieben.  
 
3.8 Abgrabungen / Auffüllungen  
Abgrabungen und Auffüllungen dürfen max. 1,25 m betragen. 
 
3.9 Anzahl der Wohnungen  
Pro Wohngebäude dürfen nur 2 Wohneinheiten geschaffen werden.  
 
3.10 Zufahrten  
Um den Versiegelungsgrad zu begrenzen werden die Zufahrten von der Kreisstraße 
hin zu den Nebengebäuden (Garagen) auf eine Breite von max. 5,50 m begrenzt.  
 

Die Zufahrten zu den Garagen sowie die Stellplätze sind wasserdurchlässig zu 
gestalten. Die Befestigung hat als Rasenfugen- bzw. als Sickerpflaster oder als 
wassergebundene Decke zu erfolgen. 
Beim Einbau von wassergebundenen Decken ist auf einen entsprechenden 
versickerungsfähigen Unterbau zu achten.  
 
 

§ 4 
 

DEZENTRALE  RETENTIONSZISTERNEN  MIT  REGENRÜCKHALTUNGEN  
 

Auf den neuen Baurechtsflächen sind private Retentionszisternen zu errichten, die  
gleichzeitig neben der Regenwassernutzung als dezentrale Regenrückhaltung 
verwendet werden können.  
Das anteilige Rückhaltevolumen für die Regenrückhaltung muss mindestens 4,5 
Kubikmeter pro neuer Baurechtsfläche betragen.  
Das überschüssige Oberflächenwasser der jeweiligen neuen Baurechtsflächen ist in 
die jeweiligen Muldenrigole einzuleiten. 
 

In der Zwischenzeit wurde ein Sickertest gemacht, der positive Ergebnisse zeigte 
(siehe Begründung Seite 7 + 8).  
Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sind die entsprechenden Unterlagen 
(Retentionszisterne, Muldenrigole) sowie Zeichnungen für die Beseitigung des 
Oberflächenwassers einschl. Nachweis der Versickerungsfähigkeit beizulegen 
(Sickertest).  
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§ 5 
 

ERGEBNIS  DER  NATURSCHUTZRECHTLICHEN  EINGRIFFSREGELUNG  
 
5.1 Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung muss auf dem Grundstück 

der Flur -Nr. 261 (Teilfläche) Gemarkung Eidenberg erfolgen und zwar durch 
den damaligen Initiator der Ursprungs -Ortsabrundungs satzung.  

 
Vorbemerkung:  
Die Ausgleichsfläche fällt nur für die ursprüngliche OAS an . 
Für die 1. Änderung der OAS fallen keine Ausgleichsflächen an . 
 
 
5.1.1 Gestaltungsm aßnahmen   
 

a) Biodiversitäts -Grünfläche / magere artenreiche Mähwiese   
 

- Für die Entwicklung einer Biodiversitäts-Grünfläche ist die Fläche kurz vor der 
Ansaat, der Mähgutübertragung oder der Aufbringung von autochthonem 
Druschgut zunächst tief zu mähen. Das Mähgut ist abzufahren. 

- Ferner ist die Fläche zwei bis drei Mal zu kreiseln, um die vorherige 
Vegetation soweit zurück zu drängen, damit die Samen keimen können. 

- Danach hat auf der genannten Fläche die Ansaat mit autochthonem Saatgut 
der Herkunftsregion 19 (für magere-trockene Standorte, sauer), mit Druschgut 
oder mittels Mähgutübertragung einer vorher ausgewählten geeigneten 
Spender-fläche zu erfolgen. 

- Für den Fall, dass eine Ansaat oder die Verwendung von Druschgut erfolgt, ist 
der Boden einmalig unmittelbar nach der Ansaat zu walzen. 

- Die vorstehenden Arbeiten sind jeweils bis spätestens Ende August durchzu-
führen (damit noch verwendungsfähiges Mäh- oder Druschgut vorhanden ist). 
Ansonsten sind die Arbeiten im (Früh-)Sommer bis Ende Juni durchzuführen. 

- Eventuell muss nach dem ersten Jahr eine zweite Übertragung mit Drusch- 
oder Mähgut erfolgen, wenn sich die Fläche nicht wie gewünscht entwickelt.  

          

 
b) Reptilienbausteine:  
 

Auf der vorgenannten Fläche sind fünf Reptilienbausteine wie folgt anzulegen: 
 

- Bauweise 
Es wird eine mehr oder weniger tiefe Mulde ausgehoben, die anschließend mit 
Stei-nen aufgefüllt wird. Eine minimale Tiefe der Mulde von 80 �± 100 cm 
gewährleistet, dass der Haufen/Wall auch als Winterquartier genutzt werden 
kann. Auf gute Drainage ist zu achten!  
Die Mulde wird erst mit einer etwa 10 cm hohen Schicht aus Sand und Kies 
gepol-stert und dann mit Steinen aufgefüllt. Beim Schichten von Hand darauf 
achten, dass geeignete, flache Hohlräume entstehen. Der Aushub wird 
idealerweise auf der Nord-seite des Haufens angeschüttet; er kann mit 
geeigneten Sträuchern (Wildrosen, Schlehe etc.) bepflanzt werden, was einen 
zusätzlichen Wind- und Feindschutz bietet. Wenn möglich, lässt man den freien 
Rand des Haufens/Walls ausfransen, um einen möglichst breiten Übergang 
zwischen Vegetation und Steinen zu erreichen (mehrjähriger Krautsaum, mit 
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Steinen durchsetzt). Sandhaufen (Eiablagemöglichkeit für Eidechsen) werden 
benachbart zu den Steinhaufen aufgeschüttet  
 
- Material: 
Für die Steinhaufen sind Bruchsteine (Gneis, Granit etc.) zu verwenden. Rund 
80% des Materials muss eine Korngröße von 20 -40 cm aufweisen!  Der Rest 
kann feiner oder gröber sein. Es sollte sich stets um ein Gemisch  verschiedener 
Korngrößen handeln. Zusätzlich ist für Eiablagestellen (Eidechsen) sandig-
kiesiges bzw. sandig-grusiges Material (mit hohem Sandanteil) zu verwenden.  
Zur Herstellung eines mageren Bodens im Umfeld der Haufen kann �± sofern 
nötig �± kiesiges oder grusiges Material verwendet werden. Steinhaufen sollten 
immer mit Totholz (Wurzelstöcke, stärkere Äste o.ä.) kombiniert werden! 
 

Das Material der Reptilienbausteine ist im Abstand von ca. 3-5 Jahren zu 
erneuern, sobald das Totholz und die Asthaufen beginnen zu verrotten.  
 
- Größe: 
Volumen von mind. 2-3 m³, idealerweise 5 m³ oder mehr. Kleinere Volumen sind 
in Kombination mit einem oder mehreren großen Haufen möglich. Steinhaufen 
oder Steinwälle brauchen nicht sehr hoch zu sein. Es genügt eine Höhe von 80 
bis 120 cm, je nach horizontaler Ausdehnung können sie aber auch höher sein. 
Oberirdisch sollten die Haufen eine Ausdehnung von ca. 1 m x 4-5 m haben 
(siehe Beispielfoto auf dem Lageplan).  
 
- Lage: 
Aufgrund der Steilheit des Geländes sind 3 Bausteine höhenlinienparallel, 2 
Bausteine sind vor dem nördlichen Waldrand anzulegen. Die Bausteine sind 
dabei mind. 15 m von der Straße im Osten abzurücken (siehe nachstehender 
Luftbildausschnitt)  
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c) abschließende Bestimmungen  
 

- Die Ausgleichsfläche (Grünfläche) ist vor Ort mit farbigen Pflöcken zu kenn-
zeichnen  

- Die Herstellung der Fläche und Anlegung der Reptilienbausteine muss bis 
spätestens 1 Jah r nach Satzungsbeschluss der 1. Änderung der OAS 
Hartmannsreut erfolgen   

- Die Entwicklung der vorstehend genannten Ausgleichsmaßnahmen, insbeson-
dere alle Arbeiten und die Auswahl der Spenderfläche haben in Absprache 
mit dem Landschaftspflegeverband und der Unteren Naturschutzbehörde am 
Landratsamt Passau zu erfolgen, damit die Arbeiten zeitgerecht durchgeführt 
werden 

- Der Eigentümer verpflichtet sich, alle im Zusammenhang mit den 
vorgenannten Maßnahmen stehenden Arbeiten auf eigene Kosten 
fachgerecht durchzuführen oder durch Dritte durchführen zu lassen  

 

 
 
5.1.2 Pflege und Unterhaltungsmaßnahmen  
Für die Dauer von 25 Jahren ab Herstellung der genannten Gestaltungsmaßnahmen 
hat der jeweilige Eigentümer der genannten Teilfläche folgende Pflege- und 
Unterhaltungsmaßnahmen auf der Fläche durchzuführen: 
 

a) Biodiversitäts -Grünfläche  
- Die Grünfläche ist zwei Mal im Jahr zu mähen; das Mähgut ist zu entfernen. 
- Die erste Mahd hat nicht vor dem 15. Juni eines jeden Jahres, die 2. Mahd 

frühestens 6 - 8 Wochen nach der ersten Mahd zu erfolgen. 
 

b) Reptilienbausteine  
- Für die Flächen mit den hergestellten Reptilienstrukturen ist ein individuelles 

Pflegekonzept zu erstellen. Es sollte bei der Pflege darauf geachtet werden, 
dass ein möglichst kleinräumiges Mosaik aus extensiven Kraut- oder 
Altgrassäumen, ein- bis zweischürigen Wiesen und Gebüschen entsteht 

- Idealerweise lässt man das unmittelbare Umfeld der Steinhaufen verbrachen 
(Mahd einmal jährlich oder alle zwei Jahre). Aufkommendes Gebüsch ist nach 
Bedarf zu entfernen. Breite der Brachestreifen mindestens 50 cm, besser 
mehr. 

- Ein buschiger Bewuchs auf der sonnenabgewandten Seite des Haufens ist 
wünschenswert. Pflanzen mit niederem, kriechendem Wuchs wie Efeu, 
Brombeere oder Waldrebe dürfen den Steinhaufen partiell überziehen, 
ebenso lässt man grasige oder krautige Vegetationsinseln stehen, die sich im 
Lauf der Jahre auf dem Haufen bilden; sie bieten zusätzlichen Schutz und ein 
günstiges Mikroklima. In der Umgebung aufkommende Gehölze oder Bäume 
müssen zurückgeschnitten oder eliminiert werden, sobald sie den Steinhaufen 
zu stark beschatten. 

- Das Material der Reptilienbausteine ist im Abstand von ca. 3-5 Jahren zu 
erneuern, sobald das Totholz und die Asthaufen beginnen zu verrotten  
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5.1.3 Untersagte und zu duldende Maßnahmen  
 
Auf dem belasteten Grundbesitzt ist es zu unterlassen, noch vorzunehmende 
Neugestaltung und Nutzung nach Herstellung zu verändern oder zu beeinträchtigen. 
Darüber hinaus verpflichtet sich der Grundstückseigentümer, alle Handlungen zu 
unterlassen, die einen Eingriff im Sinne von § 14 Abs. 1 BNatSchG darstellen.  
 
Unabhängig davon ist es verboten 

- Bodeneingriffe vorzunehmen (soweit nicht gemäß vorstehenden Regelungen 
ausdrücklich zulässig), 

- bauliche Anlagen und Einfriedungen zu errichten (soweit nicht gemäß 
vorstehenden Regelungen ausdrücklich zulässig),  

- Freizeiteinrichtungen anzulegen,  
- die Fläche zu schlegeln, 
- die Flächen zu düngen, zu kalken oder Pflanzenschutzmitteln einzusetzen. 
- Die Fläche als Holzlagerplatz zu nutzen  

 
 
Für den Fall der Nichterfüllung der vereinbarten Verpflichtungen hat der Eigentümer 
des belasteten Grundstücks die Durchführung dieser Maßnahmen durch die 
Berechtigten (eigene Leute oder von ihm beauftragte Dritte) zu dulden.  
 
 

Die Herstellung der Kompensationsfläche hat spätestens in der 
Pflanz periode nach Beendigung der Baumaßnahme zu erfolgen  

 
 
 

Mit Satzungsbeschluss ist die fest gelegte Ausgleichsfläche an das  
Ökoflächenkataster des Bayerischen Landesamts für Umwelt zu melden.  
 
 

 
Sicherung der Ausgleichsfläche  

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Kompensationsfläche auf Flur-Nr. 
261 (Teilfläche) nach § 15 Abs. 4 BNatSchG zu gewährleisten, wird die Bestellung 
einer unbefristeten beschränkt persönlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates 
Bayern notariell durchgeführt.  
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5.2 Grünordnung auf den Baugrundstücken  
 
Begrünung der Grundstücke:  
Die 4 Parzellen der Grundstücke der Flur-Nummer 1513 (Teilfläche) müssen 
bepflanzt werden.  
 
Vorbemerkung:  
 Die Artenauswahl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur Naturräum- 

lichen Einheit (ABSP) nach Gehölzen des Naturraums 408 �Ä�3�D�V�V�D�X�H�U���$�E�W�H�L- 
�O�D�Q�G���X�Q�G���1�H�X�E�X�U�J�H�U���:�D�O�G�³���������������Ä�:�H�J�V�F�K�H�L�G�H�U���/�D�Q�G�³���E�]�Z�����G�L�H�� 
Herkunftsregion des autochthonen Pflanzgutes aus dem Vorkommensgebiet 3  
�Ä�6�•�G�R�V�W�G�H�X�W�V�F�K�H�V���+�•�J�H�O- �X�Q�G���%�H�U�J�O�D�Q�G�³���� 
In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende Gehölz- 
arten in den folgenden Pflanzqualitäten zu verwenden, wobei autochthones 
Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.  

 

15 % der Flächen sind mit heimischen Sträuchern und Bäumen zu bepflanzen . 
  
In jeder Grun dstücksparzelle sind mindest ens zwei Hochstämme zu pflanzen . 
    
 

Bepflanzung der privaten Grünflächen 
 

 Folgende Bäume sollen gepflanzt werden: 
 Kleinkronige Laubbäume (Bäume 2.Wuchsordnung) 

 Pflanzqualität: Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. oB/mB 
  Stammumfang 14-16 cm 
 Arten: 
 Acer campestre   Feldahorn 
 Prunus avium   Vogelkirsche 
 Sorbus aucuparia   Eberesche 
 
 alle Obstbäume  
 
 Nicht zulässig  sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter  
 landschaftsfremde Bäume. 
 
 
Sträucher in privaten Grünzügen 
 

 Pflanzqualität: v.Str, 5 Triebe, Hö 60-100 cm 
 15% der Grundstücksfläche sind mit heimischen Sträuchern zu bepflanzen.  

             Heimische Feldgehölze, wie z.B.: 
 Cornus mas   Kornelkirsche 
 Cornus sanguinea   Roter Hartriegel 
 Corylus avellana   Hasel  
 Prunus spinosa   Schlehe 
 Rosa canina   Hundsrose 
 Sambucus nigra/racem.  Hollunder 
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 Ergänzend zugelassen für strauchartige und bodenbedeckende 
Bepflanzungen in privaten Freiflächen, Verkehrsgrünflächen, gärtnerisch zu 
gestaltenden Bereichen, Baumscheiben 

 

 Pflanzqualität: v.Str/Tb/Co je nach Art 
 

 Arten z.B.: 
 Forsythia spec.   Goldglöckchen 
 Philadelphus virginalis  Pfeifenstrauch 
 Lonicera spec.   Heckenkirsche 
 Potentilla spec.   Fünffingerstrauch 
 Rosa spec.    Rosen/Bodendeckerrosen 
  

Nicht zul ässig  sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter 
landschaftsfremde Gehölze wie z.B.  

Thujenhecken 
Hängebuche 
Blaufichte 

 
 
Zeitpunkt der Bepflanzung  
Die grünordnerischen Maßnahmen sind in der auf die Aufnahme der Nutzung 
folgenden Vegetationsperiode durchzuführen, fortlaufend zu pflanzen ggf. bei 
Ausbleiben zu ersetzen und auf Dauer zu erhalten. 
 
 
 

§ 6 
 

PFLANZABSTAND  GEGENÜBER   LANDWIRTSCHAFTLICH  GENUTZTEN  
FLÄCHEN  

 

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen gehören derzeit noch dem 
Antragsteller dieser 1. Änderung der OAS. 
Die Pflanzabstände nach Art. 47 + 48 AGBGB sind einzuhalten. 
 
 
 

§ 7 
 

LANDWIRTSCHAFTLICHE  IMMISSIONEN  
 

In der Ortschaft Hartmannsreut sind neben den 4 landwirtschaftlichen 
Nebenerwerbs-landwirten auch die Bereiche Wohnen und Gewerbe vorhanden. 
Diese drei Haupt-funktionen machen die Nutzungsstruktur und den Gebietscharakter 
eines Dorfgebietes gem. § 5 BauNVO aus. Nach § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ist auf 
die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betrieben einschließlich ihrer 
Entwicklungsmöglichkeiten vorrangig Rücksicht zu nehmen.  
Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie z.B. Geruch, 
Lärm, Staub und Erschütterungen gerechnet werden.  
Im Rahmen der üblichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen 
insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an 
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Sonn- und Feiertagen oder während der Nachtzeit vorgenommen werden, in Zukunft 
zu dulden.  
Ferner muss eine ordnungsgemäße und ortsübliche Bewirtschaftung angrenzender 
und benachbarter landwirtschaftlicher Flächen uneingeschränkt möglich sein, was 
vor allen Dingen auch eine uneingeschränkte Zu- und Abfahrt landwirtschaftlicher 
Maschinen zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen beinhaltet. In diesem 
Zusammenhang ist insbesondere die für landwirtschaftliche Maschinen oft 
zutreffende Überbreite zu beachten.  
Deshalb sind landwirtschaftliche Immissionen im Bereich der neuen 
Baurechtsflächen von den Hauseigentümern und deren Rechtsnachfolgern 
hinzunehmen.  
 
 
 

§ 8 
 

OBJEKTBEZ OGENE  MASSNAHMEN  WEGEN  STARKREGEN -EREIGNISSE 
 

Wegen der Stark-Niederschläge mit extremen Regenintensitäten muss der 
Bauwerber gegen Oberflächenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge 
(objektbezogene Maßnahmen) nach dem Stand der Technik ergreifen.  
Diese Maßnahmen sind entsprechende Höhenlage des Gebäudes,  Schutz bei 
Kellerlichtschächten, Schutz bei allen Außentüren und ähnliches. 
 
 
 

§ 9 
 

BESCHRÄNKUNGEN  WEGEN   KREISSTRASSE 
 
 

Die neuen Baurechtsflächen müssen allesamt über die bestehende Kreisstraße er-
schlossen werden.  
Die einzelnen Zufahrten sind von den Bauwerbern im Zuge der Eingabeplanung mit 
der Kreisstraßenverwaltung abzustimmen.  
 
 

Anbaubeschränkungen (Art. 23 + 24 BayStrWG): 
 

Entlang der Kreisstraße sind im vorliegenden Falle Anbaubeschränkungen bis zu 
einer Entfernung von 10,0 m �± gemessen vom äußeren Fahrbahnrand �± zu 
beachten. 
Von der Anbaubeschränkung sind alle baulichen Anlagen einschl. Verkehrsflächen, 
Stellplätze, Aufschüttungen oder Abgrabungen größeren Umfangs, Stützmauern und 
ähnliches betroffen.  
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 Abstand zur Kreiss traße  
Vom nächstgelegenen Fahrbahnrand der Kreisstraße PA44 ist folgender 
Abstand einzuhalten: 
 
 

bis zu den Gebäuden    mindestens    10,0 m 
 

bis zu den Nebengebäuden   mindestens    10,0 m 
 

bis zu Verkehrsflächen, Stellplätze, 
     sonst. befestigte Flächen   mindestens      3,0 m 
 

bis zu Zäunen/Einfriedungen   mindestens      3,0 m 
 

 
 Entwässerung der Bauflächen  

Abwässer und Oberflächenwässer aller Art dürfen von Bauflächen, einschl. 
der Verkehrsflächen nicht auf den Straßengrund der Kreisstraße bzw. in deren 
Straßenentwässerungsanlagen abgeleitet werden.  
 

 Straßenoberflächenwässer  
Für Schäden oder Nachteile, die dem Grundstück oder den Anlagen des 
Antrag-stellers durch Straßenoberflächenwasser erwachsen, stehen dem 
Bauwerber oder seinem Rechtsnachfolger keine Ersatzansprüche durch den 
Straßenbau-lastträger zu 
 
 
 

§ 10  
 

SCHALLSCHUTZ  
 

Eine überschlägige Lärmprognose für eine lange gerade Straße innerorts ergibt 
Beurteilungspegel mit den DTV-Werten aus 2015 rd. 58 dB(A) tagsüber und 47 
dB(A) nachts. Damit wird der Orientierungspegel gem. der DIN 18005 �± Schallschutz 
im Städtebau �± für ein Dorfgebiet von 60 dB(A) tagsüber und 50 dB(A) nachts 
eingehalten. 
 

Seitens des technischen Umweltschutzes wird deshalb empfohlen, eine 
lärmtechnisch optimale Orientierung der Kinder- und Schlafräume vorzunehmen; 
also Nutzungen wie Ankleide, Bad, Speis, Küche hin nach Osten �± also zur 
Kreisstraße �± anzuordnen. 
 

Die Außenbauteile von Wohngebäudeneubauten oder ähnlich schutzwürdigen 
Gebäudlichkeiten sind mindestens so auszubilden, dass bei einem Abstand von 
weniger als 20 m zur Kreisstraße ein resultierendes Schalldämm-Maß R´w,res von  
35 dB nicht überschritten wird. Soweit Balkontüren, Rollladenkästen oder ähnliche 
Bauteile vorgesehen sind, ist darauf zu achten, dass das resultierende Schalldämm-
Maß nicht verschlechtert wird. Der Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter 
Lüftungseinheit wird empfohlen. 
Bei der Bemessung und Ausführung der Schallschutzmaßnahmen sind die 
Bestimmungen der DIN 4109-�����Ä�6�F�K�D�O�O�V�F�K�X�W�]���L�P���+�R�F�K�E�D�X�³���]�X���E�H�D�F�K�W�H�Q���� 
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§ 11  
 

ABSTÄNDE / SCHUTZZONEN  ZU  KABELTRASSEN  
 

Kabelhausanschlüsse für elektrische Energie bzw. Telekommunikation sind teilweise 
bereits vorhanden.  
Daher sind Abstände bezüglich Bepflanzungen sowie Schutzzonen für die Leitungs-
trassen mit den Schutzzonenbereichen einzuhalten.  
 

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen 
freizuhalten.  
Bäume und tiefwurzelnde Sträucher müssen bis zu einem Abstand von 2,50 m  
Trassenachse von unterirdischer Versorgungsleitungen freigehalten werden.  
 

Der Schutzzonenbereich zur bestehenden 20-kV-Freileitungen muss beiderseits 10,0 
m  zur Leitungsachse betragen. Dies ist auch zeichnerisch im Lageplan zur OAS-
Änderung dargestellt.  
 

Die Einführungssysteme für Kabelhausanschlüsse müssen mind. 1 bar gas- und 
wasserdicht sein und hierfür sind Prüfnachweise vorzulegen. 
 

Vor Beginn der Bauarbeiten sind diese Kabeltrassen bei den Anbietern (Stromver-
sorger, Telekommunikationsunternehmen) anzufordern.  
Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit 
endgültigen Höhenangaben der Erschließungsstraßen bzw. Gehwegen und den 
erforderlichen Grundstücksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den 
Erschließungsträger/ Gemeinde abzustecken.  
Für die Ausführung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein 
angemessenes Zeitfenster zur Verfügung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne 
Behinderungen und Beeinträchtigungen durchgeführt werden können.  
 
 
 

§  12 
 

ABSTÄNDE / SCH UTZZONEN  ZU  20-KV-FREILEITUNG 
 

Unterhalb der 20-KV-Freileitung incl. deren Schutzzone dürfen nur bauliche Neben-
anlagen errichtet werden. 
Unterhalb der 20-KV-Freileitung incl. deren Schutzzone dürfen keine Bäume errichtet 
werden; lediglich Strauchhecken bis zu einer Höhe von 2,0 m.  
 

Diese 20-KV-Mittelspannungsfreileitung einschl. Baubeschränkungszonen sind im 
Lageplan eingetragen.  
 

Die Gebäude müssen eine harte Bedachung aufweisen.   
 

Der Höhenabstand zwischen Stromleitung und Nebengebäude muss 3,0 m 
betragen. 
Der Höhenabstand zwischen Leitungsführung und Hauptgebäude muss 5,0 m 
betragen.   
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H i n w e i s e  

 
 
 

1) SCHUTZ  VOR  OBERFLÄCHENWASSER  
  

Die bestehende Kreisstraße bleibt unverändert. Es werden keine Maßnahmen 
bezüglich Oberflächenwasser-Ableitung gemacht. 
  

Deshalb hat jeder Bauwerber zum Schutz vor wildabfließenden Wässern  
(lt. Bayerischem Wassergesetz) sein Gebäude samt Grundstück zu schützen. 
 
 

2) TELEKOMMUNIKATION  
 

Die vorhandenen Anlagen reichen eventuell nicht aus. Es wird darauf hingewiesen, 
dass Straßen eventuell wieder aufgebrochen werden müssen. Eine rechtzeitige 
Koordinierung ist erforderlich.  
Vor Tiefbauarbeiten ist eine Koordination mit der jeweiligen Telekommunikation 
bezüglich Tiefbauarbeiten in unmittelbarer Nähe von Telekommunikation-Anlagen zu 
machen.  
 
 

3) DENKMALSCHUTZ  
 

Bodendenkmalpflegerische Belange  
 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das 
Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde 
gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.  
 

�$�U�W���������$�E�V���������'�6�F�K�*�����Ä�:�H�U���%�R�G�H�Q�G�H�Q�N�P�l�O�H�U���D�X�I�I�L�Q�G�H�W�����L�V�W���Y�H�U�S�I�O�L�F�K�W�H�W�����G�L�H�V��
unverzüglich der Unteren Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für 
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentümer 
und der Besitzer des Grundstücks, sowie der Unternehmer und der Leiter der 
Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten 
befreit die Übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und geführt 
haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an den 
�8�Q�W�H�U�Q�H�K�P�H�U���R�G�H�U���G�H�Q���/�H�L�W�H�U���G�H�U���$�U�E�H�L�W�H�Q���E�H�I�U�H�L�W���³ 
 

�$�U�W���������$�E�V���������'�6�F�K�*�����Ä�'�L�H���D�X�I�J�H�I�X�Q�G�H�Q�H�Q���*�H�J�H�Q�V�W�l�Q�G�H���X�Q�G���G�H�U���)�X�Q�G�R�U�W���V�L�Q�G���E�L�V��
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn 
nicht die Untere Denkmalschutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die 
�)�R�U�W�V�H�W�]�X�Q�J���G�H�U���$�U�E�H�L�W�H�Q���J�H�V�W�D�W�W�H�W���³ 
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