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A. Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1. Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 12. April 2011 (BGBI. | S. 619) geandert worden ist, hat der Markt Hutthurm
folgende Satzung erlassen:

Ortsabrundungsatzung ,,Prag - Ost*
§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fur die Ortsabrundungssatzung Prag - Ost betrifft folgende Flurgrundsticke
und Teilflachen der Gemarkung Prag:

Teilflachen aus Flur Nr. 265, 266/1, 267
und Flurgrundstiicke Nr. 265/1, 265/2

Diese Grundstiicke werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Prag - Ost mit
einbezogen.

Die neuen Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles ,Prag - Ost" bzw. die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefigten Lageplan M 1 : 1 000 mit Stand vom 28.07.2011
(Anlage 1). Der Lageplan ist Bestandteil dieser Ortsabrundungssatzung.

§ 2

Zuldssigkeit von Vorhaben

Die einbezogenen Flachen der Ortsabrundungssatzung Prag - Ost miissen von der baulichen
Nutzung des angrenzenden Innenbereiches gepragt sein.

Soweit fur ein Gebiet des gemaf § 1 festgelegten Innenbereichs ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht wird, richtet
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen gelten nur far zukunftige Bauvorhaben
(Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4. BauGB)

1. Bauweise:
Die Art und das MaR der baulichen Nutzung im Bereich der Ortsabrundungssatzung Prag - Ost
richtet sich nach den angrenzenden Nutzungen

Mal der baulichen Nutzung: maximal 2 Vollgeschosse (EG+OG oder EG+DG oder UG+EG)
Baugestaltung: fallt das Gelande mehr als 1,5 m am Gebaude, gemessen in der Falllinie des
Hanges, so ist ein Hanghaus zu errichten.

zulassige Wandhohe max. 7,00 m. Die Wandhohe bemisst sich vom Urgelande bis
zum Schnittpunkt der Auenwand des Gebaudes mit der Dachhaut.

- Dachform: Satteldach, Zeltdach, Walmdach, Pultdach
Firstrichtung zwingend parallel zur Langsseite des Gebaudes.
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- Dachgauben sind zulassig, ab einer Dachneigung von mindestens 30 Grad des
Hauptdaches, jedoch maximal 2 Stlick pro Dachflache mit einer Einzelgréfie von
maximal 2,0 m? Ansichtsflache. Abstand der Dachgauben vom Ortgang mindestens
2,0m.

- Aufschittungen und Abgrabungen Uber 2,00 m sind unzulassig

§4

Ausgleich des naturschutzrechtlichen Eingriffes

Zur Vermeidung und zum Ausgleich der voraussichtlichen erheblichen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Malnahmen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als
Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich auf den Baugrundstiicken selber.

Es sind nur einheimische standortgerechte Baume erganzt durch Arten der Obstgehdlze

zulassig. Die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen sind vom Vorhabenstrager auf dessen
Kosten durchzufithren (BauGB § 135a, Absatz 1).

§5
Inkrafttreten
Die Satzung tritt geman § 10 BauGB am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Hinweise:
Die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen darf nicht beeintrachtigt
werden. Die zukinftigen Bauherren haben landwirtschaftliche Gegebenheiten zu dulden. Bei

Verwirklichung von Einzelbauvorhaben ist die betriebliche Entwicklung des baurechtlich
vorrangigen landwirtschaftlichen Betriebes im Einzelfall zu berlcksichtigen.

Markt Hutthurm
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B. Begriindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Der Markt Hutthurm hat mit Marktratsbeschluss vom 07.04.2011 einstimmig die Aufstellung der
Ortsabrundungssatzung ,Prag - Ost* geman § 34 Absatz 4, Satz 1, Nr. 3 BauGB.
beschlossen.

Im Geltungsbereich der Teilortsabrundungssatzung soll auf den bislang teilweise unbebauten
Baugrundstiicken im Osten des Ortsbereiches Prag eine Bebauung erfolgen.

Voraussichtlich werden hier auf den unbebauten Flachen Wohngebaude mit Garagen errichtet.
Die Ausweisung der Satzung ist in Bezug auf die geplante Bebauung unabdingbar.

Fir das Flurgrundstiick 265/1 liegt bereits eine Bauanfrage flr ein Wohngebaude mit
Doppelgarage vor.

Antragssteller und auch Kostentrager fur diese Satzung sind:

Johanna und Johann Donaubauer, Héfackerweg 8, 94116 Hutthurm

sowie

Susanne und Johann Loibl, Oberpretz 8, 94116 Hutthurm

2. Lage der Grundstiicke, Geltungsbereich
Der Ortsteil "Prag" liegt ca. 4,0 km nérdlich des Hauptortes Hutthurm

G 0

Der Ortsteil Prag ist im Bereich der geplanten Ortsabrundungssatzung Prag - Ost im gultigen
Flachennutzungsplan tiberwiegend als ,MD* Dorfgebiet ausgewiesen. Der stdlich davon
betroffene Bereich ist als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Hier befindet sich zudem bereits ein bestehendes Wohngebaude.

Nachdem im sudlichen Bereich ein weiteres Wohngebaude errichtet werden soll, eine Aufnahme
als Bauflache im Flachennutzungsplan nicht gewiinscht ist und eine Genehmigung nach § 35
BauGB nicht zulassig ist, soll im Rahmen einer Satzung gemaR § 34, Absatz 4 BauGB eine
Bebauung ermaglicht werden.
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Auf den bestehenden Grundstiicken im Planungsgebiet sind keine landwirtschaftlichen
Tierhaltungen mehr vorhanden. Auf Flur Nr. 5 befindet sich ein Wohnhaus sowie ein Stadel fur
Maschinen. Auf Flur Nr. 4 steht ein Stadel fur landwirtschaftliche Gerate und zur Lagerung von
Heu. Auf Flur Nr. 4/1 stehen zwei Wohnhauser und auf Flur Nr. 70 ein ehemaliger Backofen.

Der Ortsteil Prag - Ost ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Hutthurm vom
20.01.1988 folgendermalen dargestellt:

~

EIGACKER

,_._
/
y

Auszug aus dem F[achennutzungsplan

Der Geltungsbereich fur die Ortsabrundungssatzung Prag - Ost betrifft folgende Flurgrundsticke
und Teilflachen der Gemarkung Prag:

Teilflachen aus Flur Nr. 265, 266/1, 267, 69 und 12

Flurgrundstiicke Nr. 4,5, 4/1,70,70/2, 70/3, 71, 71/1, 72/2, 265/1, 265/2
Diese Grundstiicke werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Prag - Ost mit
einbezogen.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan M 1 : 1 000 mit Stand vom
28.07.2011 (Anlage 1). Der Lageplan ist Bestandteil dieser Ortsabrundungssatzung.
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plantes
7 E ca 1.000 m2
ca 1.160 m2 vai
Wma-ﬂlﬂd ca 1.020 m2
ca 660 m2
267 ' 265

Auszug.éus dem Lageplan

3. ErschlieBung

a) Verkehrserschliefung

Die vorgesehenen Grundstiicke werden tber das vorhandene Stralennetz (Innerort- und
Gemeindeverbindungsstraften) ausreichend erschlossen.

Weitere StralRenbaumaRnahmen sind nicht beabsichtigt bzw. nicht erforderlich. Die private
Zufahrt ist mit dem jeweiligen Bauwerber durch einen stadtebaulichen Vertrag bzw. einen
Gestattungsvertrag zu regeln.

b) Wasserversorgungd
Der Ortsteil "Prag" wird von Seiten des Marktes Hutthurm mit Wasser aus dem &ffentlichen

Leitungsnetz ausreichend versorgt. Fur die private Wasserversorgung sind ausgehend vom
ffentlichen Leitungsnetz entsprechende Leitungen zu erstellen

c) Abwasserbeseitigung
In "Prag” besteht eine éffentliche Abwasseranlage die berwiegend im Trennsystem betrieben

wird. Die Ausreinigung des anfallenden Abwassers erfolgt in der bestehenden Klaranlage
Kalteneck. Die zwischenzeitlich abgeschlossene Sanierung und Erweiterung der Klaranlage
beinhaltet bereits die erforderlichen Kapazitaten fur diese Erweiterung.

Die Abwasserbeseitigung selbst hat Uber einen privaten Kanalanschluss bis zum jeweiligen
Anschlusspunkt des 6ffentlichen Kanals in der Gemeindeverbindungsstrale zu erfolgen.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist
der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von
Flachen maglichst aufrecht zu erhalten.

Das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und unverschmutzten Hofflachen
sollte deshalb nicht zentral gesammelt und zur Ableitung werden sondern Uber Grunflachen oder
Mulden breitflachig versickert werden.

Auf Grund der topographischen Verhéltnisse sind zum Schutz der Unterlieger Vorkehrungen
gegen wild abflieBendes Wasser zu treffen.
Samtliche Kosten firr die Ver- und Entsorgung sind durch den Bauwerber zu Ubernehmen.

d) Stromversorgung
Die Strom- und Energieversorgung wird durch die E.ON Bayern AG sichergestellt.
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e) Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung

freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden.

Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der E.ON Bayern AG
geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren.

Die Hinweise im ,Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und
Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fur Stralenbau und
Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu beachten.

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Planbereich sind friihzeitig
(mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der E.ON Bayern AG schriftlich mitzuteilen.

Bei geplanten Tiefbaumallnahmen, in der Nahe von Leitungen, ist vor Baubeginn eine
nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Ansprechpartner
ist die Fa. E.ON Bayern AG in Vilshofen. Entsprechende SicherungsmafRnahmen fir alle
Leitungen der E.ON Bayern AG mussen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt werden.

Auf die Allgemeinen Unfallverhtitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-Bestimmungen,
die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen® wird hingewiesen. Die Lage von eventuellen Erdkabeln und Leitungen
sind rechtzeitig vor Beginn aller BaumalRnahmen mit den entsprechenden Spartentragern
(E.ON, Telekom, Markt Hutthurm, etc.) abzuklaren.

4. Festsetzungen

Auf die Einbindung der geplanten Gebaude ins gewachsene Geldnde entsprechend der
zulassigen Bauweise ist zu achten. Deshalb werden die geplanten Gebaude mit der Langsseite
parallel zu den Héhenlinien vorgeschlagen.

Textliche Festsetzungen gelten nur fir zuklnftige Bauvorhaben

(Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4. BauGB)

1. Bauweise:
Die Art und das MaR der baulichen Nutzung im Bereich der Ortsabrundungssatzung Prag - Ost
richtet sich nach den angrenzenden Innenbereichen

5. Naturschutz

Zur Vermeidung und zum Ausgleich der voraussichtlichen erheblichen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Mallnahmen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als
Flachen und Mallnahmen zum Ausgleich auf den Baugrundstticken selber.

Zum Schutz der Natur erfolgt die Bemessung der erforderlichen Ausgleichsflachen gemal dem
Leitfaden ,Bauen im Einklang der Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitung®
des Bayerischen Staatsministeriums.

5.1 Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung
Bewertung des Zustandes des Planungsgebietes nach der Bedeutung der Schutzguter.

Bestand: Kategorie |
Gebiet mit geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft
Wirtschaftsgrunland
Ibs - Ingenieurbiro fur: Hoch- und Tiefbau, Abwasserbeseitigung, Klaranlagen, Wasserversorgung, Strallenbau,
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5.2

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Einstufung des Planungsgebietes entsprechend der Planung
Dorfgebiet / MD gemaf § 5 BauNVO,

Einfamilienwohnbebauung GRZ < 0,35

Geplante Nutzung: Typ B

Flache mit niedrigem bis mittlerem Versiegelung- und Nutzungsgrad

Beeintrichtigungsintensitit und Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen
Feld B | = Kompensationsfaktor 0,2 - 0,5

Vermeidungsmafnahmen

- Verbot tiergruppenschadigender Bauteile, z. B. Sockelmauer bei Zaunen

- Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage

- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

Griinordnerische Vorgaben

Bepflanzung

- 1 Baum je 300m? Grundstucksflache

- Gartengestaltung mit standortgerechten Gehélzen und Stauden gemaR der
nattrlichen Vegetation, erganzt durch Geholze und Stauden, die charakteristisch
sind fur den landlichen Raum(Obstbaume, Flieder, Schneeball, Hortensie,
Buchsbaum, etc.)

- Nadelgehdlz Anteil maximal 20 v. H.

- Keine Nadelgehdlzhecken

Grundwasser- und Bodenschutz durch versickerungsfahige Belage fur private

ErschlieBungen.

Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen und unter Einhaltung

der grinordnerischen VVorgaben fir die Baugrundsticke kann der niedrigste

Kompensationsfaktor fir den Flachenausgleich gewahit werden.

Geplante Bebauung: Kompensationsfaktor = 0,2

Ausgleichsflichenbedarf
Entwicklungsflache, Gemarkung Prag, Teilflache Flur Nr. 267
660 m? * 0,2 - 132 m? Ausgleichsflache

Entwicklungsflache, Gemarkung Prag, Teilflache von Flur Nr. 265
1.160 m? * 0,2 = 232 m? Ausgleichsflache

Entwicklungsflache, Gemarkung Prag, Teilflache von Flur Nr. 265
1.020 m? * 0,2 = 204 m? Ausgleichsflache

Entwicklungsflache, Gemarkung Prag, Flur Nr. 265/ 1
1.000 m? * 0,2 = 200 m? Ausgleichsflache

Entwicklungsflache, Gemarkung Prag, Flur Nr. 265 / 2
1.000 m? * 0,2 = 200 m? Ausgleichsflache

Geplante Ausgleichsflachen

Entwicklungsflache Gemarkung Prag, Teilflache aus Flur Nr. 267

Ibs

Ingenieurbiiro  fiir  Hoch- und Tiefbau, Abwasserbeseitigung, Kldranlagen, Wasserversorgung, StralRenbau,

Beweissicherung, Statk, Vermessung, Sportstatten, Siedlungs- und Gewerbegebietserschliefung, — Market Value,
Bauleitplanung, Flachennutzungsplane, Bebauungsplane, Ausgleichsflachenbilanzierung, Freiflachengestaltungsplane
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Hier erfolgt an den umlaufenden Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken die
Errichtung einer mindestens zweireihig mit heimischen und standortgerechten Strauchern
bepflanzten Hecke

Erforderliche Obstbaume 660 m?/ 300 = 2 Stlck

Heckenflache Stiden: 46,0m™*2,0m = 92 m?

2 Obstbaume ca. 20 m? = 40 m?

Gesamtflache Soll 132 m? Ist = 132 m?

Anzurechnender Anteil im Vergleich zum naturschutzfachlichen Ausgangswert ist
100 v. H.

Entwicklungsflache Gemarkung Prag, Teilflache aus Flur Nr. 265

Hier erfolgt an den umlaufenden Grundstucksgrenzen zu den Nachbargrundsticken die
Errichtung einer mindestens zweireihig mit heimischen und standortgerechten Strauchern
bepflanzten Hecke

Erforderliche Obstbaume 1160 m?/ 300 = 4 Stlck

Heckenflache Suden/Westen: 51,0m*3,0m = 153 m?

4 Obstbaume ca. 20 m? = 80 m?
Gesamtflache Soll 232 m? Ist = 233 m?
Anzurechnender Anteil im Vergleich zum naturschutzfachlichen Ausgangswert ist
100 v. H.

Entwicklungsflache Gemarkung Prag, Teilflache aus Flur Nr. 265

Hier erfolgt an den umlaufenden Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstlicken die
Errichtung einer mindestens zweireihig mit heimischen und standortgerechten Strauchern
bepflanzten Hecke

Erforderliche Obstbaume 1020 m?/ 300 = 3 Stick

Heckenflache Stden/Westen: 48,0m * 3,0 m = 144 m?
Obstbaume ca. 20 m? = 60 m?
Gesamtflache Soll 204 m? Ist = 204 m?
Anzurechnender Anteil im Vergleich zum naturschutzfachlichen Ausgangswert ist

100 v. H.

Entwicklungsflache Gemarkung Prag, Flur Nr. 265/1

Hier erfolgt an den umlaufenden Grundstlcksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken die
Errichtung einer mindestens zweireihig mit heimischen und standortgerechten Strauchern
bepflanzten Hecke

Erforderliche Obstbaume 1000 m?/ 300 = 3 Stiick

Heckenflache Stden/Westen: 47,0m *3,0m = 141 m?

3 Obstbaume ca. 20 m? = 60 m?

Gesamtflache Soll 200 m? Ist = 201 m?

Anzurechnender Anteil im Vergleich zum naturschutzfachlichen Ausgangswert ist
100 v. H.

Entwicklungsflache Gemarkung Prag, Flur Nr. 265/2

Hier erfolgt an den umlaufenden Grundstlcksgrenzen zu den Nachbargrundstticken die
Errichtung einer mindestens zweireihig mit heimischen und standortgerechten Strauchern
bepflanzten Hecke

Erforderliche Obstbaume 1000 m2 / 300 = 3 Stiuck

Heckenflache Suden/Osten: 47,0 m *3,0m = 141 m?

3 Obstbdume ca. 20 m? = 60 m?

Gesamtflache Soll 200 m? Ist = 201 m?

Anzurechnender Anteil im Vergleich zum naturschutzfachlichen Ausgangswert ist

100 v. H.
lbs - Ingenieurbtro fur: Hoch- und Tiefbau, Abwasserbeseitigung, Kldranlagen, \Wasserversorgung, Stralenbau,
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Luﬂbild.alnfnahme Prag-Ost

57 Geplante Pflanzmanahmen
Im Bereich der jeweiligen Zufahrt zum Privatgrundstiick wird ein grofkroniger Hausbaum

gepflanzt.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, STU 20 - 25
Pflanzenart: Juglans regia Nussbaum

Fur die Pflanzung von standortgerechten Strauchern gilt folgendes:

Pflanzabstand: 100 — 150 cm
Pflanzqualitat: Straucher, verpflanzt, 60 — 100 cm
Mégliche Pflanzenarten.
Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne
Berberis vulgaris Gewohnliche Berberitze oder Sauerdorn
Corylus avella Haselnuss
Crataegus oxyacantha Zweigriffeliger Weilidorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weikdorn oder Hagdorn
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Euonymus europaeus Gemeines Pfaffenhitchen
Ligistrum vulgare Gemeiner Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn oder Purgierstrauch
Rosa arvensis Kriech- oder Feldrose
Viburnium opulus Gemeiner Schneeball
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Fur die Pflanzung von standortgerechten Obstb&umen gilt folgendes:

Obstbaume:

Hochstamm, 2xv, STU 10 =12

Streuobstwiese eventuell zweireihig zur Durchgrinung und raumlichen Gestaltung des
Siedlungsbereiches,

Abstande der Baume ca.5-6m

Fur die Pflanzung von standortgerechten Baumen und Feldgeholzen gilt folgendes:

Pflanzabstand: ca. 150 cm

Pflanzqualitat: Straucher, verpflanzt, 60 — 100 cm und Heister,
verpflanzt, 175 — 200 cm

Mégliche Pflanzenarten:

Acer campestre Feld — Ahorn

Betula pendula Hangebirke

Carpinus betulus Hainbuche

Prinus avium Vogel — Kirsche

Pyrus pyraster Holz — Birne

Quercus robur Stiel — Eiche

Rubus fruticosus Brombeere

Sorbus torminalis Elsbeere

Salix caprea Salweide, Katzchenweide
Tilia cordata Winter — Linde

C. Hinweise

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Absatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und

2. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind.

Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

D. Anlagen

Lageplan M 1 : 1 000 vom 28.07.2011
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