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1. Begrindung zum Bebauungsplan
1.1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1.1.  Raumliche Ubersicht (nicht maBstablich)

(Bayernatlas 11/2021)
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1.1.2.
1.1.2.1.

Ortliche Planungen
Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Die Fldche des Geltungsbereiches ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
des Marktes Ortenburg als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker bzw. Grunland-
nutzung) gekennzeichnet. Ebenfalls werden im Geltungsbereich entlang der Ge-
meindeverbindungsstraBe eine geplante Alleebepflanzung dargestellt. Im Nor-
den des Geltungsbereiches sind Bestandsgehélze verzeichnet. Ostlich entlang
der GemeindeverbindungsstraBe verlduft eine unterirdische Leitung zur Wasser-
versorgung.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind somit noch nicht gegeben und
werden durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren
geschaffen.

Noérdlich der FIGche befindet sich ein Mischgebiet. Ansonsten grenzen im Suden
und Westen landwirtschaftliche Nutzfldchen an. Im Osten befindet sich abge-
frennt durch eine HauptverkehrsstraBe ebenfalls eine landwirtschaftliche Nutzfla-
che.

AUF KAMMLAGE
BALUMREHE
PFLANZEN

ralf
L
]

Auszug aus dem rechfswirksamen FI('thennu‘rzungs— und Landschaftsplan (maBstabslos)
Rot = Geltungsbereich
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Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Iweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche Bauleitplanung) ist
die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige
Nutzung der Fldchen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung
der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungspl@dnen wird von der Marktgemeinde in eigener
Verantwortung durchgefthrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13 BauGB
geregelt.

In der Marktgemeinde besteht ein groBer Bedarf an Baugrundsticken zur Errich-
tung von Ein- und Zweifamilienhdusern. Dieser resultiert aus einem stetigen, stabi-
len Bevdlkerungswachstum in den letzten Jahren, das wiederum auf die beson-
ders familienfreundliche Politik der Kommune mit vielen attraktiven &ffentlichen
MaBnahmen zurUckzufUhren ist. Nachgefragt werden Wohnparzellen demnach
auch Uberwiegend von jungen Personen, die aus der Marktgemeinde (oder den
angrenzenden Kommunen stammen) und sich ein Eigenheim schaffen wollen.

Der Marktgemeinderat des Marktes Ortenburg hat am 19.05.2021 beschlossen,
den Bebauungsplan ,,WA Vorderhainberg" im Ortsteil Vorderhainberg aufzustel-
len.

Der Markt Ortenburg beabsichtigt die Entwicklung des Baugebiets, da diese FI&-
chen aufgrund der aktuellen und der sich abzeichnenden Bedarfslage bendtigt
werden.

Der Geltungsbereich mit einer GroBe von ca. 1,66 ha umfasst die Fl.-Nrn. 245 TF,
246/4, 246/1 TF, 246/5 TF, 246/6 TF, 246 TF und 246/7 TF in der Gemarkung Kénig-
bach und schlieBt sudodstlich an die ,,Siedlungseinheit Vorderhainberg* an.

FUr die beabsichtigte Wohnfldchenentwicklung mussen mit diesem Bebauungs-
plan die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt und der Fldichennutzungsplan im Parallelver-
fahren geman §8 BauGB gedndert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fur die Er-
richtung eines allgemeinen Wohngebietes im Markt Ortenburg ermdglicht wer-
den. Es ist beabsichtigt, mit der Ausweisung von Wohnbaufldchen "WA Vorder-
hainberg", den &rtlichen Bedarf nach kostengUnstigen Neubaufldchen fur Bau-
willige zu decken. Die Marktgemeinde hat derzeit 7.616 Einwohner.
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Bevélkerungsentwicklung
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1.1.3.1.

Statistik Kommunal 2021

Die obenstehende Statistik zeigt, dass in der Gesamtbetrachtung weiterhin eine
Tendenz zum weiteren Wachstum der Einwohnerzahl der Marktgemeinde zu er-
kennen ist.

Lusatzlich hat der Markt Ortenburg zahlreiche MaBnahmen durchgefuhrt, um
die Attraktivitat der Marktgemeinde, d.h. des Freizeit-, Wohn- und Arbeitsumfel-
des zu steigern, u.a. durch die Sicherung der Schulstandorte, MaBnahmen zur
Sanierung und stetigen Erweiterung der Kinderbetreuungseinrichtungen, frGhzei-
tiger Einstieg in die Stddtebauférderung zur Sanierung des Ortskerns Ortenburg,
Erhaltung und Modernisierung bzw. Neuschaffung von Freizeitanlagen, Bau von
Radwegen, Aufbau eines umfangreichen Kulturprogrammes usw.

Erforderlichkeit der Planung

Derzeit hat der Markt Ortenburg eine ,,Reservierungs- bzw. Warteliste mit 150
verzeichneten Personen, die Bauparzellen fUr die Errichtung von selbst genutzten
Einzelh&usern (als Ein- und Zweifamilienhduser) oder Doppelhdusern suchen. Al-
lerdings verfUgt der Markt Uber keine gemeindeeigenen Wohnbaugrundsticke,
die Bauwilligen zum Verkauf angeboten werden kdnnen. Auch gibt es derzeit
keine verfugbaren Fldchen im Bereich vom ,bestehenden Baurecht" bzw. zur
vorrangigen Innenverdichtung, die vom Markt zu diesem Zweck erworben wer-
den kdnnen.

Die GrundstUcke in Vorderhainberg stellen somit aktuell die einzige Alternative
dar, am Hauptort des Markts ein Angebot fUr die Schaffung von Eigenheimen, in
der begehrten Form von Ein-/Zweifamilienh&usern, zu schaffen. Aus ortsplaneri-
scher Sicht liegen die FIiGchen auch gunstig, in der Ndhe zum Hauptwohngebiets-
bereich von Ortenburg und stellen den Ansatz fUr eine spatere Weiterentwick-
lung in westliche Richtung dar, soweit dann eine Verfugbarkeit der entsprechen-
den Grundsticke gegeben ist. DarUber hinaus sind die Voraussetzungen fir eine
wirtschaftliche ErschlieBung des Gebietes gegeben.

Auswirkungen der Planung

Staddtebauliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und der Anderung des Fiichennut-
zungs- und Landschaftsplans im Parallelverfahren, wird die FiGche als allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen. Die Ausweisung erweitert die bestehende Bebau-
ung in Richtung SUden. Durch die Planung wird der Zersiedlung der Landschaft
entgegengewirkt. An der sudlichen, &stlichen und westlichen Grenze des
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Geltungsbereiches entsteht eine Orfsrandeingrinung, um eine kiare Abfrennung
zur landwirtschaftlichen FiGdche zu erhalten und einen harmonischen Ubergang
zur freien Landschaft zu generieren.

FOr den Markt Ortenburg stellt die Ausweisung der Fldche eine Aufwertung des
Ortes dar. Nahversorgungseinrichtungen und nétige Infrastruktur sind im nahe-
liegenden Gemeindegebiet in nur wenigen Minuten erreichbar. Schulen befin-
den sich direkt in Ortenburg oder in der nGheren Umgebung.

Der geplante Standort fUr das Wohngebiet ist stdlich des Ortsteils Vorderhain-
berg gelegen. Die ErschlieBung erfolgt Gber die Gemeindeverbindungsstralie
Vorderhainberg-Steinkirchen, welche 6stlich des Plangebiets verlduft, und Gber
eine VerbindungsstraBe zwischen der ErschlieBungsstraBe im Plangebiet und der
OrtsstraBe FlurstUGck 247 Gemarkung Kdénigbach. Somit kédnnen Beeintrdchtigun-
gen bestehender Bebauung durch Verkehrsstrome vermindert werden.

Im Osten, SUden und Westen befinden sich landwirtschaftliche FiGdchen. Im Nor-
den grenzt bereits ein Siedlungsgebiet an. Ebenfalls befindet sich im Nordwesten
angrenzend an die Fldche eine leerstehende Hofstelle, welche erhalten bleibt.
Das Wohngebiet figt sich aufgrund der angrenzenden Bebauung und der ge-
planten GrUnstrukturen gut in das Landschaftsbild ein.

Blick vom Feld Richtung Norden (Eigenes Bildarchiv; 2021)

Blick von der GemeindeverbindungsstraBe Richtung Westen (Eigenes Bildarchiv; 2021)
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1.1.3.2.

1.2.
1.2.1.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung, der Strukturen der Umgebung und
der Festsetzungen sind hinsichtlich des Landschaftsbildes geringe Auswirkungen
der Planung zu erwarten Die FlGche liegt derzeit als Intensivacker- und Grin-
land vor.

Die Gestaltung und GréBe der Gebdude soll sich gefdllig in die bestehende Um-
gebung einfGgen. Bestehende Wohnbebauung im Umgriff ist bereits uneinheit-
lich gestaltet, sodass die Zulassigkeit verschiedener Gestaltungsmaoglichkeiten
keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld ergibt. Das vorhandene Baudenk-
mal ,,Vorderhainberg 20" wird aufgrund seiner Lage am Rand des Geltungsbe-
reiches und des Abstandes zur Neubebauung durch deren Gestaltung nicht be-
eintrachtigt.

Negative stGdtebauliche Auswirkungen durch die Ausweisung des Gebietes sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Verkehr

Es werden voraussichtlich 17 Parzellen durch RingerschlieBungen von der Ge-
meindeverbindungsstraBe Vorderhainberg-Steinkirchen erschlossen. Die Parzel-
len 6, 7, 8, 9 werden Uber eine StichstraBe erschlossen. Die MUllbehdlter sind an
der RingstraBe bereitzustellen.

Auf der vorhandenen GemeindeverbindungsstraBe ist ein normal frequentiertes
Verkehrsaufkommen zu verzeichnen. Dies wurde mittels Ortsbegehungen der
Gemeinde untersucht. Das Verkehrsaufkommen wird sich auch durch die Bau-
gebietsausweisung nicht nennenswert verdndern. Diese Aussage bestatigt
ebenso der Technische Umweltschutz. Aufgrund der straBenrechtlich verfGgten
Gewichtsbeschrankung ist auBerdem keine Zunahme des Schwerlastverkehrs zu
erwarten.

Infrastruktur

Standortvorteil des Marktes Ortenburg und des Ortsteils Vorderhainberg ist die
ruhige Lage am Ortsrand, die dennoch gute Verkehrsanbindung (StaatsstraBe St
2116, StaatsstraBe St 2119, KreisstraBe PA 13, KreisstraBe K PA 4) und die kurzen
Wege zu Einkaufsmdglichkeiten.

Der Markt Ortenburg betreibt eine Kldranlage (Ortenburg-Blindham), die auf ins-
gesamt 11.000 Einwohnerwerte (EW) ausgelegt sind.

Der Markt Ortenburg hat derzeit 7.616 Einwohner, so dass auch kinftig eine ord-
nungsgemdaBe Schmutzwasserbeseitigung gesichert ist.

Beschreibung des Plangebietes
Lage im Ortszusammenhang

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Passau. Uber die Ge-
meindeverbindungsstraBe Vorderhainberg-Steinkirchen und die Lage am beste-
henden Ortsrand ist das Gebiet an den Ortsteil Vorderhainberg angebunden.

Nahversorgungseinrichtungen und ndétige Infrastruktur sind im naheliegenden
Ortskern von Ortenburg in nur wenigen Minuten erreichbar. Schulen befinden
sich direkt in Ortenburg oder in der nGheren Umgebung.
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1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.2.4.1.
1.2.4.1.1.

Der geplante Standort fir das Wohngebiet ist westlich der Gemeindeverbin-
dungsstraBe Vorderhainberg-Steinkirchen gelegen, auf welchen er auch ver-
kehrlich angebunden wird.

Im Westen, SUden und Osten grenzen landwirtschaftliche Fidchen an das Gebiet
an. Die im Osten liegende landwirtschaftliche Nutzfldche ist durch die Gemein-
deverbindungsstraBe Vorderhainberg-Steinkirchen von der Planfldche getrennt.
Im Norden grenzt eine bereits bestehende Siedlungsfldche an. Das Wohngebiet
fOgt sich aufgrund der angrenzenden Bebauung im Norden und der geplanten
GrUnstrukturen gut in das Landschaftsbild ein.

Gelande

Das Geldnde ist eine nach Norden geneigte Fidche (ca. 404 m U.NN — 407 m
U.NN).

Derzeitige Nutzung

Der GroBteil des Gel@ndes (FI. Nr. 245 TF, 246/4, 246/1 TF und 246/6TF) wird derzeit
als intensiv genutzte Acker- und Grunlandflédche bewirtschaftet. Auf einer Teilfla-
che der Fl. Nr. 245 befindet sich eine leerstehende denkmalgeschutzte Hofstelle.
Diese bleibt erhalten. Die Teilfldchen 246/5 TF, 246 TF und 246/7 TF werden bereits
als Wohnbaufldche genutzt.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept
Bauliche Nutzung

Die Umsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist Ziel des Bebauungsplanes.
Eine optimale Ausnutzung von ausgewiesenen Fldchen ist auch im Sinne des Ziels
des § 1Ta Abs. 1 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden soll.

Das Wohngebiet wird als Standort fUr 17 Wohnparzellen mit GrundstUcksgroBen
von ca. 352 m? - 873 m? ausgewiesen, um attraktiven und vielfaltigen Wohnraum
in Ortenburg zu schaffen.

Die Planung sieht vor, dass im neuen Wohngebiet Einzel- und Doppelhduser er-
richtet werden. Grundsatzlich eignen sich alle Baugrundstucke fur eine Doppel-
hausbebauung und der damit verbundenen Teilung des Grundstuckes. Aus die-
sem Grund variiert die GroBe der Parzellen zwischen 352 m? und 873 m2.

Die héchstzuldssige Zahl an Wohneinheiten wurde so gewdhlt, da unter Anbe-
tracht der GroBe der Bauparzellen, dem geforderten StellplatzschlUssel, sowie
der umzusetzenden GrUnordnung (z.T. Ortsrandeingrinung) gesunde Wohnver-
hdaltnisse gesichert erscheinen.

Im Baugebiet besteht die Mdglichkeit Grenzgaragen zweier Nachbarn zusam-
menzubauen und diese mit einem gemeinsamen Dach zu versehen. Hierbei mUs-
sen sich die Bauwerber hingegen vorab gegenseitig abstimmen, um eine ein-
heitliche Dachform sicher zu stellen. Falls keine einheitliche Dachform gewUnscht
ist, besteht die Mdglichkeit die Garage von der Parzellengrenze abzuricken.

Das MaB der baulichen Nutzung wird auf eine GRZ von 0,30 festgesetzt, um eine
groBfladchige Durchgrinung zu erhalten.
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1.2.4.1.2.

1.2.4.1.3.

1.2.4.1.4.

Der Standort ist Uber die GemeindeverbindungsstraBe Vorderhainberg-Steinkir-
chen und durch die Festsetzung einer VerbindungsstraBe zwischen der Erschlie-
BungsstraBe im Plangebiet und der OrtsstraBe FlurstGck 247 gUnstig an das wei-
tere StraBennetz angebunden und ermdglicht den Bewohnern eine gute Erreich-
barkeit von Einkaufsmdglichkeiten und der Ortsmitte und ist somit eine gute
Wohnlage. Zusatzlich ist im Geltungsbereich die Errichtung eines Spielplatzes
moglich. Auf der Parzelle 17 kann bei Bedarf ein Spielplatz festgesetzt und errich-
tet werden.

Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung des Fl&dchennutzungs- und Landschaftsplans und der Auf-
stellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren wird die beplante Fldche als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und mit Einzel- und Doppelhausbebau-
ung entwickelt. Eingriffe in geschutzte Bereiche zum Beispiel in Biotopfldchen er-
folgen nicht. Mdgliche negative Auswirkungen in Bezug auf die vorhandenen
SchutzgUter werden im Umweltbericht abgehandelt. Ebenso wird durch Festset-
zungen bezUglich der Art der baulichen Nutzung eventuell auftretende negative
Auswirkungen auf das Gesamtbild des Ortsteils Vorderhainberg entgegenge-
wirkt. Entsprechende Beschrdnkungen der Nutzung sollen einer ungewollten Ent-
wicklung entgegenwirken.

Negative Auswirkungen durch die Planung sind nicht zu erwarten, weshalb die
normale Vorgehensweise moglich ist.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber eine Anbindung an die Gemein-
deverbindungsstraBe Vorderhainberg-Steinkirchen und Uber eine Verbindungs-
straBe zwischen der ErschlieBungsstraBe im Plangebiet und der OrtsstraBe Flur-
stOck 247 Gemarkung Konigbach.Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine Ring-
straBe mit angegliederter Stichstrale.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser, Strom, Fernmeldeleitungen

Die KanalerschlieBung erfolgt im Trennsystem. Strom-, Wasser- und Fernmeldelei-
tungen sowie Abwasserkandle sind moglichst unter Fahrbahnen oder unbe-
pflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstdnde nach den entspre-
chenden Richtlinien sind einzuhalten. Der bendtigte Wasseranschluss und die Ab-
wasserbeseitigung sind mdglichst unter den Verkehrsfldchen zu verlegen. Alle be-
notigten Verbindungen werden an das bestehende Netz angeschlossen. FUr Ka-
belhausanschlUsse durfen nur marktUbliche und zugelassenen EinfGhrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein
Profungsnachweis der EinfGhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Telekommunikationsnetz, Breitband

FUr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kUnftigen StraBen und
Wege sicherzustellen. Vor Beginn der Bauarbeiten kbnnen die notwendigen Pla-
nungsauskunfte im zustdndigen Ressort (Fax: 0391/580213737, mailto: Planaus-
kunft.Sued@telekom.de) eingeholt werden. Sdmtliche Kabelverlegungen
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1.2.5.

erfolgen unterirdisch. Der Anschluss des Gebdudes erfolgt ebenso unterirdisch
mit Erdkabel.

Oberflachenwasser

Da eine fldachenhafte Versickerung des Oberfldchenwassers Vorort nicht mdglich
ist, ist die Ableitung des Oberflachenwassers von den privaten, als auch den 6f-
fentlichen Fldchen in den geplanten Regenwasserkanal durchzufGhren. Im Stra-
Benbereich ist eine entsprechende Ruckhaltung vorgesehen, um einen gedros-
selten Ablauf zu gewdhrleisten. Es ist geplant einen Anschluss an den bestehen-
den Regenwasserkanal an der WeberstraBe zu generieren. Der Einleitungspunkt
ist die mit ,,E27" bezeichnete, wasserrechtlich genehmigte Einleitungsstelle in das
Gewasser ,Wolfach” (Gewdsser 2. Ordnung). Ein Wasserrechtsverfahren ist
durchzufUhren.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt durch die zentrale gemeindliche
Wasserversorgung.

Loschwasser
Die erforderliche Léschwasserversorgung von 48 m3/h (Grundschutz, nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405 in m3/h fOr 2 Stunden Loschzeit, 96 m® Enthahmewert

nach 2 Stunden) wird aus der &ffentlichen Wasserversorgung zur VerfUgung ge-
stellt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Energieversorgung Bayernwerk AG und ist
gesichert.

Gasversorgung

Eine Anschlussmdglichkeit an das Erdgasnetz kann voraussichtlich durch den zu-
st@ndigen Netzbeftreiber, die Energienetze Bayern GmbH, geschaffen werden.

Immissionsschutz

Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich angrenzend mehrere landwirt-
schaftlich genutzte Fidchen, ein Wohngebiet und die Gemeindeverbindungs-
straBe. Aufgrund dieser Lage ist von keiner Beeintrdchtigung der beplanten FI&-
che auszugehen und somit sind auch keine besonderen MaBnahmen fur den
Immissionsschutz notwendig.
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1.3.

1.3.1.
1.3.1.1.

1.3.1.2.

1.3.2.
1.3.2.1.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen
Bayerisches Naturschutzgesetz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsf&-
higkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen
kénnen.

Baugesetzbuch

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europa-
rechtlichen Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umge-
sefzf.

Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
eine Umweltprufung durchzufUhren. Ein Verzicht auf die Umweltprifung ist nur bei
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) maglich.

In § 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.
Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung nach §§ 15-18 BNatSchG i. V.m. § 1a Abs. 3 BauGB ist fUr den vorliegen-
den Bebauungsplan grundsétzlich anzuwenden.

Allgemeines
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Passau, im SUden
des bestehenden Ortsteiles Vorderhainberg. Uber die Gemeindeverbindungs-
straBe Vorderhainberg-Steinkirchen und der Lage direkt am Ortsrand ist das Ge-
biet an den Ortsteil Vorderhainberg angebunden.

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber eine Anbindung an die Gemein-
deverbindungsstraBe Vorderhainberg-Steinkirchen und Uber eine Verbindungs-
straBe zwischen der ErschlieBungsstraBe im Plangebiet und der OrtsstraBe Flur-
stUck 247 Gemarkung Koénigbach.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine RingstraBe mit angegliederter Stich-
straBe.

Im Westen, SUden und Osten des Gebiets befinden sich landwirtschaftliche FIG-
chen. Im Norden befindet sich der Ortsrand von Vorderhainberg. Das Wohnge-
biet fUgt sich aufgrund der angrenzenden Bebauung im Norden und der geplan-
ten Grunstrukturen gut in das Landschaftsbild ein.
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Ubersichtsplan Topographische Karte (nicht maBstéblich)
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1.3.2.2.

1.3.2.3.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fur die Er-
richtung von Wohnbebauung und deren ErschlieBung geschaffen werden. Um-
fang und Art der Bebauung ist den Kapiteln 1.1. und 1.2. zu enthehmen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer BerUcksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung, wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes
und des Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes berUcksichtigt.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemdaB § 1 a Abs.3 BauGB in Verbin-
dung mit § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes erfasst. Entsprechende Festsetzun-
gen zur Eingriffsregelung und Grunordnung sind im Bebauungsplan / Grinord-
nungsplan integriert. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 9 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
profung durchgefthrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in dem Umweltbericht beschrieben werden.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der
SchutzgUter in besonderer Weise zu beurteilen wdre, nicht vorhanden, bzw. wer-
den nicht beeintrdchtigt:

- im Bundesanzeiger gemaB § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische
Vogelschutzgebiete

- Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparks gemdaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemdaB den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

- gesetzlich geschutzte Biotope gemdB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete gemdB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemdaB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete / Heilquellen-
schutzgebiete

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Sied-

lungsschwerpunkte in verdichteten RGumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 und
5 des Raumordnungsgesetzes

Regionalplan:

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im I&ndlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem MaBe gestarkt werden soll.

Der Markt Ortenburg befindet sich ca. 15 km sUdwestlich von Passau das als
Oberzentrum im Regionalplan der Region Donau-Wald gekennzeichnet ist. FOr
die beplante Fldche sieht der Regionalplan keine besonderen Ziele und MaB-
nahmen vor. Nordlich des Gebietes befindet sich in einer Entfernung von ca.
1 km das Landschaftsschutzgebiet ,,Schlo Ortenburg”.
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Fldchennutzungs- und Landschaftsplan:

Die FlGdche des Geltungsbereiches ist mit folgender Nutzung im Fldchennutzungs-
plan mit Landschaftsplan des Marktes Ortenburg belegt:

- Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker- und Grinlandnutzung)

- Bestandsb&ume

- Alleebepflanzung entlang des GemeindestraBe

AUF KAMMLAGE
B ALMREHE
PFLANZIEN

Auszug aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungs- und Landschaftsplan

1.3.3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Einstufungen unterschieden: geringe, mittlere und hohe
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Erheblichkeit. Es wird unterschieden hinsichtlich baubedingter, anlagebedingter
und betriebsbedingter Auswirkungen.

A. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Der geplante Standort fUr das Wohngebiet ist westlich der Gemeindeverbin-
dungsstraBe Vorderhainberg-Steinkirchen gelegen, auf welchem er Uber eine Zu-
fahrt auch verkehrlich angebunden wird.

Im Westen, SUden und Osten befinden sich landwirtschaftliche Fldchen. Im Nor-
den befindet sich der Ortsrand des Ortsteils Vorderhainberg.

Blick auf das Areal (Eigenes Bildarchiv; 2021)

Biotopbereiche werden durch das Bauvorhaben somit nicht beeintréachtigt.

Die Potentielle NatUrliche Vegetation ist als Waldmeister-Buchenwald im Kom-
plex mit Hainsimsen-Buchenwald angegeben.

»Aufgrund der intensiven Nutzung mit hohem Ackeranteil und groBrdumigen Nut-
zungsmustern ist das TertidrhUgelland zwischen Isar und Inn groBréumig an natur-
nahen und artenreichen Lebensrdumen verarmt.” (ABSP Passau)

Zur geplanten Bebauung werden folgende Lebensrdume in Anspruch genom-
men:

- Ackerflache

- Intensivgrinland

- Einzelbdume

Eine Betroffenheit geschutzter Arten ist aufgrund der Habitatstruktur und der Lage
des Geltungsbereiches nicht zu erwarten (Natura 2000 Gebiete ,,Ostlicher Neu-
burger Wald und Innleiten bis Vornbach* in 5 km Entfernung).

Das denkmalgeschiUtzte Anwesen im nordwestlichen Teil des Plangebiets stellt
einen Lebensraum fUr Fledermausarten dar. Da das Anwesen und somit auch
der Lebensraum der Fledermduse am duBeren Rand des Geltungsbereiches lie-
gen, ist von keiner Beeintréchtigung durch das Bauvorhaben auszugehen. Im All-
gemeinen sind typische (Jagd-)Habitate der Fledermduse reich an Strukturele-
menten. Ein solches Gebiet befindet sich in westlicher Richtung des Anwesens
und nicht in Richtung des Plangebiets. Dieser westliche Bereich ist aufgrund
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einiger Gehdlze und der N&he zu einem stehenden Gewdsser, welches mit ei-
nem vermehrten Vorkommen von Insekten verbunden ist, gut als (Jagd-)Habitat
geeignet.

Eine Nutzung des Vorhabenbereiches als Bruthabitat der Avifauna ist nicht ge-
geben. Mdgliche Habitate sind in westlicher Richtung durch mehrere Strukturele-
mente, der Gewdasserndhe und dem damit verbundenen erhdhten Insektenvor-
kommen besser gegeben.

Die drei Bestandsbdume, welche sich im Geltungsbereich befinden, kédnnen auf-
grund der Lage im Planungsgebiet nicht erhalten werden. Es ist keine arten-
schutzrechtliche Bedeutsamkeit gegeben. Zusatzlich werden an den zu erhalten-
den B&umen im Bereich des denkmalgeschitzten Anwesens Fledermaus- und
Nistkdsten angebracht.

Durch das Vorhaben werden keine Fldchen mit Schutzgebieten und keine ge-
setzlich geschUtzten Biotope oder Waldfldchen berUhrt oder beeintrachtigt.

Die Abschatzung basiert auf den Erkenntnissen der Vororttermine unter Hinzuzie-
hung vorhandener Daten (Biotopkartierung, ABSP.,...). Durch die Umsetzung im
Offenlandbereich ist davon auszugehen, dass die dkologische Funktion im r&éum-
lichen Zusammenhang haufig verbreiteter Arten weiterhin erfullt bleibt.

Auswirkungen:
Baubedingt
- Fldcheninanspruchnahme von Ackerlebensrumen
- Stérungen durch Larm und optische Reize im Umfeld der Baustelle

Anlagenbedingt
- Fldcheninanspruchnahme von Ackerlebensr&dumen bzw. Fortpflanzungs-
und Ruhestatten durch die Baukdrper und StraBen (minimal)

Nutzungsbedingt

- Stérungen im Umfeld und durch angrenzende StraBen und Bebauung be-
reits vorhanden (leichte Steigerung im angrenzenden Bereich entgegen
der landwirtschaftlichen Nutzung)

Ergebnis:
Durch die Anlage des Wohngebietes entstehen Auswirkungen geringer Erheb-

lichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Lediglich LebensrGume geringer
Bedeutung werden Uberbaut.

Eine potenzielle Betroffenheit von VerbotstatbestGnden des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz ist nicht gegeben.

B. Schutzgut Boden

Beschreibung:

Das Planungsgebiet ist der geologischen Raumeinheit Isar-Inn-Hogellond zuzu-
ordnen. Das GrundstUck fallt nach Norden hin ab (ca. 404 m U. NN — 407 m C.
NN).
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Der Naturraum wird durch die tertiGren Ablagerungsmassen der Alpen aufge-
baut. Es handelt sich hierbei um Kiese, Sande, Tone und Mergel der oberen SUB-
wassermolasse. Vielfach sind die tertiGren Ablagerungen im Landkreis von LOss-
lehm und am Rand des Naturraumes stellenweise auch von Ldss Uberlagert, wo-
raus sich tiefgrindige Braunerden mittlerer bis hoher Sattigung gebildet haben.
Diese Bdden stellen beste Ackerstandorte dar, sodass der Naturraum zu den am
intensivsten landwirtschaftlich genutzten RGumen in Bayern zahlt. (ABSP Passau)

Ubersichtsbodenkarte Bayern (Bayernatlas 11/2021)

Der Boden im Planungsbereich kann als fast ausschlieBlich Braunerde aus kies-
fOhrendem Lehm (Deckenschotter, Molasse, Losslehm) Uber (kiesfUhrendem)
Sand bis Lehm (Molasse) beschrieben werden.

Auswirkungen:

Die kUnftige Nutzung der Fldchen bringt durch die geplante Bodenversiegelung
im Bereich des Wohngebietes vor allem Eingriffe in den Bodenhaushalt und die
Zerstdrung des naturlich gewachsenen Bodengefiges mit sich. Der Baubetrieb
fOhrt zu Erdbewegungen (Abtrag, Aufschuttungen). Nicht vermeidbarer Bo-
denaushub sollte einer sinnvollen Verwertung zugefGhrt werden. Bei den Bau-
maBnahmen ist daher grundsatzlich darauf zu achten, dass abgeschobener
Oberboden so zu sichern ist, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen Kulturzwe-
cken wiederverwendet werden kann (Ausbau und Lagerung im frockenen Zu-
stand, getrennt nach Krume und Oberboden).

Ergebnis:
Baubedingt ist mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingt sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten.
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C. Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der Geltungs-
bereich befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes (HQ100).

Das Grundwasser ist dem Grundwasserkdrper Vorlandmolasse - Ortenburg zuge-
ordnet. Es kdnnen keine detaillierten Aussagen zum Grundwasser gemacht wer-
den aber laut Umweltatlas befindet sich der Grundwasserkdrper in einem men-
genmdaBig guten aber chemisch nicht einwandfreien Zustand.
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Auszug amtliche Karte (Quelle: BayernAtlas 01/2022)

Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete im Planungsgebiet. Die starke Me-
chanisierung und der Einsatz von Mineraldinger und DUngerauswaschungen
durch die jetzige intensive landwirtschaftliche Nutzung ké&nnen sich negativ auf
das Grundwasser auswirken.

Auswirkungen:

Durch die Versiegelungen wird grundsatzlich die Grundwasserneubildungsrate
beeintréchtigt. Auswaschungen von DUnge- und Pflanzenschutzmitteln aus der
Landwirtschaft finden nicht mehr statt.

Ergebnis:
Die Auswirkungen sind als gering einzustufen. Dauerhafte, nachhaltige Beein-

trdchtigungen des Grundwassers sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwar-
ten.
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D. Schutzgut Klima

Beschreibung:

Die Umgebung ist geprégt durch offene landwirtschaftliche FiGchen. Die Nieder-
schldge betragen zwischen 750 mm und 800 mm. Die Jahresmitteltemperatur
liegt bei 7,5°C.

Der Geltungsbereich selbst besitzt derzeit keine klimatisch wirksamen Vegeta-
tionsfldchen oder Biomassen. Ebenso fehlen groBvolumige Gehdlze oder Vege-
tationsstrukturen. Der offene Boden mit seiner Ansaat von Nutzpflanzen tréagt
aber dennoch aufgrund von Wasserspeicher-, Verdunstungs- und KUhlungsfunk-
tion positiv zum Kleinklima bei.

Auswirkungen:

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der Lage am Ortsrand wird sich bezogen
auf das Klima keine Verdnderung ergeben.

Wdahrend des Baubetriebes sind lufthygienische Belastungen (Schadstoff- und
Staubemissionen) in geringem Umfang zu erwarten.

Ergebnis:
Die Anlage der Bebauung fUhrt zu gering verdnderten Umweltauswirkungen auf

das Schutzgut Klima und Luft (groBer Grunfldéchenanteil). Bau- und betriebsbe-
dingte Beeintrdchtigungen sind als gering einzustufen.

E. Schutzgut Landschafisbild

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit D65 (Ssymank)
»Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten*. Die Untereinheit wird
im ABSP von Passau als ,,Tertidrhugellond zwischen Isar und Inn (060-A)* bezeich-
nef.

Die weiten Ebenen werden hauptséchlich als Acker- oder Grunland genutzt. Ge-
holze befinden sich auf angrenzenden FlurstGcken.

Die Auswirkungen der derzeit intensiven Landbewirtschaftung auf Landschafts-
bild und Naturhaushalt sind aufgrund der intensiven Nutzung und der ver-
schiedensten Bauformen und Baumassen im Umgriff entsprechend drastisch.
Durch die Anlage der lockeren Bebauung entsteht eine gute Durchgrinung auf-
grund der groBBen Freifldchen zwischen den Gebduden. Ebenso entsteht ein ab-
gerundeter Ortsrand.
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Blick nach Norden (Eigenes Bildarchiv; 2021)

Blick nach SUGdwesten (Eigenes Bildarchiv; 2021)
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Auswirkungen:

Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes greift aufgrund der bestehen-
den Nutzung nicht in bedeutsame GrUnstrukturen ein. Die Gebdude werden, wie
in den nordlich befindlichen Wohngebieten, hdchstens mit 2 oberirdischen Ge-
schoBen ausgefihrt, sodass eine harmonische Abrundung in Richtung Ortsrand
entsteht.

Ergebnis:
Die vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen binden die Baukdrper best-

moglich in die Landschaft ein. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kbnnen
aufgrund des angrenzenden Bestandes und der Anpassung an diesen als gering
eingestuft werden.

F. Schuizgut Mensch (Erholung, Larm)

Erholung

Beschreibung:

Aufgrund der Lage und der vorherigen Nutzung hat das Gebiet keine Funktion
fOr naturnahe Erholung.

Noérdlich des Gebiets befinden sich Radwege und ein ortlicher Wanderweg.
Diese werden durch den Bau des allgemeinen Wohngebietes nicht beeintréch-
tigt sind aber fuBlaufig von der Flidche aus erreichbar.

Auswirkungen:
Die vorgesehene Planung beeintrdchtigt keine Erholungseinrichtungen.

Ergebnis:
Die vorgesehene Planung fUhrt zu keinen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut Mensch (Erholung).
Larm

Beschreibung:

Der Geltungsbereich befindet sich im Umfeld von mehreren landwirtschaftlich
genutzten Fladchen, einem Wohngebiet und der GemeindeverbindungsstraBe.
Im Geltungsbereich selbst wird ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Donau- k5
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Auswirkungen:
Aufgrund der Lage ist von keiner larmtechnischen Beeintrdchtigung durch die
Anlage des Gebiets auszugehen.

Ergebnis:
Es ist von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larm) auszugehen.

Wdahrend der Bauphase kdnnen kurzzeitig mittlere Beeintrdchtigungen entste-
hen.

G. Schutzgut Kultur- und Sachguter

o e

Geltungsbereich: rot (Bayernatlas 11/2021)

Beschreibung:

FUr den Planbereich findet sich im bayerischen Denkmalatlas des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege kein Hinweis auf Fidchen mit Kulturdenkmalen
(KD).

Im Planungsgebiet sind ebenso keine Bodendenkmdler ausgewiesen.

Das ndchstgelegene Bodendenkmal in einer Entfernung von ca. 600 m nord-
westlich der FIGche sind untertdgige mittelalterliche und frOhneuzeitliche Be-
funde und Funde im Bereich der frGhneuzeitlichen Evang.-Luth. Marktkirche in
Ortenburg (ehem. Wallfahrtskirche ,,Zu unserer Lieben Frau“), darunter die Spu-
ren von Vorgdngerbauten bzw. dlteren Bauphasen.

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich eine leerstehende
Hofstelle, welche als Baudenkmal vorliegt. Diese wird aber durch die Planung
nicht beruhrt.
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,WA Vorderhainberg*

Markt Ortenburg, Landkreis Passau Endfassung vom 26.10.2023
Bodendenkmal
Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
Aktennummer D-2-7445-0122

Untertédgige mittelalterliche und frUhneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der
frOhneuzeitlichen Evang.-Luth. Marktkirche in Ortenburg (ehem. Wallfahrtskirche ,,Zu

Beschreibung unserer Lieben Frau), darunter die Spuren von Vorg&ngerbauten bzw. dlteren Bau-

phasen.
Baudenkmal
Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
. Bauernhaus, Mittertennhaus, Wohnstallstadelhaus, syn. Einfirsthof, syn. Einhof, syn. Ein-
Funktion
haus
Adresse Vorderhainberg 20

Einfirsthof, Mittertennbau mit vorschieBendem Satteldach und zwei geschossigem,

Beschreibung verschaltem und verschindelten Blockbau-Wohnteil, 1. Halfte 19. Jh.

Aktennummer D-2-75-138-149

Auswirkungen:

Die Hofstelle wird durch die Baugebietsausweisung nicht beeintrachtigt.
Aufgrund der Entfernung des ndchstgelegenen Bodendenkmals von circa 600 m
wird von keiner Beeintréchtigung durch das Vorhaben ausgegangen.

Ergebnis:
Es findet keine Beeintrdchtigung von Denkmdlern statt, somit sind keine Auswir-

kungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Gegenstdnde, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Ke-
ramik- oder Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfGhrenden Fir-
men dem Landesamt fUr Denkmalpflege oder dem Landratsamt zu melden.

H. Schutzgut Flache

Beschreibung:

Unter dem Schutzgut Fldche wird der Aspekt des fldéchensparenden Bauens be-
trachtet. Dabei steht der quantitative Fldchenbegriff stérker im Vordergrund als
der qualitative, der schwerpunktmdaBig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen
ist.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst ca. 1,66 ha und wird 17 Parzellen
fOr Einzel- und Doppelhduser umfassen. Die GréBe der Parzellen variiert zwischen
352 m? und 873 m?, da sich grundsatzlich alle Baugrundsticke fur eine Doppel-
hausbebauung und der damit verbundenen Teilung des GrundstUckes eignen.
Derzeit wird die Fldche Uberwiegend von Acker- und Intensivgrinland einge-
nommen.
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1.3.4.

1.3.5.

1.3.5.1.

1.3.5.2.

Auswirkungen:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans gehen FlGdchenversiegelungen einher.
Durch EingrunungsmaBnahmen und Festsetzungen wird einer groBfldchigen Ver-
siegelung entgegengewirkt. Insgesamt ist von einer geringen Beeintrachtigung
des Schutzgutes Fldche auszugehen.

I. Wechselwirkungen

Im Untersuchungsraum sind keine Wechselwirkungen bekannt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfGhrung
der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wirde das Geldnde weiterhin als in-
tensiv genutzte Acker- und GrUnlandfldche bestehen bleiben. BezUglich der
SchutzgUter ist im Planfall lediglich mit keinen bis geringen Verschlechterungen
zu rechnen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und
GrUnordnungsplan folgende Festsetzungen vor:

- Fldchenausweisung angrenzend an bestehende Bebauung und angren-
zend an vorhandene ErschlieBung

- Gute Einbindung in die Landschaft durch FlGchenausweisung angrenzend
an vorhandene Bebauung.

- Durchgrinung des Areals an ausgewdhlten Stellen (Ortsrand)

- Verzicht auf Errichtung von tiergruppenschddigenden Z&unen (keine
Trennwirkungen).

- Festsetzungen zu Baumpflanzungen

- Verwendung heimischer Gehdlze

Ausgleich

Geplante Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Flurnummern: 245 TF, 246/4, 246/1 TF, 246/5 TF, 246/6 TF, 246
TF, 246/7 TF

Gemarkung: Kénigbach

GroBe: ca. 16.600 m?

Maximale Grundfléchenzahl (GRZ): 0,3

GemdB des Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayeri-
schen Staatsministeriums fOr Landesentwicklung und Umweltfragen ist eine
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Eingriffskompensation nicht notwendig, wenn die vorgegebenen Bedingungen
eingehalten werden.

Die MaBnahmen im Bebauungsplan werden entsprechend festgesetzt, sodass
kein weiterer Ausgleichsbedarf entsteht.

Das Geldnde des geplanten Wohngebiets wird derzeit als Intensivacker- und
GrUnland genutzt.

Nachfolgend wird die Einschdtzung gemdaB der Checkliste zur vereinfachten Vor-
gehensweise aus dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* dargestellt.

\ Abb. 2: Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Gronordnungsplan
Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
wird aufgestellt (differenzierte Bearbeitung des Grinord-
nungsplans nach Art. 3 Absatz 2-4 BayNatSchG). ja O nein

1. Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung ja O nein
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet Art des Vorhabens:
(nach §3 BauNVvO), ein allgemeines Wohngebiet (nach §4 s vorhabens:

BAUNVO) WA

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréBer ja O nein

als 0,3 sein.

2. Schuizgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Fl&chen, die eine geringe Be- ja O nein

deutung fur Natur und Landschaft haben; Fldchen hdhe-

rer Bedeutung, wie

e Fldchen nach den Listen Tbund 1c

e Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und llla Bay-

NatSchG,
e Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstétten
oder Waldfl&chen, werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur ja O nein

Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung vorgese- Art der MaBnahmen:

hen. Ortsrandeingrinung,
Zaun mit Bodenab-

3. Schutzgut Boden stand

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnah- ja O nein

men begrenzt. Art der MaBnahmen:

GRZ=0,3
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4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwas-
ser vor.

Erlduterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser
eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfUhrende Schichten
(Hangschichtwasser) und regelmdaBig Uberschwemmte
Bereiche (Auenschutz) bleiben unberthrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz
des Wassers vorgesehen.

Erlduterung: private Verkehrsfldchen und Stellplatze erhal-
ten wasserdurchl&ssige Belage.

5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluft-
schneisen und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete ge-
achtet.

Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine maB-
gebliche Frischluftschneise noch ein zugehériges Kaltluf-
tentstehungsgebiet maBgeblich beeintréchtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung
an.

6.2 Die Planung berUcksichtigt exponierte und fUr das
Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung be-
deutsame Bereiche.

Erlduterung: Das Baugebiet beeinfrachtigt weder expo-
nierte, weithin sichtbare HohenrUcken/Hanglagen noch
kulturhistorische bzw. landschaftsprégende Elemente (z.B.
Kuppe mit Kapelle o. &.); maBgebliche Erholungsrdume
werden berUcksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:

FUr die landschaftstypische Einbindung sind geeignete
MaBnahmen vorgesehen (z.B. Ausbildung eines grinen
Ortsrandes).

ja O nein
ja O nein
ja O nein

Art der MaBnahmen:
Wasserdurchlassige
Belage

ja O nein
ja O nein
ja O nein
ja O nein

Art der MaBnahmen:
Ausbildung eines
grunen Ortsrandes

Sind alle Fragen mit ,,ja* beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!
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1.3.6.

1.3.7.

1.3.8.

1.3.9.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Es wurden verschiedene Varianten erstellt und die Vor- und Nachteile abgewo-
gen. Die ErschlieBung Uber eine RingerschlieBung mit anschlieBender StichstraBe
und einer VerbindungsstraBe zwischen der RingstraBe und der OrtsstraBe FlurstUck
247 erscheint aufgrund der Erreichbarkeit von R&dumdiensten, MUllabfuhr und
Rettungsfahrzeugen als geeignetste. FuBwegverbindungen und die geplante
VerbindungsstraBe lassen kurze Wegstrecken ins Ortszentrum und zu Freizeitein-
richtungen zu.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und KenntnislU-
cken

Die Analyse und Bewertung der SchutzgUter erfolgten verbal argumentativ. Als
Datengrundlage wurden der FlGdchennutzungs- und Landschaftsplan, das Arten-
und Biotopschutzprogramm des Landkreises Passau und eigene Bestandsauf-
nahmen vor Ort zugrunde gelegt.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein Monitoring erscheint aufgrund der Auswirkungen auf die SchutzguUter in die-
sem Falle nicht erforderlich. M&glich ist die Prifung Uber die Einhaltung der Fest-
sefzungen durch die zustdndigen Stellen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Markt Ortenburg beabsichtigt im SUd-Osten des Ortes Vorderhainberg ein
allgemeines Wohngebiet zur Deckung des Wohnraumbedarfes auszuweisen.
Durch diese Ausweisung kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt. Landwirt-
schaftliche Fidchen werden umgewandelt und teilweise versiegelt.

Die FlGdche weist derzeit keinen besonderen Schutzstatus auf und besitzt keine
besonderen Bedeutungen fUr die einzelnen SchutzguUter.

Aufgrund der gegebenen Voraussetzungen wird ein vereinfachtes Verfahren zur
Ausgleichsermittiung angewandt.

Zur Minderung des Eingriffes werden Festsetzungen und minimierende MaBnah-
men getroffen.

Hierzu zahlen z.B. die DurchgrUnung des Areals, die festgesetzte Ortsrandeingri-
nung und die Verwendung sickerfahiger Beldge fur Stellplatze und Zufahrten.

Es sind keine gravierenden Verdnderungen bezUglich der untersuchten Schutz-
guter zu erwarten.

Bei Umsetzung aller festgesetzten MaBnahmen ist insgesamt von geringen Aus-
wirkungen auf die Umwelt auszugehen.

Donau- k5
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen SchutzgUter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen
Tiere und Pflanzen gering
Boden gering
Wasser gering
Klima gering
Landschaft gering
Mensch (Erholung) gering
Mensch (L&arm) gering
Kultur- und Sachguter |-
Fldche gering
Planung:
@ GeoPlan
Donau-Gewerbepark 5
94486 Osterhofen
FON: 09932/9544-0
FAX: 09932/9544-77
E-Mail: info@GeoPlan-online.de
Daniel Wagner
B. Eng (FH) Umweltsicherung
2. Anlage zur Begrindung zum Bebauungsplan

2.1 Festsetzungsplan (Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan, ,,WA Vorder-
hainberg" - M 1:1000)

2.2 Zusammenfassende Erkldrung

Donau- k5
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ZEICHENERKLARUNG PLANLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (1/4)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (2/4)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (3/4)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (4/4)

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,

§§1 bis 11 BauNVO)

@ Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,

§16 BauNVO)

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

max. Wandhohe

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Max. Zahl der Vollgeschosse

Dachart

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,

§§22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 N

o) offene Bauweise

r. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Stral’

enverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

9. Grunflachen (8§89 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnhahmen und Flachen

fur MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und
Abs. 6 BauGB)

00O0O0
f,p q'; Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
0000 und sonstigen Bepflanzungen (Ortsrandeingriinung)

@ Einzelbaumpflanzung

Bestandsbaume

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungbereichs
des Bebauungsplans

-

| N | = — |
i | | s s |

Sichtdreiecke (freizuhalten)

mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

ZEICHENERKLARUNG PLANLICHE HINWEISE

Parzellen mit Num

Aktennummer D-2

—405,0— Hohenlinien

merierung

Flache fur einen Stauraumkanal
bestehende Gebaude aullerhalb des Geltungsbereichs

bestehende Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs

Bestandsgehdlz auRerhalb des Geltungsbereichs

Baudenkmal (nachrichtlich Gbernommen)

-75-138-149

Rodung

Bemalungen [m]

Wasserversorgung (nachrichtlich ibernommen)

Straltenbeleuchtung
(Bayernwerk - nachrichtlich Gbernommen)

Niederspannungskabel
(Bayernwerk - nachrichtlich ibernommen)

Gasleitung
(Bayernets - nachrichtlich Gbernommen)

Vodafone (nachrichtlich Gibernommen)

Telekom (nachrichtlich tbernommen)

0.1. MaR der baulichen Nutzung
0.1.1. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser
0.1.2. Es sind max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und je Haushalfte zulassig

0.2. Bauweise
0.2.1. offen

0.3. Abstandsflachen
0.3.1. Die Abstandsflachen gemaf § 6 BayBO in der aktuellen Fassung sind einzuhalten.

0.4. Gestaltung der baulichen Anlagen
0.4.1. Max. zulassig zwei Vollgeschosse = Erdgeschoss und 1. Obergeschoss bzw. Erdgeschoss
und ausgebautes Dachgeschoss. Fallt das Gelande mehr als 1,50 m am Gebaude,
gemessen in der Falllinie des Hanges, so ist ein Hanghaus (UG + 1) zu errichten.

Dachform:
geneigte Dacher (Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdach): Neigung 6° bis 35°
Flachdach: bis zu 5°
kleinteilige Dachelemente, ziegelrot — rotbraun, grau, schwarz, anthrazit.
Beim Einsatz von Solaranlagen ist auch eine Volldeckung mit Solar-
panelen zulassig.
Die Dachdeckung von Nebengebduden kann auch mit nicht spiegelnden,
beschichteten Blechdachern und verglasten Dachflachen erfolgen.
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachflachen sowie aus sonstigen
Schwermetallen sind unzulassig.
zuldssig, jedoch max. 2 Stick pro Dachflache, als stehende Giebel-
gaupe ohne Dachuberstand, max. Frontflache der Gaupe 2,5 m?,
Abstand zwischen den Gaupen 2,5 m und vom Ortgang mind. 1,0 m.
Zulassigkeit der Gaupen ab mind. 30° Dachneigung.
max. 6,70 m (ab naturlicher Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut)
bei Pultdach max. 8,0 m ab Urgelande
max. 0,5 m
0.4.2. Solaranlagen und Photovoltaikanlagen:

- Solaranlagen und Photovoltaikanlagen und der damit verbundenen Volldeckung des

Daches mit Solarpanelen sind zulassig.
- Eine Aufstanderung ist nicht zulassig.

Dachdeckung:

Dachgaupen:

Wandhohe:

Firsthohe:
Sockelhohe:

- In den Fassaden integrierte Anlagen dirfen senkrecht (fassadenbiindig) ausgefihrt werden.

Erhabene und abstehende Anlagen sind unzulassig.
- Anlagen als vorgehangter Sonnenschutz sind zulassig.

0.4.3. Aufschuttung und Abgrabung:
Durch geplante Bauarbeiten sind Gelandeangleichungen von max. 1,5 m zuldssig.

0.4.4. Zuwegungen und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Rasenpflaster,
Pflaster mit breiter Rasenfuge, Schotterrasen oder Schotterdecke, 0.4.) zu gestalten.
Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Mal} zu beschranken.

0.5. Garagen und Nebengebaude
0.5.1. Die Garagengebaude sind mit den Gestaltungsprinzipien des Wohngebaudes auszufuhren.
Garagen dirfen allerdings abweichende Dachformen vom Haupthaus haben.

0.5.2. Max. Wandhoéhe von Grenzgaragen: 3,0 m

0.5.3. Zwischen 6ffentl. Grund und Garagen ist vor den Zufahrten ein Abstand von mind. 5,0 m ein-

zuhalten.

0.5.4. Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind diese einheitlich zu gestalten
(gleiche Dachform), Dachkehlen sind zu vermeiden. Abgeschleppte Dachflachen zur

Gewinnung eines Uiberdachten Freisitzes sind zuldssig. Jedoch sind hier die Abstandsflachen

gem. Art 6 BayBO einzuhalten.

0.6. Einfriedungen
0.6.1. Einfriedungen sind nur in sockelloser Ausfiihrung und mit einem Mindestabstand von
10 cm zum Boden zulassig. Zaune missen stralenseitig und zur Ortseingrinung
mindestens 30 cm von der Grundstiicksgrenze abgertckt werden.

0.6.2. Zaunart an StralRenseite: Holzlatten bzw. Hanichelzaun ansonsten auch Maschendraht-
bzw. Metallstabzaun, jedoch Ausbildung jeweils ohne Sockel.

0.6.3. Zaunhohe max. 1,5 m Uber Stra’en bzw. Geldnde. Bei Grundstiicken, die im Bereich von
Stralleneinmindungen liegen durfen Zaune nur max. 1,0 m Gber Fahrbahnhéhe hoch sein
(Sichtdreieck). Das gleiche gilt fir Hinterpflanzungen.

0.6.4. Pfeiler sind nur bei Eingangs- und Einfahrtstor zuldssig, max. 1,0 m breit und 0,4 m tief und
aus verputztem Mauerwerk mit Ziegelabdeckung oder aus Naturstein.
Pfeilerbreite darf bei Unterbringung von Millbehaltern bis max. 0,3 m tUberschritten werden.

0.7. Eingriff und Ausgleich
Gemal des Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ist eine Eingriffskompensation
nicht notwendig, wenn die vorgegebenen Bedingungen eingehalten werden.
Die MaRnahmen im Bebauungsplan werden entsprechend festgesetzt, sodass kein weiterer
Ausgleichsbedarf entsteht. Das Gelande des geplanten Wohngebiets wird derzeit als
Intensivacker- und Grinland genutzt.

0.8. Grunordnung
0.8.1. Eingrunung
Offentliches Griin:
Ansaat einer Landschaftsrasenmischung RSM7 und Pflege bei Bedarf.

Privates Grin:

Durch die Lage des beplanten Areals hat eine 2 bis 3-reihige Heckenpflanzung mit standort-
heimischen Heistern und Strauchern und einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,5 m an den
westlichen und sldlichen Grenzen plangemal’ zu erfolgen. Pflanzarten und -qualitaten

mussen folgenstehender Pflanzliste entsprechen. Der Anteil der Heisterpflanzung muss mind.

10% betragen.

AnschlielRend an die Heckenpflanzung ist ein Saum zu entwickeln. Dieser ist mit Regional-
saatgut (autochthones Saatgut der Herkunftsregionen 16 und 19) anzusaen und gartnerisch
zu gestalten. Die Flache ist durch eine 2-schirige Mahd jahrlich zu pflegen. Das Mahgut ist

abzutransportieren. Zudem ist der Pflanzstreifen gegen Wildverbiss fur 5 Jahre zu zdunen. Im

Bereich der Eingrinungsmafnahmen sind keine Bodenversiegelungen oder sonstige
Befestigungen (Steinflachen) zulassig.

Die Pflanzung ist spatestens in der Pflanzperiode nach Baubeginn umzusetzen. Der erste
Heckenschnitt ist frihstens nach 5 Jahren zulassig.

0.8.2. Einzelbaumpflanzung
Privates Griun:
Hin zur dstlichen Gemeindeverbindungsstrale sind 4 Laubbdume plangeman zu pflanzen.

Zur weiteren Durchgriinung des Areals ist je 300 m? nicht Uberbauter bzw. befestigter
Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Pflanzarten und -qualitaten
mussen folgenstehender Pflanzliste entsprechen.

Der Schutz vor Wildverbiss ist durch geeignete Mallnahmen bis Anwuchserfolg sicherzustellen.

0.8.3. Sonstige Festsetzungen
Privates Grin:
Die Grundsticksflachen sind unter Verwendung bodenstandiger Badume und Straucher sowie
Wiesen- und Rasenflachen gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Einschrankungen der
angrenzenden Grundstlcke durch Laubfall sind von den Anrainern zu dulden.

Grinordnerische MalRnahmen sind innerhalb von 2 Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungs-

plans fertigzustellen. Eventuelle Nachpflanzungen haben der untenstehenden Pflanzqualitat zu
entsprechen. Der Ersatz ausgefallener Pflanzen und Malinahmen zur Entwicklungspflege sind

auch in den weiteren Jahren zu leisten.

0.8.4. Pflanzliste
Laubbaume 1. und 2. Ordunung:
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mDB, StU mind. 12-14 cm

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Tilia cordata Winter-Linde
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitterpappel
Fagus sylvatica Rotbuche

Laubbdume 3. Ordnung:
Pflanzqualitat:

in Hecken:

Als Einzelbaumbaum:

Heister, 2xv, oB. 150-175
Hochstamm, 3xv, m.B. StU mind. 12-14

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Pyrus communis Holzbirne
Malus sylyestris Holzapfel

Diverse Prunus-, Malus-, Crataegus- und Sorbussorten.

Laubstraucher
Pflanzqualitat: Str 2xv, oB, 60-100, autochthone Herkunft

Blut-Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Weiltdorn
Gemeiner Liguster
Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra

Obstbaume

Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv, mDB., StU 14-16
robuste heimische Sorten, z.B.:
madgliche Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher
Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote
Sternrenette, Bittenfelder Samling, Klarapfel u.a.

mogliche Kirschensorten: Frihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna u.a.

mdgliche Birnensorten: Gute Graue, Weinbirne, Gute Luise, Alexander u.a.
Mostbirnen wie Steirische Mostbirne,
Oberosterreichische Weinbirne

0.9. Leitungsrecht
0.9.1 Die im Bebauungsplan dargestellte Flache ist mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der
Marktgemeinde Ortenburg mit Dienstbarkeit zu belasten. Notwendige Ver- und Entsor-
gungsleitungen in rickwartigen Grundstlcksbereichen sind ebenfalls durch Dienstbar-
keiten zu Gunsten der Marktgemeinde abzusichern.

0.10 Sichtdreiecke
0.10.1. Innerhalb der in der Planzeichnung in den Einmindungsbereichen festgesetzten Sicht-
dreiecke (3 m x 70 m) sind keine baulichen Anlagen zulassig. Im Bereich des Sichtdrei-
ecks ist jegliche Sichtbehinderung (Bewuchs, Einfriedungen o. a.) Gber 80 cm, gemes-
sen uber der jeweiligen Fahrbahnoberkante, unzulassig.

0.11. Oberflachenwasser

0.11.1 Das Niederschlagswasser der Stralzenverkehrsflachen sowie der Dachflachen ist aufgrund
der geringeren Wasserdurchlassigkeit des Gebietes zu sammeln und den Ruckhalteein-
richtungen zuzuflhren. Bei der Konzipierung der Niederschlagswasserableitung sind die
Vorgaben des Arbeitsblattes A 138 und des Merkblattes M 153 der Deutschen Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. zu beachten. Genaue Dimensionierung,
notwendige Einrichtungen zur Vorklarung und notwendige Absetzeinrichtungen werden im
Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Hierzu ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzuflhren.

0.11.2 Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und
den Grundwasserhaushalt zu starken, sind folgende MalRnhahmen durch den Bauwilligen
vorzusehen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige Maf}

- Ausbildung privater Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen

- Verzicht auf Asphaltierung auf privaten Flachen

0.12. Léschwasser
Die erforderliche Léschwasserversorgung von 48 m®h (Grundschutz, nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 in m3/h fiir 2 Stunden Ldschzeit, 96 m® Entnahmewert nach 2 Stunden)
wird aus der Offentlichen Wasserversorgung zur Verfugung gestellt. Die Entfernung zum
ersten erreichbaren Hydranten oder zur Entnahmesteile darf 100m (gemessen von jedem
Punkt aus im Bebauungsfeld) nicht Gbersteigen.
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VERFAHREN

Grunordnung
- Es ist ein Freiflachengestaltungsplan / Pflanzplan in der Baueingabe einzureichen, in welchen die

grunordnerischen MalRnahmen dargestellt werden.

- Die Pflege der geplanten Gehdlze ist nur im Zeitraum von Oktober bis Februar zulassig.

- Auf die Einhaltung der in § Art. 47 ,Grenzabstand von Pflanzen® und Art. 48 ,Grenzabstand bei
landwirtschaftlichen Grundsticken“ AGBGB (Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetz-
buchs und anderer Gesetze) und dessen Ausnahmen in Art. 50 genannten Vorhaben wird hin-
gewiesen.

Gelandeveranderung im Planungsgebiet:
Zur Baueingabe ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den Anschluss zur Stral3e, die Héhenlage
des Eingangs und den geplanten Gelandeverlauf auf dem Grundstick bezogen auf die Oberkante
fertiger FullBboden im Erdgeschold in Hohenkoten darstellt. Der urspringliche Gelandeverlauf ist
ebenfalls darzustellen. Diese Hohenkoten sind auch im Erdgeschol3grundriss zumindest an den
Gebaudeecken und an denen des Grundstlicks aufzuzeigen. Negative Auswirkungen auf Nach-
bargrundstiicke durch Gelandeveranderungen sind unzulassig.
Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgeman zu entsorgen. Es darf nicht in der freien Land-
schaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf dkologisch wertvollen Flachen, wie
Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Wald-
randern usw. Im Falle von Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht ware § 12 BBodSchG zubeachten. Auf die Verpflichtungen nach
§ 7 BBodSchG wird hingewiesen.

Wasserwirtschaft:
Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von
einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen
oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt bzw. das WWA
Deggendorf zu informieren.

Abfallwirtschaft
Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf Erschlielungsstralen und Wendeanlagen (RASt 06)
zur Benutzung durch moderne 3-achsige Millsammelfahrzeuge (nach § 16 BGV C27 der Berufs-
genossenschaft fur Transport und Verkehrswirtschaft) sind zu beachten.
Da die ZufahrtsstralRe zu den Parzellen 6, 7, 8 und 9 aufgrund fehlender Wendemaoglichkeit nicht
mit dem Mullfahrzeug befahren werden kann, sind die Abfallbehalter an der 6stlich gelegenen
Stralde zur Leerung bereitzustellen.
Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW
Donau-Wald bleiben hiervonunberthrt und sind ebenfalls zu beachten. Die Ausweisung und opti-
male Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fur Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-
Holsystems (Restmdll, Papier, Bioabfalle) ist vorzusehen. Die Auswahlkriterien bei der Ermittlung
des Standorts fir ggf. notwendige MullnormgroRbehalter mit 1.100 Liter Flllraum sind zu berick-
sichtigen.

Bodendenkmalpflege
Eventuell auftretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Duldungspflichten
In unmittelbarer Umgebung des geplanten Geltungsbereichs muss mit von der Landwirtschaft aus-
gehenden Immissionen gerechnet werden, wie z.B. Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen,
auch am Wochenende, an Feiertagen und zu Nachtzeiten. Diese sind aufgrund des Gebots der
gegenseitigen Riucksichtnahme hinzunehmen. Eine ordnungsgemafe und orts- Ubliche Bewirt-
schaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen muss uneingeschrankt moglich sein.

Mindestabstand zu unterirdischen Leitungen und Kandlen
Trassen unterirdischer Leitungen und Kanalen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m
zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einverneh-
men mit dem entsprechenden Versorgungstrager geeignete SchutzmalRnahmen durchzuflhren.
Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale“, Ausgabe
2013 vom FGSV Verlag (FGSV-Nr: 939) sind zu beachten.

Brandschutz
Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte 6ffentliche Stralken und Wege erreichbar sein.
Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstuicken einschl. der Zufahrten sind unter Beachtung
der DIN 14090 zu erstellen.
Der bauliche Brandschutz ist einzuhalten.

Niederschlagswasser
Das Regenwasser soll wenn madglich in Zisternen aufgefangen werden und zur
Regenwassernutzung (Brauchwasser und Gartenbewasserung) vorgesehen
werden.

Zur Reduzierung des Oberflachenabfluss und Rickhaltung des Regenwasseranfalls wird die
Umsetzung von Grundachern empfohlen.

Spielplatz
Auf der Parzelle 17 kann bei Bedarf ein Spielplatz festgesetzt und errichtet werden.

1. Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 19.05.2021 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplans mit integriertem Grunordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 08.02.2022 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan in
der Fassung vom 21.04.2022 hat in der Zeit vom 15.07.2022 bis 19.08.2022 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 1 BauGB fir die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan
in der Fassung vom 21.04.2022 hat in der Zeit vom 15.07.2022 bis 19.08.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom
27.10.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 10.05.2023 bis 30.06.2023 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom
27.10.2022 wurde mit der Begrundung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.05.2023
bis 30.06.2023 o&ffentlich ausgelegt.

6. Der Markt Ortenburg hat mit Beschluss des Marktrats vom 26.10.2023 den Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 26.10.2023
als Satzung beschlossen.

9. Jan. 2024

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wurde am
11..Marz.2024.. gemal §10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan mit integriertem Grunordnungsplan wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
im Markt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan 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 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Bebauungsplan mit integriertem
Grundordnungsplan ,,WA

Vorderhainberg“
Markt: Ortenburg
Landkreis: Passau

Regierungsbezirk: Niederbayern

Endfassung 26.10.2023
'i‘l‘] : ‘..:a’ " ., 5’ T AT . Wﬂ "H‘glmc‘nlho

- AN \ (,‘,‘,«\‘ Z Ortenhurg S e - - v A
¥ Mark L i rois o < ;
o
"'r”“"‘ :\": 5&/ " ‘*

Y > » Kogiod

N

3
8 v
4
v'.
Q ': |
{ Al o »
ook
3 =
A 5
0 1 -
]
“
4/
N
-~
o
o«
=
-
»

4 - " > . Oberhartdobl = c" A\
~ e '.:’. h
A - 42 . 5 ( A
"% S S/ )
MM%&O.’ ANl g ca'qonbe-'q \\S‘}C’ M ark
-/ , A Nead . Iy <
| (R » i A
. o~ g ’
’J,{’l & .. Steinkirchen Moserfeld
Au =X 5 Y, (352) y : Birks
" P [ . -

il Dy W
Ubersichtsplan 1 : 25.000

Planunterlagen:
Grundkarte erstellt von Ingenieurblro Geoplan, Osterhofen, auf digitaler Flurkarte der Bayerischen

Vermessungsverwaltung.

Untergrund:

Aussagen Uber Rickschlisse auf die Untergrundverhaltnisse und die Bodenbeschaffenheit kbnnen weder aus den amtlichen
Karten, aus der Grundkarte noch aus Zeichnungen und Text abgeleitet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen:

Fir nachrichtlich ibernommene Planungen und Gegebenheiten kann keine Gewahr ibernommen werden.

Urheberrecht:

Fur die Planung behalten wir uns alle Rechte vor. Ohne unsere Zustimmung darf die Planung nicht geandert werden.

Entwurfsverfasser:

@ GeoPlan

Donau-Gewerbepark 5, 94486 Osterhofen
FON: 09932 9544-0 / FAX. 09932 9544-77
E-MAIL. info@geoplan-online.de
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Markt Ortenburg

[Landkreis Passau

Zusammenfassende Erklarung gemafR § 10a Abs. 1 Bauge-
setzbuch zur Aufstellung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplanes ,,WA Vorderhainberg*

ZIEL DER AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Angrenzend an den Ortsteil Vorderhainberg und in Ndahe zu bestehenden Siedlungsherei-
chen des Hauptortes soll ein allgemeines Wohngebiet fiir die Bebauung mit Ein- und Zwei-
familienhdusern entwickelt werden. Mit der Neuausweisung wird das Ziel verfolgt, dringend
bendtigte Wohnbauflachen zu schaffen und gleichzeitig den mit dem Ortsteil bereits ver-
bundenen Hauptort der Gemeinde zu starken.

VERFAHRENSABLAUF

Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wurde durch den Marktgemeinde-
rat am 19.05.2021 beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus-
ses erfolgte am 08.02.2022.

In der Zeit vom 15.07. bis einschlieRlich 19.08.2022 wurden Offentlichkeit sowie Behérden
und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu
den Planungsabsichten der Gemeinde gehort. Dieser Verfahrensschritt beinhaltete auch die
Abstimmung mit den Fachbehorden zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung.
Aus der Offentlichkeit gingen mehrere Stellungnahmen ein. Die hierin geduRerten Einwen-
dungen und Bedenken richteten sich libereinstimmend gegen die Baugebietsausweisung. Als
Begriindung wurde angefiihrt, es gabe im Gemeindegebiet in ausreichender Anzahl Bau-
grundstiicke sowie leerstehende Wohngebaude. Ferner beurteilten die Stellungnehmer den
Standort ortsplanerisch als véllig ungeeignet und hielten aus verschiedenen weiteren Griin-
den (u. a. erschlieRungs-, verkehrs- und kostentechnische Belange, Entgegenstehen von Na-
tur- und Umweltschutz sowie Belangen der Wasserwirtschaft) eine Bauleitplanung an Ort
und Stelle sogar fiir komplett ausgeschlossen. Von Seiten der beteiligten Behérden und den
sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden vereinzelt Einwande, liberwiegend aber fach-
liche Informationen vorgetragen. Allerdings waren keinerlei grundsatzliche Bedenken gegen
die Bauleitplanung zu verzeichnen.

Die eingegangenen Stellungnahmen behandelte der Marktgemeinderat in der Sitzung vom
27.10.2022. Das Gremium beschloss die Abarbeitung der mit rechtlicher Verbindlichkeit vor-
getragenen Einwande der BehGrden. Weiter wurden auch verschiedene fachliche Belange
berlicksichtigt. Die Einwdnde von Privaten wies der Marktgemeinderat im Wesentlichen —
mit Ausnahme der thematisierten Anbindung fiir FuBganger und Radfahrer und die Erschlie-
Bung des denkmalgeschiitzten Anwesens — jedoch als unbegriindet zuriick. Die Abarbeitung
und Berlicksichtigung von Belangen fiihrten schlieBlich auch zu einer Anpassung der Pla-
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nung. Das Gremium fasste gleichzeitig den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung. In der Sit-
zung vom 17.11.2022 billigte der Marktgemeinderat die Entwurfsfassung der Planung.

Im Zeitraum vom 10.05. bis einschlieBlich 30.06.2023 fand die férmliche Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Planungsentwiirfe statt. Gleichzeitig
beteiligte die Gemeinde die Behtérden und Trédger o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB. Aus der Offentlichkeit waren einzelne wenige Stellungnahmen zu verzeichnen, die
inhaltlich im Wesentlichen aber wiederum auf eine Ablehnung der Planung abzielten. Von
Seiten der Fachbehdrden forderte das Bayerische Landesamt fiir Denkmalschutz, wie bereits
auch im frihzeitigen Beteiligungsverfahren, eine Anpassung der Festsetzungen zu Dachfor-
men und Zaungestaltung im direkten Umfeld des vorhandenen Baudenkmals. Der Bund Na-
turschutz stimmte der Planung zwar zu, duBerte sich aber kritisch zu den griinordnerischen
Festsetzungen und der beabsichtigten Fallung eines Bestandsbaumes. Die Abteilung Stadte-
bau beim Landratsamt empfahl der Gemeinde, verschiedene Festsetzungen aus Griinden des
Ortshildes zu (iberdenken. Einzelne Fachstellen wiesen zudem auf textliche Unstimmigkeiten
und notwendige Klarstellungen hin.

BEURTEILUNG DER UMWELTBELANGE

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen im Rahmen des Umweltberichts erfolgt verbal
argumentativ. Gesonderte Fachgutachten oder Fachbeitrage wurden nicht erstellt.

Durch die Planung und nachfolgende Flacheninanspruchnahme ergeben sich Auswirkungen
auf die jeweiligen Schutzgiiter. Diese liegen hauptsachlich in der Stérung des Umfeldes durch
Larm und optische Reize, Eingriffe in den Bodenhaushalt und Beeintrachtigung der Grund-
wasserneubildungsrate aufgrund von Versiegelungen.

ABWAGUNGSVORGANG

Der Markt Ortenburg beabsichtigt im Stidosten des Ortsteiles Vorderhainberg ein allgemei-
nes Wohngebiet zur Deckung des Wohnraumbedarfes auszuweisen. Hierdurch kommt es zu
Eingriffen in den Naturhaushalt. Landwirtschaftliche Flachen werden umgewandelt und teil-
weise versiegelt. Die Flachen weisen derzeit keinen besonderen Schutzstatus auf und besit-
zen keine besondere Bedeutung fiir die einzelnen Schutzgiiter. Aufgrund der gegebenen
Voraussetzungen wird ein vereinfachtes Verfahren zur Ausgleichsermittlung angewandt. Zur
Minderung des Eingriffes werden Festsetzungen und minimierende MaBBnahmen getroffen.
Hierzu zdhlen z. B. die Durchgriinung des Areals, die festgesetzte Ortsrandeingriinung und
die Verwendung sickerfahiger Beldage fiir Stellplatze und Zufahrten. Es sind keine gravieren-
den Veranderungen beziiglich der untersuchten Schutzgiiter zu erwarten.

Bei Umsetzung aller festgesetzten MaRRnahmen ist insgesamt von geringen Auswirkungen
auf die Umwelt auszugehen. Ein weiterer Ausgleichsbedarf entsteht nicht.

Das vorhandene Baudenkmal wurde in das Plangebiet aufgenommen und erhalt hierdurch
erst eine ordnungsgemaRe und einwandfreie ErschlieBung. Aufgrund der Abstandszone zur
Neubebauung wird es in seinem Bestand in keiner Weise beeintrachtigt. Die , Gestaltungs-
freiheit” im Plangebiet wirkt sich aufgrund des ,vorbelasteten” Umfeldes nicht zusétzlich
negativ auf das Erscheinungsbild des Einzeldenkmals aus.

Beziiglich der Hinweise von Fachstellen auf widerspriichliche Formulierungen, Textfehler etc.
werden redaktionelle Korrekturen vorgenommen.

Die Ablehnung der Baugebietsentwicklung durch Private beruht auf personlichen Sichtwei-
sen, die unbegriindet sind. Insbesondere stehen keine Wohnbaugrundstiicke zur Bedarfsde-
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ckung zur Verfligung. Das Plangebiet beriihrt entgegen der Behauptungen weder Schutzge-
biete noch werden durch die Planung Verbotstatbestdnde geschaffen. Der beanstandeten
fehlenden Anbindung in Richtung Ortszentrum wurde bereits durch die Anderung der Er-
schlieBung in der Entwurfsfassung Rechnung getragen.

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wiirde das Geldnde weiterhin als intensiv genutz-
te Acker- und Griinlandflache bestehen bleiben.

Alternative Planungsmaoglichkeiten wurden untersucht. Die ErschlieBung {iber einen Ring mit
anschlieBender StichstraBe und Verbindung zur OrtsstraRe im Norden erscheint aufgrund
der Erreichbarkeit als geeignetste und lasst kurze Wegstrecken ins Ortszentrum und zu den
Freizeiteinrichtungen zu.

Ein Monitoring erscheint aufgrund der geringen Auswirkungen auf die Schutzgiiter nicht er-
forderlich. Méglich ist die Priifung tber die Einhaltung der Festsetzungen durch die zusténdi-
gen Stellen.

Der Bebauungsplan wurde vom Marktgemeinderat in der Sitzung vom 26.10.2023 als Sat-
zung beschlossen. Gleichzeitig billigte das Gremium diese zusammenfassende Erkldrung.
Der Bebauungsplan tritt mit ortsiiblicher Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses — nach

Vorliegen der Genehmigung fiir den im Parallelverfahren gednderten Flachennutzungsplan —
in Kraft.

Stefan Eﬁ'g, Erster Biirgermeister
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