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1. VERFAHRENSBLATT

BEBAUUNGSPLAN WA DORFBACHER FELD
mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN

GEMETINDE MAREKT ORTENBURG
Aufstellungsbeschluss 19.11.2015
Bekanntmachung 11.02.2016
Aufstellungsbeschluss
Billigung Vorentwurf 28.07.2016
Bekanntmachung Beteiligung 17.08.2016

Frihzeitige Beteiligung § 3 Abs. 1| 25.08.2016-26.09.2016

Beteiligung Tr&ger ©B § 4 Abs. 1 25.08.2016-26.08.2016
Abwagung / Billigung 20.10.2016
Auslegungsbeschluss 20.10.2016
Auslegung § 3 Abs. 2 22.02.2017-22.03.2017
Beteiligung Trager 6B § 4 Abs. 2 22.02.2017-22.03.2017
Abwagung 23.03.2017
Satzungsbeschluss Z3.03,2017

24.03. 201T.

Markt Ortenburg, den

1. Burgérmeister
Stefan"Lang

[ ' .
ortsiblich bekannt gemacht am g 3'87-2017
durch Anschlag an der Amtstafel.
Abgenommen am {7 (§ 2017

Markt Ortenburg,

el P

1. Blirgeymeisfter
Stefan barg
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2. AUSSCHNITT AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE

M1 : 25 000
L 7445 Ortenburg
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3. AUSSCHNITT AUS DEM ZUR GENEHMIGUNG VORGELEGTEN
FLACHENNUTZUNGSPLAN M1 : 5 000
Deckblatt Nr. 54
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4. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG

Der Markt Ortenburg verfiigt derzeit nur mehr {ber wenige freie
Baugrundstiicke fir Wohnbebauung. Der Markt Ortenburg verfolgt das

Konzept zur Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken im Umfeld des Ortskerns

um Ortenburg und tragt zur Deckung des Bedarfs bei. Eine
kleine Baugebietsl&sung in unterschiedlichen Ortsteilen deckt die
Nachfragen junger Familien und Zuzigler Gebietsnah ab.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Passau, Abteilung Stiddtebau, wurde

als sinnvolle Erweiterung der gemeindlichen Wohnbebauung das
"WA Dorfbacher Feld" ermittelt. Dieser Bebauungsbereich schlieBt
an das Baugebiet "Weweckleite" an.

5. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Zielsetzungen der Landesplanung wird mit der Planung Rechnung
getragen.

6. KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek. v. 24.6.1974-MABL S 467)
besteht nicht.

7. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

vom 09.03.1995 sowie dem Deckblatt Nr. 54 der Marktgemeinde Ortenburg

entwickelt. Die Aufstellung des Deckblatts Nr. 54 erfolgt im
Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan.

8. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

8.1 Lage und GréBe
Das Wohngebiet liegt etwa 2800 m siidoéstlich des Marktes im
Ostlichem Gebiet vom Ortsteil Dorfbach.
Der Bebauungsplan umfasst eine Fliche von etwa 1,93 ha.
8.2 Topographische Verhaltnisse
Das Gelande ist topographisch bewegt. Um qualifizierte Gelande-
vorgaben zu ermdglichen, wurde eine Gelandeaufnahme durchgefihrt.
8.3 Bewertung der angrenzenden Bereiche, vorhandene Bausubstanz.
Im Norden, Osten und Suden grenzen landwirtschaftliche Flé&chen an,
im Westen sind bestehende Wohngebiete vorhanden.
8.4 Grundstiickeigentumsverhdltnisse
Die Grundstiicke (Fl.-Nr. 123 Teilflache, 125 Teilflache, 126
Teilfl&dche und 128 Teilfliche) des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes befinden sich im gemeindlichen Eigentum.
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9. PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN

9.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)
GRZ 0,3 GFZ 0,6

9.2 Gemeinbedarf
entfallt

9.3 Sport- und Spielanlagen
entfallt

9.4 Sondernutzungen
entfallt

9.5 Verkehr
9.5.1 Uberdrtlicher Verkehr
entfdllt
9.5.2 Ortlicher Verkehr
Die Erschlielung des Baugebietes erfolgt durch Weiterfihren
einer ErschliefungsstraBe zu den bestehenden Baugebieten.
9.5.3 Schienenverkehr
entfallt
9.5.4 Personennahverkehr
Es besteht eine &6ffentliche Buslinie Passau-Vilshofen-
Deggendorf. Diese Buslinie fdhrt den Ortskern von Dorfbach an.

Xe]
(o)

Versorgung
9.6.1 Trink- und Brauchwasser
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird von der
gemeindlichen zentralen Wasserversorgung sichergestellt.
9.6.2 Loschwasser
Die Versorgung wird Uber das Wasserversorgungsnetz und einem neu zu
errichtenden Léschwasserbehédlter abgedeckt.
abgedeckt. Die DVGW-Arbeitsblatter W 405 sowie W 311 sind zu
beachten.
9.6.3 Elektroversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Energieversorgung
Bayernwerk und ist gesichert.
9.6.4 Gasversorgung
entfallt
9.6.5 Fernwdrme
entfallt
9.6.6 Telekommunikation, Breitband
Das Gebiet wird versorgt, Gebidude und Einrichtungen sind nicht
vorgesehen.

9.7. Entsorgung

9.7.1 Abwasserbeseitigung
Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung des
Schmutzwassers erfolgt iber die 6ffentliche Kanalisation zur
gemeindlichen Klaranlage.
Die Ableitung des Oberfldchenwassers erfolgt Uber neu zu errichtende
Regenwasserkandle. Um die Abflussspitze nicht zu erhdhen, wird ein
Regenriickhaltebereich angeordnet, in dem die Abflussspitze auf den
natiirlichen Abfluss gepuffert wird.
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9.7.2 Wasserentsorgung, Wasserrickhaltung
Um die Riickhaltung des Regenwassers im Gebiet zu férdern und
die Kanalisation zu entlasten, wird den Bauherren empfohlen,
das Regenwasser sowelt wie moglich auf den Grundstiicken (ohne
Gefahr fiir die Unterlieger) selbst zu versickern sowie
Regenwasserzisternen einzubauen.
Ebenfalls um den Wasserriickhalt bzw. die Versickerung des
anfallenden Regenwassers zu foérdern und die Versiegelung des Bodens
zu mindern, sollen die privaten Zufahrten mit wasserdurchléassigen
Materialien ausgebildet werden.

9.7.3 Abfallbeseitigung
Die Miillabfuhr wird durch den Zweckverband Abfallbeseitigung
Donau/Wald sichergestellt.

9.8. Grunfldchen
Werden qualifiziert beplant.

9.9. Wasserwirtschaft
9.9.1 Wasserflachen
entfallt
9.9.2 Hochwasser
entfallt
9.9.3 Grundwasser
entfallt
9.9.4 Schutzgebiete
Schutzgebiete sind im Planungsbereich nicht vorhanden.
9.9.5 Wasserversorgung
Sichergestellt durch die zentrale Wasserversorgung der Marktgemeinde
Ortenburg (siehe auch 9.6.1).

o]

.10. Landwirtschaft und Wald

9.10.1 Landwirtschaft
Aus Sicht der landwirtschaftlichen Belange steht der
vorgesehenen Gebietserschliefung sicher nichts im Wege.
Eine entsprechende notwendige Eingriinung ist vorgesehen.

9.10.2 wWald

entfallt

9.11. Umweltschutz
Spezielle MaBnahmen sind nicht erforderlich.

9.12. Natur- und Landschaftsschutz
siehe Umweltbericht

9.13. Aufschittungen / Abgrabungen
Werden, soweit notwendig, in den textlichen Festsetzungen

geregelt.

9.14. Denkmalschutz
Entfallt
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10. UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
"WA DORFBACHER FELD"

Landschaft + Plan « Passau, Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Thomas Herrmann, Passauer Str. 21, 94127 Neuburg a. Inn
Tel.: 0 85 07/92 20 53, Fax: 0 85 07/92 20 54

Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplans

,WA Dorfbacher Feld“, Markt Ortenburg
vom 23.03.2017

1 Einleitung

1.1  Kurzbeschreibung Inhalt, Darstellung, Ziele, Umfang und Bedarf an
Grund und Boden

Die Marktgemeinde Ortenburg plant im Ortsteil Dorfbach im Anschluss an das Wohngebiet
an der Weweckleite die Ausweisung einer weiteren kleinen Wohnsiedlung Richtung Nordos-
ten. Fur dieses Vorhaben soll der Bebauungs- und Grinordnungsplan ,WA Dorfbacher Feld*
aufgestellt werden. Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde mit
Deckblatt Nr. 54 geandert.

Ziel der Planung ist es, ortsnah fur junge Familien und Zuzugler Wohnbaugrund anbieten zu
kénnen. Insgesamt verfolgt die Gemeinde das Ziel, in den Ortsteilen méglichst in Lucken-
schluss kleinere Baugebiete zu entwickeln, um dem Bedarf nach Wohnbauland nachzu-
kommen. Es soll eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung und Anbindung an die Ver-
und Entsorgung des Baugebietes sichergestellt werden.

Vorgesehen sind 16 Bauparzellen und eine ErschlieBungsstralle mit Wendehammer. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt. Zuldssig sind nur 2-geschossige Gebaude-
typen mit gleichseitig geneigten Dachern als Sattel- Walm- u. Zeltdach sowie Pultdacher. Im
stark geneigten Gelande ist in Hangbauweise ein Erd- und Untergeschofl auszubilden, im
schwacher geneigtem bis ebenem Gelande ein Erdgeschoss und 1. Obergeschoss bzw.
Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss. Die max. Wandhéhe betragt talseits 6,7 m.
Die Garagengebaude sind mit den Gestaltungsprinzipien des Wohngebaudes auszufliihren
und bei zusammenstehenden Garagen einheitlich zu gestalten. Stutzmauern sind aufgrund
der Topographie zuldssig, max. bis zu einer Héhe von 1,0 m.

AuRerdem werden Festsetzungen zur Pflanzung auf privaten Bauparzellen und in den &ffent-
lichen Grunflachen getroffen. So sind an den Grenzen zur Landschaft auf den Privatgrund-
stlicken 2-reihige Laubhecken mit heimischen Gehdlzen sowie ein Hausbaum festgesetzt.
Entlang der StralRe ist ein Seitenstreifen von 1,0 m Breite mit einem Bliihstreifen anzulegen,
von jeglicher Baulichkeit, Einzdunung, Befestigung und Nutzung freizuhalten sowie vom
Grundstuckseigentimer extensiv zu pflegen. Ein wichtiges Gestaltungs- und Grinelement
stellt die festgesetzte Laubbaumreihe im Mehrzweckstreifen in der ErschlieRungsstrale dar.
Zur Einbindung und sanften Ubergang in die Landschaft kann zu dem auf 6ffentlicher Flache
eine groRziigige Eingriinung mit Hecken, artenreichen Sdumen und Laubbaumen erfolgen.

Die genauen Festsetzungen kénnen dem Bebauungs- und Grinordnungsplan entnommen
werden.
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Landschaft + Plan « Passau, Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Thomas Herrmann, Passauer Str. 21, 94127 Neuburg a. Inn
Tel.: 0 85 07/92 20 53, Fax: 0 85 07/92 20 54

Der Umfang des Geltungsbereichs des Bebauungs- und Griinordnungsplan und der Bedarf
an Grund und Boden betragen ca. 1,93 ha wovon die Wohnbauparzellen ca. 1,49 ha ein-
nehmen.

Da auf Ebene der 54. Flachennutzungsplananderung die Bestandsaufnahme und -
bewertung der Schutzguter sowie die Auswirkungen der Planung bereits detailliert dargestellt
wurden, wird im Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungs- und Grunordnungsplan auf
eine Wiederholung verzichtet. Es werden hier v.a. die Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalnahmen behandelt.

1.2 Zu beriicksichtigende Umweltqualititsziele relevanter Fachgesetze
und Fachpldne

Die entsprechenden Vorgaben wurden bereits im Umweltbericht zur Flachennutzungs-
plananderung mit Deckblatt Nr. 54 behandelt.

2 Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen

Siehe Umweltbericht Anderung des Flachennutzungsplans Markt Ortenburg mit Deckblatt Nr.
54.

3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens ist mit einer Fortfihrung der landwirtschaftlichen in-
tensiven Nutzung (Intensive Grinlandnutzung mit mehrmaliger Mahd und Dungerausbrin-
gung pro Jahr) im Gebiet zu rechnen.

4 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen

4.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.1.1 Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Nach § 15 (1) BNatSchG ist der Verursacher von Eingriffen verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Um erhebliche Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes zu vermeiden oder zumindest die Folgen der Bebauung des Geléndes
fur Natur und Landschaft zu mindern, werden folgende Malnahmen im Bebauungs- und
Grunordnungsplan festgesetzt:

e Einbindung und Durchgriinung des Baugebietes durch die Festsetzung zur Pflanzung
eines Hausbaumes (Laubbaum oder Obstbaum-Hochstamm) und einbindenden He-

2
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Landschaft + Plan « Passau, Landschaftsarchitekt Dipl.-ing. Thomas Herrmann, Passauer Str. 21, 94127 Neuburg a. Inn
Tel.: 0 8507/92 20 53, Fax: 0 85 07/92 20 54

cken an den Ortsrandern, von Laubbdumen in der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle
und grof3ziigigen einbindenden Heckenpflanzungen auf einer éffentlichen Grunflache
mit artenreichen Saumen im Osten (Schutzglter Landschafts- und Ortsbild, Artenviel-
falt)

e Ausbildung von Zaunen nur ohne Sockel, um die Durchlassigkeit fir Kleintiere (Igel,
Bilche) zu erhalten

e Erganzung des Lebensraumangebotes und Belebung des Ortsbildes und Blutenreich-
tums durch Anlage eines 1,0m breiten Seitenstreifens mit Landschaftsrasen und
Krautern unter extensiver Pflege (Schutzgiiter Landschafts- und Ortsbild, Artenviel-
falt)

e Beschriénkung der Geldndeveradnderung des Hanges durch Festsetzungen zur max.
zulassigen Hohe von Aufflullungen und Abgrabungen von je 1,0 m sowie von Stitz-
mauern bis zu einer max. Héhe von 1,0 m (Schutzgut Landschafts- und Ortsbild)

o Beschrankung der Bodenversiegelung durch entsprechende Festsetzung zur Ver-
wendung von wasserdurchlassigen Belagen bei Nebenflaichen und niedriger GRZ
von 0,3 (Schutzgiter Boden, Wasser, Mikroklima)

e Malnahmen zum Wasserriickhalt: Empfehlungen zum Wasserriickhalt und zur spar-
samen Verwendung von Trinkwasser (Schutzgut Boden und Wasser, Mikroklima)

o Oberbodenschutz und Erhalt der Oberbodenfunktion sowie der darin enthaltenen
Samen und Fauna durch Festsetzung zum Oberbodenabtrag vor Beginn der Bau-
malnahme in geordneten und zur Beschattung angesaten Miete (Schutzgiter Bo-
den, Artenvielfalt)

¢ Hinweise zu energiesparendem Bauen und zum Einsatz von Photovoltaik- und Solar-
energie

4.1.1 Bilanzierung des Eingriffs - Ausgleichspflicht
Mit der parallel aufgestellten 54. Anderung zum FNP und dem vorliegenden Bebauungs-
und integrierten Griinordnungsplan wird das Baurecht fur die Anderungsflache festgelegt.

Nach § 18 (1) BNatSchG ist prinzipiell zu beurteilen, ob Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind und MaRnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich oder Ersatz entsprechend
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB, BauNVO) nétig werden. GemaR §1a st
damit der Eingriff zu bilanzieren.

Entsprechend der geringen dkologischen Ausgangswertigkeit der landwirtschaftlichen Be-
standsflache, einer verhdltnismaRig geringen kinftigen Neuversiegelung (GRZ von 0,3) und
der zu erwartenden wenigstens gleichbleibenden 6kologischen Wertigkeit findet das verein-
fachte Verfahren des “Leitfadens” zur Eingriffsregelung in Bauleitplanverfahren (BAYERI-
SCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, 2003) zur Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung Anwendung.

Es wird beim geplanten Allgemeinen Wohngebiet Dorfbacher Feld allen Kriterien der Check-
liste zum vereinfachten Verfahren entsprochen (s. Anlage), sodass kein zuséatzlicher Aus-
gleichsbedarf besteht. Voraussetzung ist die Durchfuhrung der im Bebauungs- und Grinord-
nungsplan festgesetzten Begrinungsmalnahmen auf den Privatgrundstiicken und auf den
offentlichen Flachen.

3
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Landschaft + Plan « Passau, Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Thomas Herrmann, Passauer Str. 21, 94127 Neuburg a. Inn
Tel.: 0 85 07/92 20 53, Fax: 0 85 07/92 20 54

5  Alternative Planungsméglichkeiten

Zur vorliegenden Erschlieffung und Aufteilung der Parzellen wurden keine gravierend abwei-
chenden Alternativen entwickelt.

6 Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten

Besondere technische Verfahren wurden nicht verwendet. Zur Erfassung und Bewertung der
Schutzgiter wurden die vorliegenden Plane Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzpro-
gramm Lkrs. Passau, die amtliche Artenschutzkartierung und die amtliche Biotopkartierung
Bayern ausgewertet und zuséatzliche Geldndebegehungen durchgefuhrt. AuRerdem wurden
das internetbasierte Bodeninformationssystem und der Internet-Kartendienst zum Hochwas-
serschutz des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt eingesehen. Die Bewertungen wurden
verbal-argumentativ auf Grundlage allgemein bekannter &kologischer Zusammenhéange
durchgeflhrt.

Die Beurteilung der kinftigen Geruchsimmissionen des Mastbetriebes in dstlich liegenden
Weghof fur den Planungsbereich wurde von der Immissionsschutzbehérde am LRA Passau
vorgenommen.

Die Planung entspricht den Rahmenbedingungen des ,vereinfachten Verfahren* gemal dem
.Leitfaden Bauen im Einklang mit der Natur” fir die Wohngebietsflache (siehe Anlage).

7 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen auf bisher
nicht vorhersehbare Auswirkungen abzielen.

Folgende MonitoringmaRnahmen werden als notwendig erachtet:

- Entwicklung der Bepflanzung in den &ffentlichen Grunflachen, um Ausfélle beispiels-
weise bei Trockenperioden kompensieren zu kénnen.

Eine Uberprifung der Bepflanzung zur Erzielung eines grilnes Ortstrandes auf den Privat-
parzellen ist kaum praktikabel. Daher sollten Bauwerber gleich bei Abstimmungsgesprachen
auf die notwendigen Pflanzungen hingewiesen werden. Die Einhaltung der Empfehlungen
und Vorgaben sowie die Entwicklung und Pflege der Bepflanzung obliegt den Grundstiicks-
eigentimern.

Weiterhin sollte die Funktionsfahigkeit der Entwasserungseinrichtungen Uberprift werden.

4
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Landschaft + Plan « Passau, Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Thomas Herrmann, Passauer Str. 21, 94127 Neuburg a. Inn
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8 Zusammenfassung

Inhalt des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,WA Dorfbacher Feld“ der Gemeinde Orten-
burg ist die Festsetzung eines kleinen Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO in
Dorfbach, direkt nordéstlich des bestehenden Wohngebietes an der Weweckleite. Der Um-
fang der Planung betragt ca. 1,93 ha. Die ErschlieBung erfolgt von der Birkastrale aus.

Ziel der Planung ist es, ein Wohngebiet in einem der Hauptorte von Ortenburg auszuweisen,
um der dort andauernden Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken nachzukommen.

In Bezug auf den Menschen treten aufgrund der relativ geringen Grélke des Gebietes wah-
rend der BaumaRnahme vorubergehend nur maRige Larm- Staub- und Abgasbelastungen
fur die nachsten Anrainer auf. An betriebsbedingten Abgasemissionen sind die Ublichen Ab-
gase aus der Gebaudeheizung zu erwarten, die zu keiner belasteten lufthygienischen Situa-
tion fiihren werden. Hinsichtlich der Verkehrsproblematik mit LKW-Verkehr im engen Sied-
lungsgebiet auf der BirkastraRe wird die fur die Anwohner unbefriedigende Situation gelést,
in dem die derzeitige Ersatzverbindung von Birka Uber Steinbach zur St 2119 auch weiterhin
bestehen bleibt. Mittelfristig ist auch, bei Weiterfuhrung des Baugebietes eine direkte Anbin-
dung des Baugebietes nach Suden an die St 2119 vorgesehen. Problematische Immissions-
belastungen aus dem westlich in Weghof befindlichen Viehbetriebs (Schweinemast) treten
nach Berechnungen der Immissionsschutzbehérde des Lkrs. Passau aufgrund der ausrei-
chend groRen Abstande zur Anlage nicht auf.

Hinsichtlich der Naherholung und des Wohnumfeldes bleibt die Zugénglichkeit der Land-
schaft durch einen fuBlaufigen Weganschluss nach Osten und Suden durch die Landschaft
Richtung Staatsstrafle gewahrt.

Beeintrachtigungen treten fur die heimische Pflanzen- und Tierwelt aufgrund der derzeit
vorhandenen Ackernutzung der Flache und ihrer geringen Bedeutung als Lebensraum nicht
auf. Es wird erwartet, dass sich die Biologische Vielfalt an heimischen Arten durch die auf
Ebene Bebauungs- und Griinordnungsplan geplanten Pflanzungen im Gebiet deutlich er-
héht.

Geringfligige Veranderungen im Landschaftshaushalt werden sich fur die Schutzgiter Bo-
den, Wasser und Mikroklima durch Bodenversiegelung mit héheren Abflissen des Oberfla-
chenwassers und mit einer mikroklimatisch geringfigigen Erwarmung der Flache und ihrer
Umgebung ergeben. Es ist vorgesehen, das Oberflaichenwasser im Trennsystem zu entwas-
sern. Dazu ist der Bau eines Regenruckhalteteiches in der Wirdinger Bachaue vorgesehen.
Dieser soll so naturnah wie méglich mit einem Lebensraumangebot fir Amphibien und Repti-
lien gestaltet werden. Bei 16 zusétzlichen Parzellen sind die Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter als maRig einzustufen.

Visuelle Veranderungen des bisherigen Landschafts- und Ortsbildes werden sich im ge-
planten Wohngebiet durch die Gebaude selbst, notwendige Geldndeverédnderungen fur die
Hausgrundstiicke im stark geneigten Gelénde, die ErschlieBung sowie durch die Vegeta-
tionsentwicklung ergeben. Die auf Ebene Bebauungs- und Grinordnungsplan festgesetzten
Bepflanzungen werden das Gebiet gut einbinden und durchgriinen, so dass sich keine er-

5
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heblichen Auswirkungen auf das Ortsbild ergeben, zumal es sich an die bereits vorhandene
Wohnbebauung anfugen wird.

Bodendenkmaler sind aller Voraussicht nicht von dem Vorhaben betroffen. In Bezug auf
sonstige Sachgiiter die 20-kV-Hochspannungsleitung zu beachten. Dies soll erdverkabelt
werden.

Insgesamt ist bei Umsetzung der Vorgaben des Bebauungs- und Grinordnungsplanes im
Allgemeinen Wohngebiet von geringen Auswirkungen auf die Schutzgiter durch die ge-
plante Wohngebietsausweisung auszugehen.

Neuburg a. Inn, den 23.03.2017
/

) / I/ G 4 -
niothee 1 mam

Dorothee Hartmann
Landschaftsarchitektin ByAK

6
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Anlage zum Vorentwurf Bebauungs- und Grinordnungsplan ,WA ,Dorfbacher Feld®,
Marktgemeinde Ortenburg

Vereinfachtes Verfahren gemaf dem ,Leitfaden Bauen im Einklang mit der Natur® fur die
Wohngebietsflaiche mit einer GRZ von max. 0,3.

1.2

Planungsvoraussetzungen

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

Der Bebauungsplan mit integrierterm Griinordnungsplan wird aufgestelit
(differenzierte Bearbeitung des Griinordnungsplans nach Art. 3 Absatz 2 - 4
BayNatschG).

Vorhabenstyp

11 Art der baudlichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach §3 BauNVO),
ein aligemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVvO)?

MaR der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groBer als 0,3 sein.

a dnein

a dnein
des Vorhabens:

e | ]

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

v |

a dnein

241

2.2

4.1

4.2

4.3

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur
und Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie

* Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang),

= Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte lll und llla BayNatSchG,

* Gesetzlich geschltzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldfiachen,
werden nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete Mafinahmen zur Durchgrinung und zur
Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen.

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen
(vgl. z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

Quellen und Quelifluren, wasserfihrende Schichten (Hangschichtwasser)
und regelméagig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberthrt.

Im Baugebiet sind geeignete MaBBnahmen zum Schutz des Wassers
vorgesehen.

Erlauterung: Eine moglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte
Flachen oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen
und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage.

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 23. Marz 2017

g‘a _dnein

a dnein
Art der MaBBnahmen:

im Griingiirtel

Pflanzung von groBkronigen Laubbiumen in
den ErschlieBungsstraBen, Heckenpflanzungen

ia dnein
der Mafnahmen:

Festsetzung wassergebundene Belage auf
Parkplatz- und Nebenflichen,

dnein

::Il Art der Mafinahmen:

ja
ja A nein
ja dnein

Festsetzung wassergebundene Belage auf
Parkplatz- und Nebenflichen, Regenriickhalte-
teich, Empfehlungen zur Wasserersparnis

7
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5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und E’a dnein
zugehérige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischiuftschneise noch
ein zugehdriges Kaltiuftentstehungsgebiet mafgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. ja dnein

6.2 Die Planung beriicksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die ja Jnein
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintréchtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Héhenriicken/Hanglagen noch kutturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente (z. B. Kuppe mit Kapelle o. 4.); maBgebliche Erholungsraume werden

berticksichtigt.
8.3  Einbindung in die Landschaft: ja 1 nein
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBBnahmen Art der Mafinahmen:

vorgesehen ( z. B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4). Einbindende Hecken am Ortsrand aufden

privaten Bauparzellen sowie ein breiterer
Griingiirtel zur Einbindung

Es besteht fiir die Bauparzellen mit einer GRZ von max. 03 kein Ausgleichsbedarf.

8
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11. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

11.1. Planungsziele
Dem Markt Ortenburg bietet sich durch die vorgesehene
Ausweisung des Baugebietes die Moglichkeit, die bauliche
Entwicklung im Siudosten des Marktes zu ergédnzen.

Der Bebauungsplan soll innerhallb seines Geltungsbereiches

eine geordnete bauliche Entwicklung im Gemeindegebiet sowie

eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschliefung des Baugebietes
sicherstellen. Die Erschliellung ist durch Anbindung an die best.
BirkastraBe als sinnvolle Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes
,Weweckleite™ sowie die Anbindung an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsanlagen geplant.

Weiterhin soll er die Grundlage flir die ErschlielBungskosten-
beitragssatzung bilden und die 6ffentlichen Verkehrsfldchen mit den
wichtigsten Hauptgrinziigen vorbereiten.

11.2. Losung der Planungsaufgabe
Bel Beachtung der Planungsziele sind 16 Bauparzellen auf
entsprechend kleinen Grundstlicken (ca. 834 bis 1041 gm)
vorgesehen, die mit nicht Ubermdfig grofen Wohnhdusern bebaut
werden konnen.
Diese verh&dltnismafig lockere Bebauung soll kraftig durchgrunt
werden.

11.3. 1Inhalt des Bebauungsplanes
(siehe dazu auch textliche und planliche Festsetzungen nach
§ 9 BauGB)

11.3.1 Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 8 Abs. 1 und 2 BaulNVO
MaBk der pbaulichen Nutzung
GRZ 0,3 GFzZz 0,6

11.3.2 Flachen nach § 9 BauGB
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
Verkehrsfldchen
Versorgungsflachen
Fihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen
Flachen fur die Abfallentscorgung und Abwasserbeseitigung
Wasserfldchen sowie Flachen fiir die Wasserwirtschaft
Flachen fir den Wald
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft.

12. KOSTEN UND FINANZIERUNG

In Zusammenarbeit mit einem Ingenieurbiiro werden die Kosten
der ErschlieBung derzeit erarbeitet und abgegrenzt.

Die Finanzierung der ErschlieBungskosten wird im Haushalts-
plan der Marktgemeinde Ortenburg im Jahr 2017 sichergestellt.
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13. NACHFOLGELASTEN

Der Marktgemeinde Ortenburg entstehen durch die Verwirklichung
des WA Dorfbacher Feld voraussichtlich keine Folgekosten.

Die UnterhaltsmaBnahmen im StraBenbereich und bei den &ffent-
lichen Grinzlgen werden durch den gemeindlichen Bauhof getdtigt

14. VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Es ist nicht zu erwarten, daB die Planung sich nachteilig
auf die personlichen Lebensumstidnde der in diesem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.
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15. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE UND MAX. NUTZUNG

0. 1. 1. Bei Einzelhausgrundstiicken 834 - 1272 gm
0. 1. 2. Es sind max. 2 Wohneinheiten pro Wohngebidude zuld&ssig

2 BAUWEISE

0. 2. 1. offen

3 ABSTANDSFLACHEN

0. 3. 1. Die Abstandsflichen regeln sich nach Art. 6 BayBO,
soweit sich nicht aus den Festsetzungen andere
Abstadnde ergeben.

4 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

0. 4. 1. Je Geldndeneigung sind nachfolgende Gebiudetypen mit zwei
~vollgeschossen™ (alte Definition) als Hochstgrenze
anzuwenden bzw. zuldssig:

a) Bei Hanglage mit Geldndeneigung von 1,5 m und mehr
auf Gebiudetiefe (Hohenunterschied auf Haustiefe in der

Falllinie gemessen) - Hangbauweise - mit Erdgeschob
und Untergeschol am Hang (UG, EG, DG Kniestock bis max.
zul. WH)

b) Bei schwidcher geneigtem oder ebenem Gelidnde
(Hohenunterschied auf Haustiefe in der Falllinie
gemessen) - Erdgeschol und 1. ObergeschoB (KG darf nicht
sichtbar sein, EG, 0G, DG bis max. zul. WH) bzw.
Erdgeschol und ausgebautes DachgeschoB (EG, DG bis max.
zul. WH)

Bei Erdgeschossiger Bauweise entfdllt die Festsetzung, dass
die Pultdachneigung den Hang zu folgen hat.

Versetzte Ebenen sind unter Einhaltung der max. zul. WH
méglich.

Die genaue Gelandeneigung sowie die Gelandehdhen an den
Gebdudeecken und der Strafe in Bezug zum ErdgeschoB
sind im Grundriss, Schnitt und in den Ansichten dazu-
stellen.

0. 4. 2. Zulassig zwei Vollgeschosse = ErdgeschoB und Untergeschob

am Hang (UG, EG, DG Kniestock bis max. zul. WH)

Dachform : gleichseitig geneigte Dacher als
- Sattel- Walm- u. Zeltdach,

Dachneigung 15° bis 32°

- Pultdach, Dachneigung 6° bis 10°
Pultdach zuladssig als eine Dachscheibe
bis max. 8,00 m Gebiudetiefe, die
Pultdachneigung hat dabei den Hang zu
folgen; bei groBerer Gebidudetiefe Uber

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 23. Marz 2017 Seite 19 von 30



Dachdeckung

Dachgaupen
Kniestock
Wandhohe

Firsthohe
Sockelhohe

8,00 m sind nur versetzte Pultdicher mit
gleicher Dachneigung zulidssig
Ziegel~/Beton-Pfannen ziegelrot,
dunkelbraun, grau und nichtspiegelnde
Blechdacher und verglaste Dachfl&chen
unzulédssig

zuldssig innerhalb der max. zuldssigen
Gesamt- Wandhohe

ab natirlicher oder von der Kreis-
verwaltungsbehdrde festgesetzter
Gelandeoberfliche: max. 6,70 m

bei Pultdach max. 8,0 m ab Urgel&nde
max. 0,50 m

Zuldssig zwel VollgeschoBe = ErdgeschoB und 1. Obergeschob
(KellergeschoR darf nicht sichtbar sein, EG, 0G, DG bis max.

zul. WH)
Dachform

Dachdeckung

Dachgaupen
Kniestock
Wandhohe

Firsthéhe
Sockelhothe

gleichseitig geneigte Dicher als
- Sattel- Walm- u. Zeltdach,
Dachneigung 15° bis 32°
- Pultdach, Dachneigung 6° bis 10°
Pultdach zulassig als eine Dachscheibe
bis max. 8,00 m Gebidudetiefe, die
Pultdachneigung hat dabei den Hang zu
folgen; bel groBerer Gebiudetiefe Uber
8,00 m sind nur versetzte Pultdicher mit
gleicher Dachneigung zulidssig
Ziegel-/Beton-Pfannen ziegelrot,
dunkelbraun, grau und nichtspiegelnde
Blechdadcher und verglaste Dachfl&dchen
unzulassig
zuldssig innerhalb der max. zul&ssigen
Gesamt- Wandhohe
ab natirlicher oder von der Kreis-
verwaltungsbehtrde festgesetzter
Geldndeoberflidche: max. 6,70 m
bei Pultdach max. 8,0 m ab Urgelinde
max. 0,5 m

Zuldssig zwei Vollgeschosse = ErdgeschoB und ausgebautes

Dachgeschob
Dachform

Dachdeckung

Kniestock

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 23. Marz 2017

(EG, DG bis max. zul. WH)

gleichseitig geneigte DiAcher als
- Sattel- Walm- u. Zeltdach,
Dachneigung 15° bis 32°
- Pultdach, Dachneigung 6° bis 10°
Pultdach zuldssig als eine Dachscheibe
bis max. 8,00 m Gebiudetiefe, die
Pultdachneigung hat dabei den Hang zu
folgen; bel groBerer Gebiudetiefe Uber
8,00 m sind nur versetzte Pultdicher mit
gleicher Dachneigung zulissig
Ziegel-/Beton-Pfannen ziegelrot,
dunkelbraun, grau und nichtspiegelnde
Blechdacher und verglaste Dachflachen
zuldssig innerhalb der max. zulidssigen
Gesamt- Wandhohe
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Dachgaupen : zulédssig, jedoch max. 2 Stiick pro
Dachflédche, als stehende Giebelgaupe
ohne Dachilberstand, max. Frontfliche
der Gaupe 1,5 gm, Abstand zwischen
den Gaupen und vom Ortgang mind.

2,5 m. Zulassigkeit der Gaupen ab
mind. 30° Dachneigung.

Dachfenster : zuldssig, jedoch nur max. 2 Stick
pro Dachfldche, EinzelgréBe
max. 0,80 gm

Wandhohe : ab nattrlicher oder von der Kreis-
verwaltungsbehtérde festgesetzter
Geladndecberflidche: max. 6,70 m

Firsthohe : bei Pultdach max. 8,0 m ab Urgelande

Sockelhohe : bei geneigtem Geldnde:

bergseits max. 0,50 m
talseits max. 1,25 m bzw.
bei Abgrabung 1,75 m

Abgrabung : bei geneigtem Gelande an der AuBen-
wand gemessen:
bergseits max. 1,00 m
talseits max. 1,00 m
Stitzmauer : zul&ssig bis max. 1,00 m

Die Firstrichtung ist freigestellt, sie muss jedoch
zwingend parallel zur Langsrichtung des Gebiudes

verlaufen. Wobei ein Verhdltnis L : B = 1,5 : 1

empfohlen wird. Ein Verh&ltnis L : B = 1,2 : 1 ist nicht zu
unterschreiten. AuBer bei einem Zeltdach, hier ist ein
Verhdltnis L : B =1 : 1 mdglich.

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und
bleigedeckten Dachfliachen hohe Metallkonzentrationen
aufweisen kann, sind die v. g. Materialien bei Dachdeckungen
zu vermeiden bzw. dirfen solche Dachflichen iiber 50 gm nur
errichtet werden, wenn zur Vorreinigung Anlagen verwendet
werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Dem Geldnde entsprechend kénnen die Garagen auch als
Tiefgaragen mit begehbarer Terrasse oder als Hanggarage mit
unterkellertem Abstellraum ausgebildet werden.
Abfahrtsrampen zu Garagen im Kellergeschossen sind nicht
zuldssig, auBer bei Hangbauweise im Untergeschoss.
Die Garagengebdude sind mit den Gestaltungsprinzipien
des Wohngeb&dudes auszufiihren.
Wandhdhe bei geneigtem Gelinde:

bergseits u. strabenseitig max. 3,00 m

talseits wu. straBenseitig max. 3,75 m
Zwischen 6ffentl. Grund u. Garagen ist vor den
Zufahrten ein Abstand von mind. 5,0 m einzuhalten.
Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind die sie
einheitlich zu gestalten (gleiche Dachform), Dachkehlen sind
zu vermeiden. Abgeschleppte Dachfldchen zur Gewinnung eines
Uberdachten Freisitzes sind zul&dssig.

0. 4. 5. BAufschittung u.
0. 4. 6.
0. 4. 7.
0. 4. 8.
5 GARAGEN UND NEBENGEBAUDE
B 5% L
Ui B 2
0. 5. 3.
0. 5. 4,
G B Bn
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0.

6 EINFRIEDUNGEN

0. 6. 1. Zaunart an StraRenseite: Holzlatten bzw. Hanichelzaun
ansonsten auch Maschendrahtzaun mit Heckenhinter-
pflanzung, jedoch Ausbildung jeweils ohne Sockel

0. 6. 2. Zaunhsdhe max. 1,0 m tUber Strafen bzw. Gelinde.

Bei Grundsticken die im Bereich von StraBeneinmiin-
dungen liegen dirfen Ziune nur max. 0,8 m iiber Fahr-
bahnhohe hoch sein (Sichtdreieck). Das gleiche gilt
fir Hinterpflanzungen.

0. 6. 3. Pfeiler sind nur bei Eingangs- und Einfahrtstor
zuldssig, max. 1,0 m breit und 0,4 m tief. Aus
verputztem Mauerwerk mit Ziegelabdeckung oder aus
Naturstein. Pfeilerbreite darf bei Unterbringung von
Millbehdltern soweit erforderlich iberschritten werden.

7 SEITENSTREIFEN

0. 7. 1. Entlang der StraBe und des Wendehammers ist ein
Seitenstreifen von 1,0 m Breite mit Landschaftsrasen
mit Krautern anzulegen. Dieser Seitenstreifen ist in
jeweiligem Eigentum des Grundstiicksbesitzers des
jeweiligen Baugrundstiickes. Er ist von jeglicher
Baulichkeit, Einzaunung, Befestigung und Nutzung
freizuhalten. In ihm sind ¢ffentliche Leitungen bzw.
Hausanschliisse verlegt.

Er ist vom jeweiligen Grundeigner extensiv zu pflegen,
so dass sich Bliutenreichtum einstellen kann.

8 GRUNORDNUNG

Der Grinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes Allgemeines
Wohngebiet ,Dorfbacher Feld“ und erlangt mit dem Bebauungsplan
Rechtskraft nach Art. 3 (3) BayNatSchG.

0. 8. 1. Offentliche Griunflichen
Die Gemeinde hat die BepflanzungsmaBnahmen, die im
Bebauungs- und Grinordnungsplan dargestellt sind, innerhalb
von 2 Jahren nach Inkrafttreten fertigzustellen. Der Ersatz
ausgefallener Pflanzen und MaBnahmen zur Entwicklungspflege
sind auch in den weiteren Jahren zu leisten.

Auf dem offentlichen Grinstreifen am Nord- und Ostrand des
Gebietes sind entsprechend der Planzeichnung abschnittsweise
2-3-reihige Hecken mit standortheimischen Laubgehdlzen
entsprechend den Pflanzlisten 0.8.3.3 und 0.8.3.4 zu
pflanzen. Der Pflanzstreifen ist gegen Wildverbiss fir 5
Jahre zu zdunen. Es ist randlich (Abstandsfliche zur
Feldflur) ein Wiesensaum mit einer geeigneten
Regiosaatgutmischung der Herkunftsregion 16 anzusien. Nach
der Entwicklungspflege ist er 1 x/Jahr (ca. ab Anfang
September) zu m&hen, das Mahgut ist zu entfernen.
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Im Mehrzweckstreifen sind gemdB der Planzeichnung Laubbiume
2. Ordnung gem&f der Pflanzliste 0.8.3.2 zu pflanzen. Die
Baume sind gegen Anfahren durch Poller oder Biigel zu
sichern. Die Bauminseln sind mit einer MindestgréBe von 8 gm
als mit Ansaat einer Regiosaatgutmischung (HK 16) oder
gartnerischen Bepflanzung mit Bodendeckern auszubilden.

0. 8. 2. Private Griinflichen
Die Grundsticksflachen sind unter Verwendung bodenstindiger
Baume und Strducher sowie Wiesen- und Rasenflichen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Einschrinkungen
der angrenzenden Grundstiicke durch Laubfall sind von den
Anrainern zu dulden.

Entsprechend der Planzeichnung ist pro Parzelle entweder ein
Laubbaum (Baum 1.-3. Ordnung) gemdB Pflanzlisten 0.8.3.1-
0.8.3.3 oder ein Obstbaum-Hochstamm gemdB Pflanzliste
0.8.3.5 als Hausbaum zu pflanzen. Die Standorte k&nnen
gegeniber der Planzeichnung verschoben werden.

Entsprechend der Planzeichnung sind auf den Parzellen L, 2,
3, 5, 7, 9, 11, 13, 15 und 16 an den Aulengrenzen zur Ein-
und Begrinung Laubhecken (2-reihig) aus standortheimischen
Baumen 2. und 3. Ordnung der Pflanzlisten 0.8.3.2 - 0.8.3.3
und heimischen Laubstrduchern den Pflanzlisten 0.8.3.4 zu
pflanzen. Der Anteil der Zierstraucher darf 20 % betragen.

0. 8. 3. Pflanzlisten

0.8 341 Laubbdume 1. Ordnung:
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mDB, StU > 14-16 cm

Acer platanocides Spitzahorn

Acer platanoides Spitzahorn "Allershausen"
Acer pseudo-platanus Bergahorn

Corylus corlurnab Baumhasel

Prunus avium Vogelkirsche

Tilia cordata Winter-Linde

Ligquidambar styraciflua Amberbaum

0:8.3.2 Laubbdume 2. Ordnung,
Pflanzqualitat
im Mehrzweckstreifen: Hochstamm, 3xv, mDB, StU > 14-16 cm,
Alleebaum Kronenansatz 2,2 m,
in Hausgéarten: Hochstamm, 3xv, m.B. StU >12-14

Acer platanoides "Eurostar" Spitzahorn "Eurostar"
Alnus x spaethii Purpur-Erle

Acer campestre Feldahorn

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Prunus avium "Plena" Gefiillte

Acer campestre "Elsrijk" Feldahorn "Elsrijk"
Tilia cordata "Rancho" Winter-Linde "Rancho "
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0.8.3.3 Laubbdume 3. Ordnung:
Pflanzqualitat:
in Hecken: Heister, 2xv, oB. 150-175
Als Hausbaum: Hochstamm, 3xv, m.B. StU >12-14

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Pyrus communis Holzbirne
Malus sylvestris Holzapfel
Sorbus aucuparia Vogelbeere

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

058 o3} Laubstriducher
Pflanzqualitat: Str 2xv, oB, 60-100, autochthone Herkunft

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegqus monogyna Eingriffliger Weilkdorn
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Salweide

0 Bl B Obstbaume
Pflanzqualitdt: Hochstamm 3xv, mDB. Oder Con. 14-16
robuste heimische Sorten entsprechend der Sortenliste der
Gartenfachberatung am LRA Passau. Z.B.
Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Jakob Fischer,
Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote
Sternrenette, Bitterfelder Samling, Klarapfel u.a.
Kirschensorten: Friihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna

u.a.
Birnensorten: Gute Graue, Weinbirne, Gute Luise, Alexander
u.a.

0. 8. 4. Es ist darauf zu achten, dass die Biume in mindestens

2,5 m Entfernung von den &ffentlichen Versorgungs-
leitungen (Telekom, Bayernwerk) gepflanzt werden. Sollte
dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden,
sind geeignete Schutzeinrichtungen vorzusehen, um die
Baumwurzeln von den Leitungen fernzuhalten.

0. 8. 5. Zu den landwirtschaftlichen Flichen muss bei Bepflanzungen
der gesetzliche Grenzabstand eingehalten werden (2,0 m bei
Gehtlzen mit einer Wuchshéhe unter 2,0 m).

0. 8. 6. Zur Sicherung der Bewirtschaftung des &ffentlichen
Grunstreifens, als Abgrenzung zu den landwirtschaftlichen
Flachen, befindet sich ein Bewirtschaftungsstreifen in einer
Breite von mind. 4,0 m im Eigentum der Gemeinde.
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0. 9 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

0.9.1. Bodenschutz
Oberboden ist vor Beginn von BaumaBnahmen in
geordneten Mieten aufgesetzt (max. 2,5 m hoch)
und zur Beschattung angesit werden (mit Senf,
Phacelia oder Wicken).

0.9 2 Beschrankung der Bodenversiegelung
Die Bodenversiegelung ist auf das unumgidngliche MaB zu
beschréanken. Zuwegungen und Stellplatze sind in
wasserdurchldssiger Bauweise (Rasenpflaster, Pflaster mit
breiter Rasenfuge, Schotterrasen oder Schotterdecke, o0.4.)
Zzu gestalten.

0. 10 ABGRABUNGEN UND AUFSCHUTTUNGEN

0.10. 1. Bodenauftrag und Bodenabtrag sollen sich auf den
einzelnen Parzellen so weit wie méglich ausgleichen,
damit keine groberen Erdmassen abgefahren und deponiert
werden miissen. Boschungen, die durch Abgrabungen
und Aufschiittungen entstehen, missen immer bepflanzt werden,
um Erosion zu verhindern. Stiitzwdnde (max. zuladssige Héhe 1
m) sollen ebenfalls immer mit Kletterpflanzen bepflanzt
werden.

0. 11 DULDUNGSPFLICHTEN

0. 11. 1. Leitungsrechte fiir Gemeinde:
Die im Bebauungsplan dargestellten Fl&chen entlang
der ErschliefBungsstrafen sind mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten der Marktgemeinde Ortenburg mit
Dienstbarkeit zu belasten. Notwendige Ver- und
Entsorgungsleitungen in rlUckwidrtigen Grundstiicks-
bereichen sind ebenfalls durch Dienstbarkeiten
zu Gunsten der Gemeinde abzusichern.

0. 11. 2. Duldungspflicht &ffentlicher Pflanzungen:
Die Bepflanzung der offentlichen Griinstreifen und
der durch Pflanzgebot festgesetzten Privatgriinflichen
und deren Auswirkungen auf die Grundstiicke sind zu
dulden. Die Pflege dieser Streifen hat der Grundstiicks-
eigentimer bzw. der Grundstiicksangrenzer zu ibernehmen.

0. 11. 3. Duldungspflicht landwirtschaftlicher und
forstwirtschaftlicher Nutzung:
Die durch ordnungsgemile Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
auftretenden Immissionen sind zu dulden.
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0. 12 ELEKTRISCHE LEITUNGEN

[ . S Die gliltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und
die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzu-
halten. Information erfolgt durch das Bayernwerk (Energie-
versorgungsunternehmen) .

Das "Merkblatt tber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen", herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fiir Strafen- und Verkehrswesen,
ist zu beachten.

Der Beginn aller Baumabnahmen, dazu gehért auch das
Pflanzen von Biumen und Striuchern, ist dem Bayernwerk
(EVU) rechtzeitig zu melden.

0. 13 BRANDSCHUTZ

0.13. 1. Alle baulichen Anlagen miissen iiber befestigte
offentliche Strafen und Wege erreichbar sein,
Flachen fiir die Feuerwehr auf den Grundstiicken
einschl. der Zufahrten sind unter Beachtung
der DIN 14090 zu erstellen.

0.13. 2. Der bauliche Brandschutz ist einzuhalten.

Hinweise: Ableitung von Niederschlagswasser
Die Niederschlagswasserbeseitigung soll die
wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen beriicksichtigen. Um den
Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die
Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt zu
stdrken, sind folgende MaBnahmen durch den Bauwilligen
vorzusehen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflichen auf
das unbedingt notwendige maB

- Ausbildung privater Verkehrsflidchen mit versickerungs-
fdhigen Bel&gen

- Verzicht auf Asphaltierung auf privaten Flichen

— Mabnahmen zur Wasserriickhaltung

— breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- naturnahe Ausbildung der Entwdsserungseinrichtungen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen,
Mulden und Rigolen

- Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne,
Regenwassernutzung)

Ableitung von wild abflieBendem Hangwasser

Aufgrund der Hangsituation ist bei der ErschlieBung und der
Planung der einzelnen Bauvorhaben die Gefahr vor wild
abflieflendem Wasser bei lokalem Starkniederschlag zu
beachten, insbesondere bei der Planung von Kellerabgangen,
Kellerfenstern und Lichtschdchten, sowie bei Haus- und
Terrasseneingangen.
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Schutz von Bodendenkmdlern

Wahrend der Bauarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmiler
(Keramik, Metalle, Knochen etc.) sind der Unteren
Denkmalschutzbehtrde zu melden und bis zum Ablauf einer
Woche nach Anzeige unveradndert zu lassen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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16. ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN
FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
WOHNGEBIET DORFBACHER FELD

GEMASS DER HINWEISE FUR DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE
( PLANZEICHENRICHTLINIEN ) , SOWIE UBER DIE DARSTELLUNG
DES PLANINHALTS ( PLANZEICHENVERORDNUNG )

e ART DER BAULICHE NUTZUNG e GRUNFLACHEN
( §4, Abs.1 Nr.1 BauGB., §§ 1-11 BauNVO ) ( §5, Abs.2 Nr.5 und Abs.6, §9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB. )
WA Allgemeine Weohngebiet

(§4 Abs. 1, 2 u. 3 BauNVO )

Private Griinflache

e MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

( §9, Abs.1 Nr.1 BauGB., §§ 6 und 17 BauNVO ) Offentliche Griinflache-
Ansaat Krautersaum
WA WH 6,70 . mit Regiosaatgut HK 16
GFZ 0,6 GRZ 0,3

Obstbaum oder Laubbaum
1.-3. Ordnung - zu pflanzen

0 SD/ZD/PD/WD

GRZ 0,3 Grundfisichenzahl ( §17 Abs.1, BauNVO ) CablG AU T JORaNH 2 plaHEwr

I Zahl der Vollgeschosse
! als Hochstgrenze ( romische Ziffern)

Laubbaum 2. Ordnung - zu pflanzen
0 Offene Bauweise

GFZ 0,6 Geschossflichenzahl ( §17 Abs.1, BauNVO ) @

SD

Satteldach Laubhecke 2-reihig - zu pflanzen
PD Pultdach
ZD Zeltdach * Laubhecke 2-reihig - zu erhalten
WD Walmdach
G Garage
St Stellplatz e SONSTIGE PLANZEICHEN UND

PLANLICHE HINWEISE

e BAUWEISE BAULINIE BAUGRENZEN
(§9, Abs.1 Nr.2 BauGB., §§ 22 und 23 BauNVO )

N BN BN BN BN Geltungsbereich
—————— Baugrenze
_______ Geplante Grundstiicksgrenze C@@ bestehende Grundstiicksgrenze
e VERKEHRSFLACHEN 18512 Flurnummer
(§9, Abs.1 Nr.11und Abs.6 BauGB. )
T Hoéhenlinien
Offentliche Strasse TS
@ Parzellennummer
Offentliche Gehweg
v Einfahrt +13.00 Massangaben in Meter

Stellplatz Bestehende Gebaude

mit Hausnummer

Offentliche Griinflache
Parken
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18. SATZUNG VOM (.. 07 017

Aufgrund von § 2 Abs. 1 und §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
Verbindung mit Art., 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO), Art, 81 Bayerische Bauordnung (BayBQ0) sowie der Verordnung uber
die bauliche Nutzung der Grundstlcke (BauNVQ) erldsst der Markt
Ortenburg folgende Satzung:

§ 1

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Wohngebiet WA Dorfbacher Feld"™ in
der Endfertigung vom 23.03.2017 1st als Satzung beschlossen.

§ 2
Bestandteile des Bebauungs- und Grunordnungsplanes ,Wohngebiet WA
Dorfbacher Feld"“ sind das Verfahrensblatt (Nummer 1), die Begrindung
(Nummern 2 bis 14), die textlichen Festsetzungen (Nummer 15) sowie die

Karte mit den planlichen Festsetzungen einschlieBlich des Blattes mit
der Zelichenerkldrung.

§ 3

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Wohngebiet WA Dorfbacher Feld"
tritt gemé&h § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft.

Ausfertigung:

05.07.2017.

Ortenburg,
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