PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Mal} der baulichen Nutzung

0,35 bzw.0,4

bzw.

lI+D

I+U+D

Grundflachenzahl (GRZ) (je nach Planeintrag)

Geschossflachenzahl (GFZ)  (je nach Planeintrag)

max. zulassig: 2 Vollgeschosse + DG

Bei Einhaltung der max. zulassigen Wandhohe ist das Dachge-
schoss als zusatzliches Vollgeschoss zuldssig. (somit max. 3 VG)

(siehe dazu textliche Festsetzungen)

max. zulassig: 2 Vollgeschosse + UG + DG

Bei Einhaltung der max. zulassigen Wandhdhen sind
Untergeschoss und Dachgeschoss als zusatzliche
Vollgeschosse zulassig. (somit max. 4 VG)

(siehe dazu textliche Festsetzungen)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Flachen fiir Versorgungsanlagen

o

Grunordnung

- .|Naturspielraum

Elektrizitat (best. Trafostation)

Wasserversorgung

stralRenbegleitende Verkehrsgrunflache

private, gartnerisch anzulegende, Gruinflachen

Streuobstwiese als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache

Naturspielraum (Kinderspielplatz)

bestehender Mischwald auferhalb des Geltungsbereiches

neu zu pflanzender Baum (mit vorgeschlagenem Standort)

bestehender, zu erhaltender Baum

bestehende, zu erhaltende Baum-Strauch-Gruppe

Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

WA

0,35

I+D| o

N\

Nutzungsschablone (Beispiel):
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

max. Grundflachenzahl / max. Geschossflachenzahl
(siehe Planeintrag)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze / Bauweise
(siehe Planeintrag)

Mehrfamilienhaus

Gebaude mit eingetragener Zahl der
max. zulassigen Vollgeschosse und
vorgeschlagener Firstrichtung

bestehende Gebaude

Baumfallbereich

bestehende Grundstlicksgrenzen

neue Grundstlcksgrenzen

entfallende Grundstlicksgrenzen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Absatz 3 BauNVO sind nicht zulassig

GRZ 0,35 max. zulassige Grundflachenzahl

GRZ 0,4

GFz (0,7)
GFZ (0.8)

max. zulassige Grundflachenzahl
max. zulassige Geschossflachenzahl

max. zulassige Geschossflachenzahl

Sollte sich durch die Baugrenzen, die Anzahl der Geschosse bzw.
durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO oder sonstige
Festsetzungen ein geringeres Mal} der baulichen Nutzung ergeben,
so gilt das geringere Mal} als Festsetzung.
Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen und der max. zulassigen
Wandhoéhen sind die normalen Abstandsflachen nach Art.6 BayBO
einzuhalten; es werden keine abweichenden Abstandsflachen nach
Art.6 Abs.5 BayBO festgesetzt.

Bauweise (0) Festgesetzt wird offene Bauweise.

Reihenhauser und Doppelhauser sowie Grenzgaragen und/oder

grenznahe Garagen sind zulassig.

Vollgeschosse

N+D Maximal zulassig sind 2 Vollgeschosse + DG
Bei Einhaltung der max. zulassigen Wandhohe ist das Dachge-
schoss als zuséatzliches Vollgeschoss zulassig.
Pro Wohngebaude max. 3 Wohneinheiten zulassig. (Ab einer
Grundstlicksgréfle von 700 m? sind 4 Wohneinheiten zuldssig).

N+U+D Maximal zulassig sind 2 Vollgeschosse

Bei Einhaltung der max. zulassigen Wandhéhen sind

= 0,35 (siehe Planeintrag)
=0,4 (siehe Planeintrag)
=0,7 (siehe Planeintrag)
=0,8 (siehe Planeintrag)

sind bis max. 1,50 m zulassig und muissen in der eigenen Grundstlicksflache so ange-
ordnet werden, dass das Urgelande an den benachabarten Grundstiickgrenzen nicht

verandert wird.
Stltzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m, jedoch nur dann zulassig,

wenn davor eine wirksame Bepflanzung mit heimischen Strauchern und Biischen er-
folgt. Pflanzdichte: 1 Pflanze je m? in Gruppen zu 3 - 7 Stick, je nach Art, Pflanzquali-
fikation: 2 x V., 60 - 100 cm.

Grofiere Hohenunterschiede kénnen durch Abtreppungen iberwunden werden. Der
horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspringen muss dabei mindestens 1,5 m
betragen. Zusatzlich wird eine wirksame Einpflanzung dieses Bereiches mit heimi-
schen Strauchern und Biischen gefordert. Pflanzdichte und Pflanzqualifikation wie
VOr.

Die gesamte addierte Hohe der Stlitzmauern darf max. 3,00 m betragen.

Mit den Bauantragen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstlicks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelan-
deverlauf auf dem gesamten Grundstulick zeigen.

0.7 __ Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.7.1_Stellplitze / Garagenzufahrten und Hauszugange

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu reduzieren.
Garagenzufahrten, Stellplatze und Wege sind versickerungsfahig auszubilden.
Stellplatze sind auch innerhalb der Baugrenzen zulassig.

0.7.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden
S0 zu schutzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Starke abzuheben und in Mieten, Hohe max. 2,50 m, zu lagern. Die Oberfla-
chen der Mieten sind zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder mit leguminosen
Mischungen anzusaen.

Die Mutterbodeniberdeckung muss bei Rasen mind. 25 cm, bei Strauchpflanzungen
40 - 60 cm und bei Baumen mind. 100 cm betragen.

Rechtliche Festsetzungen

Beginn und Ende der Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen sind der unteren Na-
turschutzbehdérde am Landratsamt Passau anzuzeigen, damit die gewollte Umset-
zung und die Ausfiihrung dokumentiert wird.

Die Ausgleichsflachen sind durch die Gemeinde Witzmannsberg an das Landes-
amt fur Umwelt zu melden. (gem. Art. 9 Satz 4 BayNatSchG).

0.7.10 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

Die Verkehrsgrinflachen sind mit Wiesenansaat und/oder heimischen Strauchern zu
begrunen.

0.8 Pflanzabstand zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegeniber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fiir Gehdlze die eine Hohe von
2,0 m und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.

Fir Gewachse bis 2,0 m Hohe ist ein Mindestabstand von 0,5 m zu landwirtschaftli-
chen Flachen einzuhalten.

Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen.

0.9 Baumfallbereich

Die im Plan eingetragenen Mindestabstande von Wohngebauden zu den angrenzen-
den Waldflachen sind einzuhalten.

Garagen und Nebengebaude welche nicht dem Wohnen dienen sind zulassig sofern
durch eine Statik nachgewiesen wird, dass das Gebaude und das Dach des Gebau-
des einem Baumschlag widerstehen, so dass im Gebaude befindliche Personen
nicht verletzt werden kdnnen.

Eine Haftung des angrenzenden Grundstlicks- oder Baumbesitzers wegen evil. um-
fallender Baume und daraus entstehender Schaden wird ausdriicklich ausgeschlos-
sen. Eine Haftungsfreistellung fur den angrenzenden Waldbesitzer ist erforderlich.

0.10 Entwésserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art diirfen von Bauflachen und/oder Zufahr-

b) Baulicher Brandschutz

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.
Alle baulichen Anlagen missen uber befestigte 6ffentliche StralRen u. Wege er-
reichbar sein.

Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstticken einschlieRlich ihrer Zufahr-
ten mussen den Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr und der DIN 14090
entsprechen.

c) Loschwasser

0

Um die bendtigten Léschwassermengen sicherzustellen, sind bei der Planung
der zentralen Wasserversorgungsanlage die Technischen Regeln Arbeitsblatter
W 405 (Hydrantenabstande, Netzleistung) und W 331 (Auswahl, Einbau und Be-
trieb von Hydranten) des DVGW zu beachten.

.14. HINWEISE - OKOLOGIE

0

.14.1 Wasserversorqung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Techno-
logien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspuilkasten) sowie durch
Regenwassersammelbehalter erreicht.

0

.14.2 Regenwassersammelbehalter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehalters mit mind. 6 m* Inhalt wird emp-
fohlen. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Spulung,
Gartenbewasserung und evtl. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0

.14.3 MaBnahmen bei Entwédsserungseinrichtungen

Folgende Maflinahmen flr Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.
Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken.
Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

o offene Bauweise Untergeschoss und Dachgeschoss als zusatzliche ) i, _ o ) ) }
I Hohenlinien mit Héhenangaben U.NN Vollgeschosse zulassig. (max. 4 VG) 0.7.3 Unbebaute Grundstiicke ten nicht auf den Straf&gngrund der offentlichen Stralen oder in die StralRenentwas- - Ableitung des Niederscma“gswassers inuoffenen Rinneq’ Mu|den und Graben.
i B Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, Es sind pro Wohngeb&ude max. 6 Wohneinheiten zulassig. Die vorerst unbebauten Grundstiicke sind so zu bfleen. dass sie das Orts- und serungsanlagen abgeleitet werden. L _ - Mafinahmen zur Wasserrickhaltung in &ffentlichen Griinflachen.
augrenze = d Entwickl Nat d Landschaft 10€D rundastu priegen, Der Abfluss des StraRenoberflachenwassers bei offentlichen Strafen darf nicht be-
ZUr rilege und zur entwickiung von Natur und Landscha 0.2 Gebiude (Hauptgebiude) Landschaftsbild nicht beeintrachtigen. hindert werden.
92 Flurstlicksnummern Bei ll+ D Bei Gelandeneigung von weniger als 1,50 m am Gebaude, gemes- 0.14.4 Grundwasser )
Verkehrsflachen Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, sen in der Falllinie des best. Gelandes ist zulassig: 0.7.4 _Pflanzungen in privaten Girten 0.1 _Schutz gegen Hang-/Oberfliichenwasser Das Einleiten von Grundwasser in die offentliche Schmutz- und Mischwasserkanali-
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft neue Parzellen-Nummern EG + OG + DG oder EG + OG oder EG + DG i ai 3 " " , sation ist nicht statthatt
Max. zulassige Wandhahe: 6.80 m Zulassig sind nur Baume und Stréucher gemaR Pflanzliste unter Pkt. 0.7.7. Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben von den Bauherren ei-
6ffentliche Stralenverkehrsfliche (Planstral Bei der planlich dargestellten Lage der Baume in den privaten Garten und Aus- genverantwortlich entsprechende Vorsorge nach dem Stande der Technik zu tragen. ] _
offentliche StraBenverkehrsflache (Planstrale) Sichtdreieck Bei Gelndeneigung von mehr als 1,50 m am Gebaude, gemessen gleichsflachen handelt es sich um einen Vorschlag. (z.B. AbdichtungsmaRnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tiiren zum hangseitigen 0.14.5 ErschlieBungsleitungen
Sonstige P! ich Die erforderlichen Sichtdreiecke, bei 6ffentlichen Kreuzungen und Ein- in der Falllinie des best. Gebaudes s’ind 2ulassig: ’ Je 300 m2 nicht Uberbauter privater Grundstticksflache ist jedoch ein Laubbaum min- Gelande, Hohersetzen von Kellerlichtschachten, Riickstaumafinahmen, etc.). Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
FuRweg / Biirgersteig onstige Planzeichen miindungen von ('_jffentlichen Stra[&eq, sind von s_ichtbehindernden .An' UG + EG + DG bzw. UG + EG destens II. Wuphsklasse (1. (?rdnung) zu plfanzgn. Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdoglich gebiindelt zu verlegen.
— . . . lagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80cm liber Max. zulassige Wandhhe: Hangoberseite 6,80 m Pflanzungen sind auf Hochstamme zu konzentrieren. 042 Denkmalschutz
i St | Umgrenzungen von Flachen fur Stellplatze / Garagenzufahrten die Fahrbahnoberflache der StraRe ragen. Einzelne Biume, Lichtmasten, Hangunterseite 8.50 m Geholz-Ausfélle sind umgehend in Qualitat und Quantitét zu ersetzen. - _ - - )
beschrankt befahrbarer Fulweg Lichtsignalgeber und hnliches sind innerhalb der Sichtfelder méglich, ’ Die Bepflanzung der Privatgérten hat spatestens 1 Jahr nach Aufnahme der Nutzung Eventuell bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Kermaik-, Metall- 0.14.6 Sicherstellung des Pflanzraumes
! Neue Garagen mit eingezeichneter Zufahrt wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte . o ) . der Geb&ude zu erfolgen. oder Knochenfunde unterliegen gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht an Die Mutterbodeniiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40 - 60
und vorgeschlagener Firstrichtung Fahrzeuge oder nicht-motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. Bei WI+U+D  Max. zulassige Wandhohe: Hangoberseite 6,80 m Mit den Bauantragen ist jeweils ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Die die Untere Denkmalschutzbehtrde oder das Bayerische Landesamt flr Denkmalpfle- cm und bei Baumen 100 cm betragen.
Kr Pa 27 bestehende Kreisstralke Hangunterseite 9,50 m Vorgaben des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind dabei zu beachten. ge. Auf die fiir Niederbayern und Oberpfalz zustandige Dienststelle Regensburg, )
—— . , . Als Wandhéhe gilt ieweils das Maf von der bestehenden natiirlichen Gelandeoberfl Adolf-Schmetzer-Str. 1, 93055 Regensburg, Telefon 0941/595748-0, wird verwiesen. 0.14.7 Klimaschutz
= = Grenze des raumiichen Geltungsbereiches chse bi: zun? SecﬁInitJteVer?II(tsd:rSAUZenvv(\jandemitec?eer Deachehauta Etjrall(jfs?aiti e:meesze?\ N 2 * Fur jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen, Leitungen und Einrichtungen
bestehende Zufahrt - Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz P ’ 99 : 0.7.5 Schottergarten 013 HINWEISE - ALLGEMEIN zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speiche-
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung und die Regelung des Wasserabflusses Dachformen und Auf Art. 7 Abs. 1 BayBO wird hingewiesen, somit sind die nicht mit Gebauden oder : rung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
DN 100PVC unterirdische Wasserleitungen Dachneigungen: Zulassig sind: \t/)ergl.(.elchba(rjen bal;)llcr:clen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke zu 0.13.1 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen . \é\l.arme-liolg.)pr:ungAe;np;ohlen. der EnEV sind in iedem Falle einzuhalt
Wege innerhalb des Naturspielraumes Satteldach 10° - 32° egrunen oder zu beptianzen. ) ) _ . Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beainn aller BaumaBnahmen ie gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.
DN 400 SB L. ) Pultdach 5° . 20° Gl’oﬂuﬂachlg mit Steinen bedeckte Gartenflachen bzw. S0g. SChOttergarten sind unzu- g . g X ) g § ; ° Es wird empfoh|en, dass die Behe|zung der Gebaude mit erneuerbaren Ener-
T unterirdische Abwasserleitungen Versetate Pultddcher 5o oo lassig. exakt mit der Bayernwerk Netz GmbH sowie mit der Gemeindeverwaltung zu kla- gietragern erfolgen soll
- zte Pu - : : : . . ; .
Strallenbegrenzungslinie - . Walmdach, Zeltdach, Kriippelwalmdach 10° - 25° ren. Bei geplanten Tl.efbau.mafs.nahm?n, in qer Nahe von Leltungep, ist vor Bau- . Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Pufferspei-
unterirdische Stromleitungen ’ ’ beginn eine nochmalige Einweisung tiber die genaue Lage von Leitungen anzu- -
Flachdach 0°-5° o cher wird empfohlen.
fordern. Ansprechpartner ist die Bayernwerk Netz GmbH.
75 I 16 Q \\
K ey, % Firstrichtungen: Die Firstrichtungen sind zwingend parallel zur Langsseite der 0.7.6 Zwingend festgesetzte Baumpflanzungen entlang der StraRen . F[:Jr den rechtzeitigen f\usbau des Versorgungsnetzes "sowifa die Koordinigrung VE RFAH RE NSVE RM E RKE
7 Gebaude anzuordnen. Die im Plan zeichnerisch dargestellten, straRenbegleitenden Baume im 6ffentlichen ;mt clj?’em. StraB(eer);utrfager End Engrer Versgrgingstre.zgelrjllst gs n(.)t\r/]v?qc:\lg, .(ti.ass Die Festsetzungen zum Bebauungsplan stiitzen sich auf die § 1-4, 8-10 und 30 des BauGB in der
StraRenraum sind zwingend zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu e'_' eginn un aut der erschiie ) ungsmaishahmen im Flanbereic ru_ Z_e' '9 zum Zeitpunkt der Aufstellung geltenden Fassung. Die Baunutzungsverordnung i. d. Fassung der
Firsthdhe Die maximal zuldssige Firsthdhe bei Pultdachern und unterhalten. (mlndegten§ 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art.2 des Gesetzes
bei Pultdach: versetzten Pultdachern betragt 9,50 m. Zul3ssig sind dabei: Acer Pseudoplatanus - Bergahorn mitgeteilt wird. . . . . v. 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176). Die Planzeichenverordnung v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
Als Firsthéhe gilt das MaR von der bestehenden natiirlichen Crataegus i.A. - WeiRdorn * Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass frei gelegte Gasleitungen erst dann zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).
Gelandeoberflache bis zum obersten Schnittpunkt der Dach- Prunus avium - Vogelkirsche W|ed§r verfullt werde"n _durfen, n?chde[n das Betriebspersonal der Bayernwerk
Q haut mit der AuRenwand am First. Tilia cordata - Winterlinde AG diese auf Beschadigungen berprift haben. 1. Der Gemeinderat von Witzmannsberg hat in der Sitzung vom 01.10.2020 die Aufstellung des
5 Acer platanoides - Spitzahorn ¢ Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE- Bebauungs- und Griinordnungsplans "WA Witzmannsberg Sid" beschlossen.
’ o) . . . .. " T
82 + Dachdeckung: Zulassig sind nur: Pflanzqualifikation: Hochstamm, 3 x V., m.B., STU 14/16 Beftlmdmur;]gerl} die DVGWIR.ItCh“m'e“ GY\é ?:5 unq das Merkblatt "Zum Schutz Per Aufstellungsbeschiuss wurde am 05.02.2021 ortstiblich belannt gemacht.
iegel: . i -- unterirdischer Versorgungsleitungen“ wird hingewiesen. .
N Iy & M 1:1000 Dachziegel, Dachbepflanzung; ) Pflanzdichte: Lage gemaR Plandarstellung . DieT terirdischer Ver-. und Ent it ind von Beofl 2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern); Die Bepflanzung der stralRenbegleitenden Baume hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstel- |§ rassen url enrdisc er e, und =n sqrgungs e"| ungen sin "von epranzung und Anhdérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.10.2020 hat
Blecheindeckung, (unbeschichtete kupfer-, zink-, lung der ErschlieBungsmalnahmen zu erfolgen. Gehdlz-Ausfille sind umgehend in freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden d. Baum- in der Zeit vom 12.02.2021 bis 18.03.2021 stattgefunden.
und bleigedeckte Dachflachen sind unzulassig). Qualitat und Quantitat zu ersetzen. schutzes (DIN 18920) pls zu einem Abstand von 25m zur Trasgenachse ge-
pflanzt W_(_ard‘_an' Wird dieser Absfand untel:schrltten, so sind im Elnverhnehme? mit 3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
Dachgauben: Dachgauben sind nur zuléssig an Seiten mit einer max. . den zustandigen Versorgungstragern geeignete Schutzmafinahmen durchzufiih- § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.10.2020
» Wandhdhe von 6,40 m. Dabei sind nur 2 Dachgauben pro 0.7.7 Pflanzliste ren. hat in der Zeit vom 12.02.2021 bis 18.03.2021 stattgefunden.
60 Dachseite ab einer Dachneigung von 28° zulassig. a) Baume ¢ Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale*,
Die Vorderflache der Dachgauben darf dabei jeweils max. Pflanzqualifikation : Hochstamm, Solitarbaume 3 x V., m.B., STU 14/16 Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag -www.fgsverlag.de- (FGSV-Nr, 939), bzw. die 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.03.2024 wurden die Behérden
2,50 m? betragen. Der Mindestabstand der Dachgauben vom Bergahorn Acer pseudoplatanus DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu beachten. und sonstigen Tréger offentlicher Bella.nge geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
Ortgang muss mind. 2,50 m, der Abstand der Dachgauben un- Spitzahorn Acer platanoides * Es durfen fir Kabelhausanschliisse nur marktiibliche Einfiihrungssysteme, wel- vom 27.05.2024 bis 03.07.2024 beteiligt.
tereinander mind. 2,00 m betragen. Stieleiche Quercus robur che bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachwei- 5. Dor Entwurf des Beb ans in der F 04.03.2024 wurde mit der Bearind
: : U se sind vorzulegen. . Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.03. wurde mit der Begriindung
Winterlinde Tilia cordata . DerS $ , _— e 3.0 , , gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.05.2024 bis 03.07.2024 sffentlich ausgelegt.
. ) ) } Feldahorn Acer campestre gr chutzstreifen der Erdgasleitung .betrelgt in der Reg.el je , m be|derse|t§ der
0.2.1 Anzahl der Wohneinheiten in den Wohngebauden auf den Parzellen 7 - 9 Hainbuche Carpinus betulus Leitungsachse. D(?r Schutzzonenbereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 6. Der Gemeinderat von Witzmannsberg hat in seiner Sitzung vom 11.12.2024 die erneute Beteiligun
. . .. . .. . . . P 9 g gung
7 Die Parz?"en_ 7- 9 sind fir M?_hrfam"'?nW.Ohnhauser vorgesehen. Hier sind bis zu Holzapfel Malus sylvestris 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. der Offentlichkeit und der betroffenen Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange beschlossen.
71 6 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig. Vogelkirsche Prunus avium )
. Vogelbeere Sorbus aucuparia 0.13.2 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken 7. Der betroffenen Offentlichkeit wurde gemaf § 4a Abs. 3 BauGB erneute Gelegenheit zur
: Wildbirne Pvrus pvraster — Stellungnahme vom 31.01.2025 bis 07.03.2025 gegeben.
‘ . 0-.2-2 Bauverpflichtung o o Zusétzlich zulassig sind alle chhst?;nm-Obstbéume Die Nachbargrundstiicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.
Eine Bebauung der Grundstiicke ist ausschlielich entsprechend den Vorgaben des Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die 8. Den betroffenen Behérden bzw. Tragern Gffentlicher Belange wurde gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
o Bebauungsplans zulassig. landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden landwirtschaftli- erneute Gelegenheit zur Stellungnahme vom 31.01.2025 bis 07.03.2025 gegeben.
Mit den einzelnen Bauvorhaben muss zwingend innerhalb von 5 Jahren nach notari- b) Straucher chen Flachen unentgeltlich und uneingeschrankt zu dulden und hinzunehmen.
ellem Erwerb der Grundstiicke mit dem Bau begonnen werden. Spétestens nach 7 o . Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Lérm.7 Geruchs- und Staub- 9. Die Gemeinde Witzmannsberg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 09.10.2025 den
Jahren ist die Bezugsfertigkeit der Wohneinheit(en) sicherzustellen. Pflanzqualifikation: 2x V., 60-100cm belastigung, Instektenflug sowie Erschiitterungen auch an Sonn- und Feiertagen so- Bebauungsplan gem. § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 09.10.2025 als Satzung beschlossen.
Zur Sicherung dieser Verpflichtung wird eine Riickauflassungsvormerkung zu Guns- Faulbaum Rhamnuns frangula wie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss. _
ten des Verkaufers eingetragen, durch die das Grundstiick durch Erstattung des ur- Haselnuss Corylus avellana Witzmannsberg, den 23.10.2025
spriinglichen Kaufpreises ohne Kaufnebenkosten an den Verkaufer, ersatzweise an Hundsrose Rosa canina . . )
die Gemeinde Witzmannsberg, ziirckgegeben werden muss. Rote Heckenkirsche Lonicea coerulea 0.13.3 ErschlieBungsleitungen (Siegel)
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Neue ErschlieRungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser, | e e— S
i i ; , ; Salweide Salix caprea Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich gebiindelt zu verlegen. 1. Birgermeister Josef Schuh
& 0.2.3 Kinderspielplatz bei Gebduden mit mehr als 3 Wohnungen Schwarzer Holunder Samubucus nigra 10, Ausaeforic
Gem. Art. 7 Abs. 3 Satz 1 BayBO ist bei Errichtung von Gebauden mit mehr als 3 Woh- Schlehe Prunus spinosa . . ' 9 g
: : . . . . . 0.13.4 Empfehlungen fiir Aushubarbeiten
nungen ein ausreichend grof3er Kinderspielplatz anzulegen. Auf Grund des im Bauge- Purpurweide Salix purpurea : : : . . WHZMANNSBETG, AEN weovvrreeeoees oo
7 biet integrierten gemeindlichen Spielplatzes (Naturspielraum) kann dieser bei Gebauden Zimtrose Rosa majalis Es wird empfo.hlen, bei aIIerT erforderlichen Aushubgrbenen da_s anstehende Erdreich ’
mit mehr als 3 Wohnungen als Kinderspielplatz angerechnet werden. Gewohnlicher Hasel Corylus avellana generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. (Siegel)
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik,
. Brombeere Rubus fructicosus etc.) ist das Landratﬁamt Pas§au bzw. das WWA Dgggendorf zu informigren. 1. Biirgermeister Josef Schuh
/’733\’\ 0.3 Festsetzungen zum Schallschutz Im Falle von Aufschittungen im Zusammenhang mit einer Herstellung einer durch-
P Fir die Gebaude auf den Parzellen 1, 13 sowie 24 - 30 gelten die Anforderungen an o wurzelbaren Bodenschicht sind die §§ 6 - 8 BBodSchV zu beachten. 11. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................cc.......... geman
[ den baulichen Schallschutz entsprechend dem Larmpegelbereich 11l der DIN 4109 ¢) Unzulassig sind: Auf die Verpflichtungen nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
(11/1989) , Schallschutz im Hochbau* (R’W o fur die AuRenbauteile von 35 dB). Thuja und andere fremdiandische Pflanzarten sind unzulssig. Begrﬂndung V\./ird' seit diegem Tag zu den“ Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
Nachtliche Aufenthaltsraume (Schlaf- und Kinderzimmer) sind mit einer schallge- Pflanzarten welche in der offiziellen Liste giftiger Pflanzenarten, hrsg. v. Bundesministe- 0.13.5 Hinweise in Bezug auf die KreisstraRe jgdeerznnS E'nS'ICht.be;e'tg?hal:fnthmd uber deASSfe; Inlsalthau: \llerlaggen i:sAkgnﬂ:sg?%in; 9
dammten Beltiftungseinrichtung oder mit einer in der Wirkung vergleichbaren Einrich- rium der Justiz und fir den Verbraucherschutz im Bundesanzeiger (BAnz AT 02.07.2021 . er Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § s- 9, Satz 14
tung (zentrale Be- und Entliiftung) auszustatten, sofern die natiirliche Liiftung nicht B4 Seite 1 von 5 ) enthalten sind, darfen nicht gepflanzt werden. Anbaubeschrankungen (Art. 23 und 24 BayStrWG) sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
nur Uber die stralBenabgewandten nordwestlichen Fassaden bei den Parzellen 28 - 30 AuBerhalb der zu Erschliefung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Witzmannsbera. den
WA bzw. Gber die stiddstlichen Fassaden bei den Parzellen 1, 13 und 24 - 27 erfolgt. Ortsdurchfahrten (freie Strecke) sind entlang der Kreisstralle die Anbaubeschrankun- G GOM orrrvvvvvvvmmssss s
0.7.8 Erhalt bestehender Baume und Baumgruppen gen bis zu einer Entfernung von 15 m, gemessen vom auferen Fahrbahnrand, zu (Siegel)
0.35 Bestehende Baume und Baumgruppen im Bereich des Naturspielraumes und im Bereich beachten. Von der Anbaubeschrénkung sind alle baulichen Anlagen, einschlietlich
’ der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache sind zwingend zu erhalten. Vgrkehrsflécheq, Stellplétzeﬂ, Aufschittungen oder Abgrabungen gréf3eren Umfangs, 1. Birgermeister Josef Schuh
y Stutzmauern, Larmschutzwéande etc. betroffen.
I+D| o /‘ A 7 .
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] > 4% NT N / ./ / 0.4 Garagen und Nebengebaude 0.7.9 Naturschutzrechtlicher Ausgleich Einmiindungen/Kreuzungen von éffentlichen Strafen (Art. 31 u. 32 BayStrWG)
,// - < /’ / / / i a) Naturschutzrechtliche Malhahmen Die geplante Zufahrt, (Planstraie A) bei Flur-Nr. 59 und 60, ist mit der KreisstralRen-
/"/ X \* 7 <( /' \< = | l 0.4.1 Gestalt / Wandhoh Auf der planlich dargestellten naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache sind folgende verwaltung abzustimmen. "
] e Y 5® ¢ 4. estaltung/ Wandhdhe: _
/'/ S i g/ \ // Yy [ * An der Grundstiicksgrenze zusammengebaute Garagen sind in Tiefe, Hohe, Dach- MaRnahmen zu treffen: _ _ . . i Sichtfelder (Richtlinien fiir die Anlage von Landstralien, RAL) BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
SSE 5 —tem e’ W — _ 5 form und Dachneigung einheitlich zu gestalten. 1. Komplgtte Ems;gllung der |r|:1:cent§|y§n landwirtschaftlichen Nutzung, der Diingung Das erforderliche Sichtdreieck bei der Einmindung der Gemeindestrale ist von
lanstrage p v 2y L e Grenznahe Garagen miissen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen. ) ngwna; e;s o lés rlngterl}tvo: els IZIh ?‘In he ist in einer Gk 8.399 m? al sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 "WA W't b S - d "
4972 e X —T—g .,5_ = o ) Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstiicksgrenze, so muss bei ) Nle P ap Ic ﬂ?rghes e' e' usgieichs ch els m;gzr ;IO evonca.o. b'Ir;] als cm Uber die Fahrbahnoberflache der KreisstralRe ragen. I Zm a n n S e rg u
3 ND i 2 o 2 gleicher Standortwahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangeriickt at:r\mesten.tac te rrrlltthelngestsreu:ent daun:]' un stpbz_arlzu1ngg.eg aus;u hl en. q Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der
N I — 7 "’ 2/ bzw. direkt angebaut werden. Befindet sich die grenznahe Garage 1 m von der ) Ortl)saaf“rlnl a\lljvofd Ac|>tnem i a;l?;: f"sb rrtsprungsge. |eRs" k’ ayﬁrlscltecll' - un Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern, die Sicht auf bevorrech-
SRR Baumfallbersich — < Ley | Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die anzubauende Garage ebenso L e(;p e;]z?tr ﬂa ) Srna:jlv ahgutubertragungen in Rucksprache mit dem tigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
Q S 1 m von der Grenze abzuricken. EgnNsc ha sP ?Sevg.r ?_? k ft des Saatautes oder der Mahautiibert st An den Einmundungen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:
— Y N At W0 RS TR AR AN SRRRRINOENSRK S =~ o . o Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelénde (d.h. d('; r?t(;n\;v:fle:jt (ra;cr:et t:hlijjrr]de e:a ?ae?:r:(:rto ;}: (: ei gulubertragung 1S - 200 m beiderseits im Zuge der KreisstralRe (100 km/h)
Tl IS AN ¥ Streuobstwiese als Ausgleicherrs DR 338 . Grundstiicksneigung weniger als 50cm auf die Garagentiefe) an der mafgeblichen unt trschutz unautg vorzulege . - 70 m beiderseits im Zuge der KreisstraBe (50 km/h, neue OD),
. S W Noxnosty Is Ausgleichsfliche PASES BN |§| : . - U - AnschlieRend ist die Wiese extensiv zu pflegen, d. h. Verzicht von Diinge- und ;
. oo = T O 0 Ao PRl o sy RS Grenz- bzw. grenznahen Wand eine mittlere Wandhdhe zulassig bis max. 3,00 m. Planzschutzmittel - 10 mim Zuge der Planstrale A
SRR o \ §§§§ === = — / = s —% ——% ; < S NN * BeiHanglagen sind fur Grenzgaragen entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangun- 3. Festschreibun einer.extensiven Entwicklungs- und Unterhaltspflege Im Bereich der Privatzufahrten sind folgende Sichtfelder freizuhalten:
[ SRS L T sl SRR WA 3 X RN terseiten gréRere Wandhdhen entsprechend der natiirlichen Gelédndeneigung bis ' _ 9 9 priege. - 200 m beiderseits im Zuge der Kreisstrae (100 km/h)
[ DRRRE © IR BRI i N R max. 5,50 m zuldssig, wenn der angrenzende Nachbar die Abstandsflachen iiber- Entwicklungspflege: o _ _ - 70 m beiderseits im Zuge der Kreisstralle (50 km/h, neue OD)
o .:, ) .f : :.' . .'J ; ,' :-_5 / . L _:_ p f’ﬁ,”f 035 _.' . " . .' : ‘.' ANy § \ : nimmt. Die Abstandsflachenliibernahme entfallt, sobald auch der angrenzende Vor einer Ansaat mit autochthonem SaaFgut mu§s die Flac.he aufgrund der intensi- - 3 mim Zuge der Privatzufahrt
[ ‘.‘, ) 'Q o é\' i .A .' e .'.. ; ' T S A ’ ) " ..'.‘.... _", ) 7/_)., X ¥ \ 5) Nachbar Selne Garage profllgerecht an dle glelche Grundstucksgrenze baut ven NUtZUﬂg aUSgeha'gert Werden, Um.elne'geelgnetere NahrStOffver:SOf'gung her' Anpﬂanzunqen (Art 30 BayStrWG)
i //\L AV, A s PR AR NGy g 457 « Fir grenznahe Garagen/Carports und grenznahe Nebengebaude wird generell ei- zustellen. Hierzu ist die Pestehende ngse m den ers.ten 2 Jahren mmdes}ens 3- :
T 3 St |I+D| o ERRE NG < ne Reduzierung der Abstandsflache auf 1,00 m festgesetzt. Dabei wird die maxi- mal, besser 5-mal oder ofter ohne Schnittzeitpunkt mit Abtransport des Mahguts Bei der Anpflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 7,5 m vom befestigten
30, e g T T Jroen 3 ‘ mal zulassige Wandhéhe an der Hangunterseite ebenfalls auf 5,50 m begrenzt. abzumahen. ) o _ Fahrbahnrand der KreisstraRe einzuhalten. Innerhalb der Ortsdurchfahrt liegt der
Ryl T s S « Bei Garagen/Carports und Nebengebzuden wird eine Hanglage dadurch bestimmt, QUf gedn E'lor:sart]z von Dungedmcl)t]’ifelnl;stdzu vterlflchter]:. 50 % der Flache h tel Mindestabstand bei 4,5 m.
R R, o B> N dass an der maRgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelindeneigung I ac dec: “Sf agen:]r;g ;m id en (: err:tshe enSautcaJ; g od'erM __?]C ?“berrztus el Zu Neubepflanzungen des Stralenkorpers ist nur der Trager der Straenbaulast be-
0z ST DRSS AR R . | mehr als 50 cm betrégt. en un farslf anschiielend das autochthone waalgut oder die Mahgutubertra- fugt. Eine Neupflanzung von Einzelbaumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf der
SR SRR TR SRS 51 |  Bei Garagen und Nebengebauden sind auch Flachdécher iiber deren gesamte %l;r;?] Zirz,:nzggteins.t die Wiesenfliche mindestens 2-mal jahrlich ab dem 15.06. mit Zustimmung der KreisstraBenverwaltung im Einzelfall.
e ST NIRRT D o o . - . .
R R R \4/"0088 % bebaute Fldche zuldssig. Abtransport des Mahguts zu mahen. Oberflachenwasser (Art. 9 und 10 BayStrWG)
S o Q R 5 j Auf eine einmalige jahrliche Mahd kann erst nach einer entsprechenden Aushage- Oberflachenwasser aller Art (z. B. von Déchern und Zufahrten) sowie Hausabwasser
. : : '.' : — /\ L. \\ 0.4.2 Stauraum vor den Garagen: rung und qach Absfc.lmmun.g.; mit der untereln Naturschutzbehérde umgestiegen darf nicht auf Straengrund bzw. in die Straenentwésserungsanlagen abgeleitet
B R TR R A TN \\G\ / Vor den Garagen muss zwischen Garagentor und &ffentlicher Verkehrsflache ein Ab- werden. Die Obstbaume konnen zum Beginn der Aushagerung, oder auch erst werden. Fiir Schaden oder Nachteile die dem Grundstiick oder den Anlagen des An-
B R e s e s N ~ / stand von mind. 5 m, zur StraRe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden. nach dieser gepflanzt werqen. Des Welt(-?ren \{\(lrd auf der Au:glelchsflache eine tragstellers durch Strafenoberflaichenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber
T T L M L TR . jahrlich wechselnde (Rotations-) Brache in GroRe von 10-20% der Wiesenflache oder seinem Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriiche durch den StraRenbaulasttra-
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0.4.3 Garagenstandort:

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Sie kénnen
innerhalb der Baugrenzen frei gewahlt werden. (Bei bereits fertiggestellter Erschlie-
Rung sind jedoch etwaige Kosten, welche durch die Wahl eines anderen als den vor-
geschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

0.4.4 Anzahl der Stpl./ Garagen:

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze wird wie folgt festgelegt:

Wohneinheiten gréer als 50 m? 2 Stellplatze zwingend erforderlich
Wohneinheiten bis zu 50 m? 1 Stellplatz zwingend erforderlich

0.5 Einfriedungen

Zaunhohe: Zulassige Zaunhoéhe max. 1,00 m.

Abstand zwischen
Boden und Zaun

Um die Durchl&ssigkeit von Kleintieren zu gewahrleisten ist
zwischen Boden und Zaun ein Abstand von mind. 10 cm ein-
zuhalten.

Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschadliche Anla-
gen unzulassig.

0.6 Gelandeverhéltnisse / Topografie

Das Urgelande ist soweit als moglich zu erhalten. Gelandeveranderungen sind auf
das unbedingt notwendige Maf3 zu beschranken. Aufschittungen und Abgrabungen

nach der Aushagerung sowie Erziehungsschnitte fur die Obstbaume festgesetzt.
In den ersten 5 Jahren erfolgen die Erziehungsschnitte idealerweise jahrlich, da-
nach kénnen grofiere zeitliche Abstande eingeplant werden.

Unterhaltspflege:

1-2-malige Mahd pro Jahr; 1. Mahd ab dem 15.06; 2. Mahd ab dem 01.09.
Das Mahgut ist abzuflihren.

Auf die 2. Mahd sollte so oft als mdglich verzichtet werden.
Entwicklungsziel der AusgleichsmalRnahme ist extensives Griinland.

4. Es dirfen nur ortstypische und heimische Obstbaumarten verwendet werden.
Pflanzqualifikation: Hochstamme, 3 x V., m.B., STU 12/14 bzw. 14/16.

5. Die Obstbaume sind versetzt in einem Abstand von ca. 15 m (Mindestabstand je-
doch 10 m) im gesamten festgelegten Ausgleichsbereich zu pflanzen. Bei der
planlich dargestellten Lage der Baume in den Ausgleichsflachen handelt es sich
um einen Vorschlag, die Mindestabstande sind in jedem Falle einzuhalten.

6. Die Baume sind mit einem Wildverbiss-Schutzzaun vor Verbiss zu schitzen.

Nach 7 Jahren ist der Wildverbiss-Schutzzaun selbststandig zu entfernen.

Eine Einzaunung der Ausgleichsflache zur freien Landschaft hin ist nicht zulassig.

Geholz-Ausfalle sind umgehend in Qualitat und Quantitat zu ersetzen.

9. Die Herstellung der AusgleichsmaRnahmen auf dem Ausgleichgrundstiick hat
spatestens 1 Jahr nach der Fertigstellung der ErschlieBungsmalnahmen zu erfol-
gen. Fir die Umsetzung und die Pflege der naturschutzrechtlichen Ausgleichsfla-
che ist die Gemeinde Witzmannsberg zustandig.

o N

ger zu. Derzeit entwassert die Kreisstralde breitflachig ins Bankett. Durch die geplante
Bebauung wird die Entwasserung nachteilig verandert, daher ist von der Gemeinde
ein gleichwertiger Ersatz zu ermdglichen. Die geplante Oberflachenentwasserung aus
diesem Gesamtgebiet ist frihzeitig mit der Kreisstralenverwaltung abzustimmen, da-
bei wird ein Gesamtkonzept (Wasserrechtsverfahren) der geplanten Entwasserung
durch die Gemeinde notwendig.

0.13.6 Bereitstellung der technischen Regelwerke

Die den Bebauungsplan betreffenden DIN-Normen und technischen Regelwerke lie-
gen im Bauamt des Rathauses Tittling zu jedermanns Einsicht wahrend der ublichen
Birostunden aus.

0.13.7 Brandschutz

a) Beschriankungen im Umgang mit Feuer innerhalb eines Abstandes von 100
m zum siidlich angrenzenden Wald

Es wird darauf hingewiesen, dass sich aus Art. 17 Abs. 1 und 2 BayWaldG Be-
schrankungen im Umgang mit Feuer (dies betrifft auch das Grillen oder Errichten
von Lagerfeuern) innerhalb eines Abstandes von 100 m um den Wald ergeben.
Zur Verhltung von Waldbranden wahrend der Bauphase und der spateren Nut-
zung der Grundsticke sind diese Einschrankungen daher besonders zu beach-
ten.
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4. Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidungs- und Verringerungsmallnahmen bezogen auf die
Schutzglter

4.2 Ausgleich/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.  Alternative Planungsmoglichkeiten

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislicken

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

8.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlage 1: Flachenbedarfsanalyse der Gemeinde Witzmannsberg v. 30.09.2020,
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A. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Witzmannsberg ist auf Grund von vermehrten Nachfragen nach
Wohnbauland seit ldngerem auf der Suche nach geeigneten Grundstiicken. Es
liegen mehrere Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken in Bereich der Ortschaft
Witzmannsberg vor.

Es wurden deswegen mit mehreren Grundstuckseigentumern im Gesamtbereich
von Witzmannsberg, Kontakte aufgenommen um die Abgabebereitschaft von
Grundstucken zu eruieren.

Eine reelle Kaufoption ergab sich jedoch nur bei der vorliegenden
Grundstucksflache. (Siehe Kennzeichnung im u.s. Kartenauszug)
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Auf Grund dieser Moglichkeit, direkt im Anschluss an die bestehende Bebauung
am Dorf Witzmannsberg neues Wohnbauland zu schaffen, hat der Gemeinderat
von Witzmannsberg beschlossen, das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet
auszuweisen und den Bebauungsplan ,WA Witzmannsberg Sud“ aufzustellen.
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B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

B1) Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines Flachennutzungsplanes:

Das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegende Gebiet ist im
Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Witzmannsberg voll erfasst und derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache
ausgewiesen.

Der vorbereitende Bauleitplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
geandert. Dabei werden gemal Flachenbedarfsanalyse der Gemeinde
Witzmannsberg v. 30.09.2020, erganzt am 04.03.2024, als Kompensation fir die
neue Bauflache ,WA Witzmannsberg Sud®, bisher ausgewiesene, jedoch nicht
verfugbare WA-Flachen wieder in landwirtschaftliche Nutzflachen rickgefihrt.
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Landschaftsplan
Bestand

Landschaftsplan
Fortschreibung

B2) Bauverpflichtung

Eine Bebauung der Grundsticke ist ausschliellich entsprechend den Vorgaben
des Bebauungsplans zulassig. Bei den einzelnen Bauvorhaben muss zwingend
innerhalb von 5 Jahren nach notariellem Erwerb der Grundstliicke mit dem Bau
begonnen werden. Spatestens nach 7 Jahren ist die Bezugsfertigkeit der
Wohneinheit(en) sicherzustellen.

Zur Sicherung dieser Verpflichtung wird eine Rickauflassungsvormerkung zu
Gunsten des Verkaufers eingetragen, durch die das Grundstick durch Erstattung
des urspringlichen Kaufpreises ohne Kaufnebenkosten an den Verkaufer,
ersatzweise an die Gemeinde Witzmannsberg, zurlickgegeben werden muss.
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C. Innenentwicklung u. Anpassung a. d. Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Nach LEP 2013 (Ziel 3.2) und §1 Abs. 5 BauGB sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verflgung stehen.

Nachdem Ende des Jahres 2018 im gesamten Gemeindegebiet keine einzige
Bauparzelle mehr angeboten werden konnte, wurden Seitens der Gemeinde
Witzmannsberg Grundlagen ermittelt und nach moglichen Alternativen gesucht. Im
ersten und zweiten Quartal 2019 wurden alle bebaubaren Flachen im gesamten
Gemeindebereich ermittelt. AnschlieRend wurden alle Eigentiimer angeschrieben
und mittels Fragebogen befragt, ob sie bereit waren, die bebaubaren Flachen zu
veraullern bzw. diese in naher Zukunft zu bebauen. Ziel dieser Aktion war es,
mogliche Nachverdichtungsflachen im Innenbereich zu ermitteln und an mogliche
Interessenten weiter zu vermitteln. Leider musste als abschlieRendes Ergebnis
festgestellt werden, dass momentan kein einziger Grundstlickseigentimer
verkaufsbereit ist.

Im Baugebiet Witzmannsberg-West sind 4 Parzellen noch nicht bebaut. Diese sind
jedoch im Privatbesitz und koénnen nicht erworben werden. Im Baugebiet
Witzmannsberg-Ost sind bis auf eine Parzelle alle anderen Parzellen verkauft. Far
die freie Parzelle gibt es schon mehrere Vormerkungen.

Aus diesem Grunde hat sich die Gemeinde Witzmannsberg dazu entschlossen
nicht verfligbare Grundstiicke welche bisher als WA-Flachen ausgewiesen sind im
Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wieder in
landwirtschaftliche Nutzflachen zurtckzufiihren und daflir das einzige tatsachlich
verfugbare Grundstiick in Witzmannsberg Sud als WA-Flache auszuweisen.

Mit der Ausweisung dieses Baugebietes sollen sowohl junge ortsgebundene als
auch neu hinzuziehende Personen die Chance auf ein Eigenheim haben.

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in Bauland ist nach §1a Abs.
2 Satz 4 BauGB zu begrinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der
Baulandausweisung auf landwirtschaftlichen Flachen (Wald ist nicht betroffen) ist
in den vorherigen Absatzen begriundet.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich besonders fur eine bauliche
Entwicklung, da er bereits an einem erschlossenen Siedlungskérper anliegt. Die
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) ist bei der
vorliegenden Planung gegeben.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind flr den ausgewahlten
Raum nicht bekannt.

Auf die im Anhang beiliegende ,Flachenbedarfsanalyse zur Entwicklung von
Baugebieten in der Gemeinde Witzmannsberg“ v. 30.09.2020, ergénzt am
04.03.2024, wird verwiesen.
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D. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Die Gemeinde Witzmannsberg liegt im Norden des Landkreises Passau.

Das beplante Grundstick grenzt im Suden an die Ortschaft Witzmannsberg an.

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden

bestimmt:

im Norden durch die bestehende Ortschaft Witzmannsberg

im Westen durch die KrPA 27 sowie durch landwirtschaftliche Nutzflachen

im Suden durch die Gemeindeverbindungsstral’e ,Kapellenweg“ sowie
durch forstwirtschaftliche Nutzflachen

im Osten durch bestehende Wohngebaude mit Privatgarten
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Karte von Witzmannsberg mit Kennzeichnung des Baugebiete

E. STADTEBAULICHE KONZEPTION + GRUNORDNUNG

Die stadtebaulichen/ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur von Witzmannsberg

= Schaffung neuen Baurechts, unter Berlcksichtigung einer landlich
angemessenen Bauweise

= Angemessene, qualitatvolle  Durchgrunung und  Eingriunung des
Planungsgebietes

Unter Wahrung des Ortsbildes und in Anlehnung an die bestehende Bebauung,
soll im Plangebiet eine homogen anschlieRende Wohnbebauung mit moderater
Dichte entstehen.
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Unter Berlcksichtigung der maximal zulassigen Wandhéhen und durch eine offene
Bauweise soll sich die neue Bebauung an die értlichen Gegebenheiten angliedern
und sich in die vorhandene Topographie und Landschaft einfigen.

Durch stralienbegleitende Baumpflanzungen sowie zu pflanzende Baume und
Straucher innerhalb des Plangebiets und an den Bebauungsrandern wird eine
angemessene Durch- und Umgriinung des neuen Wohngebietes hergestellt.

Im Sitiden und im Osten begrenzt die naturschutzrechtliche Ausgleichsflache das
Allgemeine Wohngebiet und bindet das neue Baugebiet dadurch optimal in die
Landschaft ein.

Die nérdliche Bebauungsplanflache welche an die bestehende Bebauung des
Ortes Witzmannsberg angrenzt wird als Naturspielraum ausgewiesen und soll
insbesondere als Kinderspielplatz fur die gesamte Ortschaft genutzt werden.

“Auszug aus dem Bebauungsplanentwurf

Durch die Festsetzung grof3zligiger Bauraume in Verbindung mit der festgesetzten
GRZ und GFZ soll eine hohe Flexibilitdt hinsichtlich der architektonischen
Lésungen, bei gleichzeitiger Homogenitat hinsichtlich der GroRe der Baukorper
erreicht werden.

Die Bauraume geben somit nur das grundsatzliche stadtebauliche Konzept vor.
Die Schutzanspriiche der benachbarten Grundstiicke (Abstandsflachen etc.)
werden durch die BayBO festgelegt.
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Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten und den Abstands-
anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden in der
Regel unabhangig von den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes, die
Vorschriften des Art. 6 BayBO zu Abstandsflachen Anwendung, wobei
Grenzgaragen und grenznahe Garagen entsprechend der Hangneigung bis zu
einer hangunterseitigen Héhe von 5,50 m zulassig sind.

Die topographisch am tiefsten gelegenen 6stlichen Grundstiicke sind in den
entsprechenden GroRen fur Mehrfamilienhduser vorgesehen

Vom sudlich gelegenen Wald ist ein Bebauungsabstand von mind. 25 m als
Baumfallgrenze einzuhalten.

F. ERSCHLIERUNG
a) Verkehr

Die uberortliche Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes erfolgt im Westen
Uber die bestehende KrPA27 welche durch die Ortschaften Witzmannsberg und
Enzersdorf verlauft. Die innere Erschliellung erfolgt durch neue Planstrallen.

Offentliche Gehwege / FuRwege werden gepflastert und mit Einfassungen
ausgefuhrt. Diese werden wegen der héheren mechanischen Bestandigkeit und
Widerstand gegen Frost-Taumittel in Naturstein vorgesehen.

b) Strom-/Gasversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.
Die Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen ist geplant.

Ob eine Erdgasversorgung vorgesehen wird, ist abschlielend noch nicht
entschieden.

Die Kabelverlegung flr die Stromversorgung und Telefon erfolgt im Gehweg. Von
der Telekom ist ein Ausbau mit Glasfaser FTTH mit einer Verlegung von speed-
pipe Leerrohren vorgesehen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen im Planbereich friihzeitig
(mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich
mitgeteilt wird. Es durfen fur Kabelhausanschlisse nur marktubliche
Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Prufnachweise sind vorzulegen.

d) Wasserwirtschaft

- Wasserversorgung

Die geplante Trinkwasserleitung wird an das bestehende Wasserleitungsnetz der
Gemeinde Witzmannsberg in der Hauptstrale angeschlossen. Das Baugebiet
Witzmannsberg Sud befindet sich im Versorgungsgebiet der Wasserversorgung
Bayerischer Wald (Zone HB Titting | 530 mUNN). Bis zum Baugebiet
Witzmannsberg Sid wird das Wasser Uber zwei Druckerhdhungsanlagen im
Wasserleitungsnetz der Gemeinde Witzmannsberg geférdert. Eine ordnungs-
gemale Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist damit sichergestellt.
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- Schmutz- und Oberflachenwasser:

Die Entwasserung des WA Witzmannsberg Sud erfolgt im Trennsystem. Der
Schmutzwasserkanal wird an den bestehenden Schmutzwasserkanal im
Kapellenweg angeschlossen.

Das Oberflachenwasser wird in Freispiegelkanalen gesammelt und zum
bestehenden Retentionsteich, der im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes
~Witzmannsberg Ost* errichtet wurde, abgeleitet. Der bestehende Retentionsteich
ist von einem Speichervolumen von 260 m? auf ein Speichervolumen von 643 m3
zu vergrofern.

Fir die vorhandene Oberflachenwassereinleitung (Bescheid Az.: 641/12-6000101
vom 11.11.2011) wurde wegen der Anpassung des Einzugsgebietes nach
Abstimmung mit dem amtlichen Sachverstandigen beim Wasserwirtschaftsamt
Deggendorf eine Tektur beantragt. Die Uberpriifung der qualitativen Gewasserbe-
lastung wurde deshalb wie bei den urspriinglichen Antragsunterlagen nach dem
Merkblatt M153 und nicht nach dem aktuell gultigen Regelwerk DWA-A 102-2
durchgefiihrt. Wegen dem geringen Anteil der bestehenden Kreisstralte am
gesamten Einzugsgebiet kann ebenfalls nach Abstimmung mit dem amtlichen
Sachverstandigen auf eine Regenwasserbehandlung verzichtet werden.

Mit Datum vom 16.10.2024 wurde die ,Hydraulische Berechnung zur Erweiterung
des bestehenden Bescheides (Az.: 641/12-6000101 vom 11.11.2011) fur die
Einleitung von Oberflachenwasser in einen Wiesengraben zum ,Waldenreuter
Bach® eingereicht.

Mit Bescheid vom 05.09.2025 wurde die Niederschlagseinleitung aus dem WA
Witzmannsberg-Ost in einen namenlosen Wiesengraben (hier: Anderungsantrag
zum Erlaubnisbescheid vom 11.11.2011 wegen Erweiterung des Baugebietes ,WA
Witzmannsberg-Sid) positiv entschieden.

- Loschwasserversorgung

Zur Bereitstellung von Léschwasser ist die Errichtung einer Loschwasserzisterne
im direkten Umfeld des Baugebiet Witzmannsberg Sid erforderlich.

Um die bendtigten Léschwassermengen sicherzustellen, sind bei der Planung der
zentralen Wasserversorgungsanlage die Technischen Regeln der Arbeitsblatter W
405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung) und W 331 des DVGW zu beachten.
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G. KENNDATEN DER PLANUNG

Betroffene Flurnummern innerhalb des Geltungsbereiches

Folgende Flurnummern sind innerhalb des Geltungsbereiches betroffen:
51, 59, 59/1, 59/2, 60 sowie Teilflachen aus den Flurnummern: 49, 51/1, 203/1
Die Regenwasserruckhaltung befindet sich auf Flur-Nr.: 72.

Art der baulichen Nutzung:

Das Planungsgebiet ist als ,Allgemeines Wohngebiet® nach §4 BauNVO
festgesetzt. Die Ausnahmen gem. §4 Absatz 3 BauNVO sind dabei nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung:

GRZ 0,35 bzw. 0,4 Hochstzulassige Grundflachenzahl = 0,35 bzw. 0,4

GFZ 0,7 bzw. 0,8 Hochstzulassige Geschossflachenzahl =bzw. @
je nach Planeintrag

(Sollte sich durch die Baugrenzen, die Einhaltung der Abstandsflachen nach

BayBO oder durch sonstige Festsetzungen und Baubeschrankungen ein

geringeres Mal} ergeben, so gilt das geringere Mal} als Festsetzung).

Bauweise:

Zulassig ist offene Bauweise, wobei Reihenhduser und Doppelhduser sowie
Grenzgaragen und/oder grenznahe Garagen zulassig sind.

Grenzabstiande von Garagen und Carports:

Grenzabstande von Garagen und Carports bzw. Festsetzungen zu den Hanglagen
werden in den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan festgesetzt.

Baumfallbereich

Die im Plan eingetragenen Mindestabstande von Wohngebauden zu den
angrenzenden Waldflachen sind einzuhalten.

Garagen und Nebengebaude welche nicht dem Wohnen dienen sind zulassig
sofern durch eine Statik nachgewiesen wird, dass das Gebaude und das Dach des
Gebaudes einem Baumschlag widerstehen, so dass sich im Gebaude befindliche
Personen nicht verletzt werden kénnen.

Eine Haftung des angrenzenden Grundstucks- oder Baumbesitzers wegen evtl.
umfallender Baume und daraus entstehender Schaden wird ausdricklich
ausgeschlossen. Eine Haftungsfreistellung fir den angrenzenden Waldbesitzer ist
erforderlich.

Bauverpflichtung

Eine Bebauung der Grundstlicke ist ausschlie3lich entsprechend den Vorgaben
des Bebauungsplans zulassig.

Mit den einzelnen Bauvorhaben muss zwingend innerhalb von 5 Jahren nach
notariellem Erwerb der Grundstlicke mit dem Bau begonnen werden. Spatestens
nach 7 Jahren ist die Bezugsfertigkeit der Wohneinheit(en) sicherzustellen.

Zur Sicherung dieser Verpflichtung wird eine Ruckauflassungsvormerkung zu
Gunsten des Verkaufers eingetragen, durch die das Grundstiick durch Erstattung
des urspringlichen Kaufpreises ohne Kaufnebenkosten an den Verkaufer,
ersatzweise an die Gemeinde Witzmannsberg, zurlickgegeben werden muss.
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GroRen der Bauparzellen:

Parzelle 1
Parzelle 2
Parzelle 3
Parzelle 4
Parzelle 5
Parzelle 6
Parzelle 7
Parzelle 8
Parzelle 9
Parzelle 10
Parzelle 11
Parzelle 12
Parzelle 13
Parzelle 14
Parzelle 15
Parzelle 16
Parzelle 17
Parzelle 18
Parzelle 19
Parzelle 20

. 796 m?
. 703 m?
. 642 m?
. 605 m?
. 661 m?
. 849 m?
. 954 m?
. 762 m?
. 807 m?
. 622 m?
. 530 m?
. 531 m?
. 747 m?
. 493 m?
. 634 m?
. 599 m?
. 602 m?
. 660 m?
. 637 m?
. 450 m?

Parzelle 21
Parzelle 22
Parzelle 23
Parzelle 24
Parzelle 25
Parzelle 26
Parzelle 27
Parzelle 28
Parzelle 29
Parzelle 30

. 535 m?
. 585 m?
. 707 m?
. 602 m?
. 670 m?
. 681 m?
. 644 m?
. 825 m?
. 840 m?
. 821 m?

Parzellen gesamt = ca. 20.194 m?
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Einzelflichen des gesamten Geltungsbereiches:

7.477 m@ Maturspielraum
8399 m? - Ausgleichsflache

straf3enbegleitende Verkehrsgriinfliche
- Neu Planstrallen
best. Kreisstralie
39 m? best. private Zufahrtsstralie
147 m? %//% beschrankt befahrbare Fuliweg
645 m? Fulweqg / Biirgersteig
- Nettobaulandflache
Gesamtflache Geltungsbereich
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H. UMWELTBERICHT

1.  Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtigster Ziele des Bauleitplans

Nachdem Ende des Jahres 2018 im gesamten Gemeindegebiet keine einzige
Bauparzelle mehr angeboten werden konnte, wurde von der Gemeinde
Witzmannsberg nach maglichen Alternativen gesucht. Bis Mitte des Jahres 2019
wurden alle bebaubaren Flachen im Innenbereich im gesamten Gemeindebereich
ermittelt. AnschlieBend wurden alle Eigentumer angeschrieben und mittels
Fragebogen befragt, ob sie bereit waren, die bebaubaren Flachen zu verauflern
bzw. diese in naher Zukunft zu bebauen.

Ziel dieser Aktion war es, mogliche Nachverdichtungsflachen im Innenbereich zu
ermitteln und an mogliche Interessenten weiter zu vermitteln. Als Ergebnis wurde
festgestellt dass momentan kein einziger Grundstiickseigentiimer verkaufsbereit
ist.

Nach LEP 2013 (Ziel 3.2) und §1 Abs. 5 BauGB sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. GemaR § 1
Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Aus diesem Grunde hat sich die Gemeinde Witzmannsberg dazu entschlossen
nicht verfligbare Grundstiicke welche bisher als WA-Flachen ausgewiesen sind im
Rahmen der Fortschreibung des Landschaftsplanes mit der Rechtswirkung eines
Flachennutzungsplanes wieder in landwirtschaftliche Nutzflachen rickzufihren
und dafir im Gegenzug das verfligbare Grundstick im Stiden von Witzmannsberg
als WA-Flache auszuweisen.

Mit der Ausweisung des Baugebietes sollen sowohl junge ortsgebundene als auch
neu hinzuziehende Personen die Chance auf ein Eigenheim haben.

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in Bauland ist nach §1a Abs.
2 Satz 4 BauGB zu begrinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der
Baulandausweisung auf landwirtschaftlichen Flachen (Wald ist nicht betroffen) ist
in den vorherigen Absatzen begrindet.

Auf die im Anhang beiliegende Flachenbedarfsanalyse zur Entwicklung von
Baugebieten in der Gemeinde Witzmannsberg v. 30.09.2020, erganzt am
04.03.2024, wird verwiesen.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich besonders fur eine bauliche
Entwicklung, da er bereits an einem erschlossenen Siedlungskdrper anliegt. Die
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) ist bei der
vorliegenden Planung gegeben.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind flir den ausgewahlten
Raum nicht bekannt.

Mit der vorliegenden Planung werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

- Entwicklung eines attraktiven, gut durchgrinten Wohngebiets in gut
angebundener Lage

- Stadtebauliches Einfugen des Wohngebiets in die umgebende Baustruktur
unter BerUcksichtigung der lokalen Bautradition

- Angemessene Parzellierung mit, in der Regel, Einzelvergabe der entstehenden
Baugrundsticke
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- Schaffung von Grinstrukturen und Pflanzung von Baumen innerhalb der
privaten Freiflachen

- Sparsamer Umgang mit der Ressource Boden durch eine, dem Iandlichen
Bereich angemessene, Baudichte

Um die Notwendigkeit der Ausweisung des Wohngebietes zu untersuchen wurde
von der Gemeinde Witzmannsberg eine ,Flachenbedarfsanalyse zur Entwicklung
von Baugebieten in der Gemeinde Witzmannsberg* erstellt.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegende Gebiet ist im
Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines Flachennutzungsplans von
Witzmannsberg voll erfasst und als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen.
Der Landschaftsplan wird im Parallelverfahren geandert. Dabei werden bisher
ausgewiesene, jedoch nicht verfigbare Baugrundsticke wieder als
landwirtschaftliche Nutzflache festgelegt.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, den Denkmalschutzgesetzen und den Wassergesetzen, ist
hier besonders die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden
Verordnungen zu berlcksichtigen. Weiter sind die Bodenschutz-, Abfall- und
Wassergesetzgebung zu beachten.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind flr den ausgewahlten
Raum nicht bekannt.

Die Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europaischen Union zur Erhaltung der
naturlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen bestimmt,
dass die Mitgliedstaaten fachlich geeignete Gebiete so schitzen und entwickeln,
dass ein koharentes europaisches Netz von Schutzgebieten entsteht und erhalten
bleibt. Das Netz aus Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung tragt den Namen
»,Natura 2000“. Durch das Vorhaben werden keine Gebiete mit gemeinschaftlicher
Bedeutung beeintrachtigt.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung:

Geographisch gesehen ist das Gebiet im Bereich Witzmannsberg eine typische
Riedellandschaft.

Geologisch dominieren aus der Erfahrung bei den Nachbargebduden als
Untergrundgesteine Gneise und Granit.
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Erhaltenswerte Baum und/oder Strauchbestande befinden sich an den Randern
des Geltungsbereiches und zwischen dem zukinftigen Naturspielraum und der
neuen Wohnbauflache. Seltene naturnahe Boden kommen nicht vor.

Das betroffene Grundstliick wird derzeit als landwirtschaftliche Flache intensiv
genutzt, regelmalig gediingt und gemaht.

Eine Baugrunduntersuchung hat bereits stattgefunden. Es wurden dabei keine
Altlasten festgestellt.

Auswirkungen:

Baubedingt werden gréRere Flachen verandert und Oberbdéden wahrend der
Bauphasen zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden, Strallen,
Zufahrten und Stellplatzen, kdnnten bis zu max. ca. 27 % der Flachen dauerhaft
versiegelt werden. (Siehe u.s. Berechnung)

Nettobaulandflache (17.671 x 0,35 + 2.523 x 0,4) / 20.194 m? = 7.194 m?
Neue PlanstralRen = 2.355m?
Beschrankt befahrbarer Fullweg = 147 m?
FuBwege/Blrgersteig = 645m?
Best. Kreisstralle = 595 m?
Best. private Zufahrtsstralle = 39 m?
Summe =10.975 m?
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches =40.688 m?

Maximal versiegelbarer Flachenanteil (10.975/40.688) =0,269 =27%

Durch die Versiegelungen entstehen nachteilige Auswirkungen auf den Boden, da
offene Bodenflache mit ihrer Funktion als Lebensraum sowie Filter- und
Puffermedium verloren geht.

Durch Baumaschinen und Abgrabungen bzw. Aufschittungen kénnte es in der
Baustellenpraxis zu evtl. Bodenverdichtungen kommen. Dies gilt es zu vermeiden.
Gemal § 4 Abs. 1 BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu
verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden.

Die landwirtschaftliche Dingung entfallt.

Ergebnis:

Es ist zu gewahrleisten, dass die Pflichten aus dem BBodSchG eingehalten
werden. Uberdies sind, trotz aller VorsichtsmaRnahmen evtl. entstandene,
schadliche Bodenveranderungen nach § 4 Abs. 3 BBodSchG durch den
Verursacher oder den Grundstuickseigentimer unter dem Grundsatz der zlgigen
und effektiven Gefahrenabwehr zu beseitigen. Bei einer wider Erwarten und trotz
aller Vorkehrungen eintretenden schadlichen Bodenveranderung mussen in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde und dem Wasserwirtschaftsamt
unverzlglich alle MaBnahmen zur Einddmmung und Beseitigung eingeleitet
werden.

Auf Grund des Bestandes, des Untergrundes und der mdglichen Versiegelungen
sind bei Einhaltung aller Vorschriften bau-, anlage- und betriebsbedingt
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:

Durch die gegebene Topographie ist der Flurabstand zum Grundwasser sehr
unterschiedlich. Auf Grund der Erfahrungen bei den Nachbargrundstticken, ist ein
Eindringen von Gebauden in das Grundwasser nicht zu erwarten.

Vereinzelte Schichtwasservorkommen sind jedoch mdglich.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Aufgrund der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung wird das Grundstick
regelmafig gedingt.

Bei starken Regenfallen und gesattigtem Boden flie3t das Niederschlagswasser in
die topographisch tiefer gelegenen, éstlichen Grundstiicke ab.

Auswirkungen:

Auf Grund der Erfahrungen bei den Nachbargrundstiicken, ist ein Eindringen von
Gebauden in das Grundwasser nicht zu erwarten. Auf der gesamten Flache wird
durch die moglichen Versiegelungen der Oberflachenabfluss vermehrt und
beschleunigt, sowie das Rulckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert.
Daher wird die Grundwasserneubildungsrate verringert.

Ein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser wahrend der Bauarbeiten ist zu
vermeiden.

Fir das Oberflachenwasser wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
eine Planung durch das beauftragte Ing.-biro Wolf, Grafenau durchgefihrt.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser, entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz, wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen:
Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toilettenspulkasten)
sowie durch die Verwendung von Regenwasser mittels Regenwasser-
sammelbehalter erreicht.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind baubedingt mittlere, betriebs- und
anlagebedingt geringe Umweltauswirkungen moglich.

Beim Oberflachenwasser sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit mdglich.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE
Beschreibung:

Bedingt durch die regelmafige Dingung ist bei einer organischen Dingung eine
temporare Geruchsimmission flr die Nachbarbebauungen und die betreffenden
Grundstiucke selbst mdglich. Bei einer Dingung mit Mineraldiinger oder
Kalkdunger findet jedoch keine Geruchsimmission statt.

Zusatzlich ist das Klima bzw. die Lufthygiene beeinflusst durch die
Immissionen/Emissionen der direkt vorbeifihrenden Kreisstrafle KrPA27.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphasen kann es zu Schadstoffemissionen und -immissionen
kommen. Schadstoffemissionen und -immissionen, welche durch die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung verursacht wurden, entfallen.
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Lokale Luftstromungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und
Frischluftschneisen kénnen, durch die neue Bebauung der Grundstiicke bedingt,
im Makrobereich beeintrachtigt werden.

Das Ansteigen von Boden- und Lufttemperatur in Abhangigkeit von der
Sonneneinstrahlung im Umfeld von versiegelten Flachen ist allgemein gegeben,
jedoch im vorliegenden Fall auf Grund der planerischen Vorgaben und
Festsetzungen nur als untergeordnet zu bewerten

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene sind geringe Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Beschreibung:

An der Ostgrenze des Geltungsbereiches und im Trennungsbereich der neuen
Bebauung zum Naturspielraum befinden sich Baum- und Strauchgruppen welche
in jedem Falle erhalten bleiben missen.

Im inneren flachigen Planungsbereich befinden sich ansonsten keine
erhaltenswerten Baume oder Straucher.
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Es sind auch keine Schutzgebiete gem. NatSchG ausgewiesen und befinden sich
auch keine gem. NatSchG besonders geschlitzten Biotope.

Die Artenvielfalt und der Lebensraum von Tieren ist in der Flache auf Grund der
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eingeschrankt.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase werden in jedem Falle Kriechtiere betroffen sein.
Erhaltenswerte Pflanzen sind dabei im Baubereich nicht tangiert.

Der Lebensraum fur Kriechtiere wird durch den Entfall der landwirtschaftlichen
Nutzung in diesem Bereich verbessert und durch die Festsetzungen der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache, welche sich im Osten und im Stiden des
Baugebietes befindet, artenvielfaltiger werden. Durch diese intensive Eingrinung
des Baubereiches mit ortstypischen und heimischen Baumen und Strauchern wird
das Schutzgut Pflanzen gegeniber dem derzeitigen Bestand eher aufgewertet.

Ergebnis:

Der Baubereich des Grundstlckes hat derzeit keine besondere Okologische
Wertigkeit. Alle bestehenden Baum- und Strauchgruppen werden als zu erhaltend
festgesetzt. Es ist deswegen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
baubedingt von einer mittleren, anlage- und betriebsbedingt von einer geringen
Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT MENSCH

Beschreibung:

Das Plangebiet ist derzeit noch unbebaut und liegt sidlich anschlie®end an den
Ortsteil Witzmannsberg. Die zur Bebauung vorgesehene Grundstuiicksflache wird
bisher landwirtschaftlich genutzt.

Ein ungestalteter ,Wiesen-Bolzplatz® befindet im ndrdlichen Teil des
Geltungsbereiches.

Das Grundstuck und die Nachbarbebauungen werden in erster Linie tangiert von
der Geruchsbelastigung bei der Dingung der landwirtschaftlichen Grundstiicke
wenn mit organischen Dingern gedingt wird, und vom Verkehrslarm der
vorbeifiihrenden Kreisstralte KrPA27.

Auswirkungen:

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm der vorbeifiihrenden Kreisstrale wird
folgendes festgesetzt: ,Fur die Gebaude auf den Parzellen 1 und 13 sowie 24 - 30
gelten die Anforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend dem
Larmpegelbereich 11l der DIN 4109 (11/1989) ,Schallschutz im Hochbau® (R’w,res fur
die Aullenbauteile von 35 dB).

Nachtliche Aufenthaltsraume (Schlaf- und Kinderzimmer) sind mit einer
schallgeddmmten Bellftungseinrichtung oder mit einer in der Wirkung
vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entluftung) auszustatten, sofern die
natlrliche Luftung nicht nur Uber die straRenabgewandte nordwestlichen
Fassaden bei den Parzellen 28-30 bzw. Uber die suddstlichen Fassaden bei den
Parzellen 1, 13 und 24-27 erfolgt.
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Wahrend der Bauzeit der Gebaude und der Stralen ist jedoch mit
Larmbelastigungen durch die BaumalRnahmen zu rechnen.

Die landwirtschaftliche Dingung wird bei Bebauung des Areals eingestellt.

Der bestehende und ungestaltete ,Wiesen-Bolzplatz“ im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches wird jetzt als gestalteter Naturspielraum ausgebildet und soll
als Kinderspielplatz ein Treffpunkt fur Kinder aller Altersgruppen sein.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch st bei Einhaltung der
Schallschutzmalinahmen insgesamt von einer geringen bis mittleren Erheblichkeit
auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD
Beschreibung:

Das Landschafts- und Stadtbild wird derzeit gepragt von den topographischen
Hoéhenwechseln und den verstreuten Binnenwaldflachen im gesamten landlichen
Nahraum. Der Pflanzzug entlang der llz (6stlich im Luftbild zu sehen) zeigt sich
als einziger uberortlich zusammenhangender bepflanzter Griinzug.

Das betroffene Grundstick selbst liegt stdlich direkt im Anschluss an den Ortsteil
Witzmannsberg und fallt topographisch im bebauten Bereich von Siidwest nach
Nordost um ca. 16 m ab.

Landschaftsbildpragende Bereiche wie Kuppen, steilere Hange oder bergige
Silhouetten sind nicht betroffen.
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Auswirkungen:

Im Rahmen der Baumafinahmen wird das Gebiet zunachst durch Baumaschinen
und Baustelleneinrichtungen technisch Uberpragt. Diese baubedingten Eingriffe
sind jedoch zeitlich begrenzt und deshalb nur als gering erheblich zu bewerten.

Das vorherrschende Landschaftsbild einer ortsrandnahen, offenen Freiflache geht
mit dem Bau des Wohngebiets verloren. Durch die notwendig werdenden
Gelandeangleichungen im Rahmen des Stra3enbaus und der Baumalinahmen
wird auch das Mikrorelief in Teilbereichen verandert.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung, Gebaudehdhe sowie die Lage der Baufenster
leisten einen Beitrag zur mdglichst harmonischen Einbindung der neuen Gebaude
in das Gelande.

Durch die Tatsache, dass die neue Bauflache direkt an eine bestehende Bebauung
von Witzmannsberg anschliefdt ist eine stadtebauliche Vertraglichkeit gegeben.
Eine weitere Abmilderung des anthropogenen Einflusses ergibt sich durch die
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache welche sich im Osten und Siden um das
neue Baugebiet legt. Die Ausgleichsflache wird als ortstypische und traditionelle
Streuobstwiese ausgebildet.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist insgesamt, nach
Abwagung der Bestandssituation im Vergleich zur neuen Bebauungsplanung, von
einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung:

Im Untersuchungsgebiet sind weder Kulturdenkmaler und Bodendenkmaler gem.
den einschlagigen Denkmalschutzgesetzen noch andere Kultur- und Sachguter
vorhanden.

Sichtbeziehungen zu Denkmalern, welche stérend auf diese einwirken kdénnten
sind nicht gegeben.

Auswirkungen:
Keine.

Ergebnis:

Kultur- und sonstige Sachguter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.

Um auch unvermutete Denkmaler zu schitzen wird in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen dass alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem
Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, AuRenstelle Regensburg, zu melden sind.

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZ-
GUTERN

Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Wirkungen
hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umwelt-
schutzgutern zu erkennen.
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2.1 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Die Bauleitplanung hat gemafl §1a Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fur den
Klimaschutz und die Klimaanpassung. Sie ist zwar in erster Linie ein Instrument
zur Ordnung der Bodennutzung, hat aber die Vorsorgeaufgabe,
Klimaschutzaspekte in die Bauleitplanung und somit in die Abwagung einzubinden,
sowohl durch Festsetzung von MalRnahmen die dem Klimaschutz dienen und
somit dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die die
Anpassung an den Klimawandel férdern.

Weiterhin soll die Bauleitplanung gemal §1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige
stadtebauliche  Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen, auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen
Generationen, miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, gewahrleisten.

Sie soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Auf der Bebauungsplanebene missen sich die Festsetzungen aus der konkreten
ortlichen Planungssituation als stadtebaulich erforderlich erweisen.

Die nachfolgende Auflistung fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit
klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

e Gem. textlichen Festsetzungen sind die gesetzlichen Anforderungen der
EnEV einzuhalten.

e Fur jedes Gebaude wird die Nutzung der Sonnenenergie sowie Anlagen und
Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen. Es wird empfohlen, dass die
Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energietragern erfolgen soll.

¢ Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal zu reduzieren.
Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.

¢ Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu
férdern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende
Maflinahmen empfohlen:

- Dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und
Graben

e Durch die festgelegten neuen Pflanzungen entsteht eine CO2-absorbierende
Wirkung mit Erhéhung der Verdunstung, Reduzierung der Luftfeuchtigkeit und
der Windgeschwindigkeit. Schadstoffe werden gefiltert und somit die
Luftqualitat verbessert.

Vor dem Hintergrund der geplanten Festsetzungen und in Anbetracht der Lage
des neuen Baugebietes sind in Bezug auf Klimaschutz und Klimaanpassung keine
negativen Veranderungen zu erwarten.
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3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

a) Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung entwickelt sich der Umweltzustand so wie in den
vorgenannten Punkten zu den Schutzgltern aufgezeigt.

b) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Grundstlick weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt, regelmafig gediingt und gemaht werden.

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

4.1 Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen bezogen auf die
Schutzgiter

SCHUTZGUT BODEN
Stellplatze, Wege u. Garagenzufahrten sind versickerungsfahig auszubilden.

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Ab-wasser,
Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich geblindelt zu verlegen.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Geldndes ist der
Oberboden so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann.

Er ist in seiner ganzen Starke abzuheben und in Mieten, Hohe max. 2,50 m, zu
lagern. Die Oberflachen der Mieten sind zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras
oder Leguminosen anzusaen.

Es wird empfohlen, bei allen 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 Passau bzw. das WWA Deggendorf zu
informieren.

SCHUTZGUT WASSER
Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser:

Es wird darauf hingewiesen dass das Einleiten von Grundwasser in die offentliche
Schmutzwasserkanalisation nicht statthaft ist. Hinsichtlich der sparsamen
Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Wasserhaushaltsgesetz wird
auf die technischen Mdglichkeiten hingewiesen. Ein wesentlicher Beitrag zur
Wassereinsparung  wird  durch  wassersparende  Technologien  (u.a.
Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toilettenspllkasten, 0.4.) sowie durch
Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewdasserung bzw. zu sonstigen
Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehalter) erreicht.

Vermeidung von Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Oberflachenwasser:
Folgende MalRnahmen fur Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.
- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Grundstticken.
- MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in offentlichen Griinflachen.
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SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Bau- und anlagebedingte Schadstoffemissionen und —immissionen sind nur
innerhalb der gesetzlichen Rahmen und Vorschriften madglich.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Vorerst unbebaute Grundstiicke und Grundstuicksteile sind so zu pflegen, dass sie
das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Es wird festgesetzt, dass bestehende Baume und Baumgruppen im Bereich des
Naturspielraumes und im Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache
zwingend zu erhalten sind.

Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschadliche Anlagen unzulassig.

Um die Durchlassigkeit von Kleintieren zu gewahrleisten ist zwischen Boden und
Zaun ein Abstand von mind. 10 cm einzuhalten.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Geldndes ist der
Oberboden so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann.
Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich geblindelt zu verlegen.

Die entsprechenden Bepflanzungen sind in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan festgelegt.

SCHUTZGUT MENSCH

Fir die Gebaude auf den Parzellen 1 und 13 sowie 24 - 30 werden in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan schallschutztechnische Festsetzungen
getroffen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Die Bepflanzung der privaten Grundsticksflachen, der Ortsrandeingriinung und
der offentlichen Grinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
Gebaude bzw. der Erschliefungsmaflinahme zu erfolgen.

Die Hohe der baulichen Entwicklung wird durch die Anzahl der Geschosse und die
maximal zulassigen Wandhohen festgesetzt.

Durch die festgesetzte intensive Ein- und Umgrinung wird ein hoher
Durchgriinungsgrad gewahrleistet.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Um auch unvermutete denkmalpflegerische Funde zu schitzen, ist folgender Satz
in die textlichen Festsetzungen aufgenommen:

-Eventuell bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde unterliegen gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der
Meldepflicht an die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege. Auf die flr Niederbayern und Oberpfalz zustandige
Dienststelle Regensburg wird verwiesen®.
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4.2 Ausgleich/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Auf die vorgenannten Beschreibungen, die Auswirkungen, die Ergebnisse und die
MaRnahmen zum Ausgleich wird hier verwiesen. Aufgrund der ermittelten
Auswirkungen sind zwingend AusgleichsmalRnahmen erforderlich, um die
negativen Folgen zu kompensieren.

Fur die Festlegung der Ausgleichsmallnahmen wird der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
angewendet. Er teilt sich in mehrere Schritte auf:

Schritt 1:
Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme ergeben sich folgende Einstufungen des
Zustandes des Planungsgebietes nach Liste 1a-c.:

Schutzgut Gebiete geringer Gebiete mittlerer Bemerkung/
Bedeutung fiir Bedeutung fiir Bezeichnung
Naturhaushalt und Naturhaushalt und
Landschaftsbild Landschaftsbild
(Kategorie |) (Kategorie ll)
unterer oberer unterer oberer
Wert Wert Wert Wert
Arten und X Intensiv genutztes Griin-
Lebensraume land. Die bestehenden

Baum- und Strauchgruppen
sind zu zwingend erhalten

Boden X anthropogen (iber-
pragter Boden als
Griinland

Wasser X Eintragsrisiko
von Nahr- und
Schadstoffen

Klima/ X Flachen ohne

Lufthygiene kleinklimatisch
wirksame Luft-
austauschbahnen

Landschafts- X ausgeraumte

bild strukturarme
Agrarlandschaften

Die derzeit vorhandene landwirtschaftliche Nutzflache ist auf Grund der
Untersuchung der Schutzglter und der Tatsache, dass die betreffende Flache
regelmalig gedingt und gemaht wird, und somit die Schutzguter Arten und
Lebensraume, Boden sowie Wasser eine weitere Abwertung erfahren, zu
bewerten in Kategorie I.
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Schritt 2:
Erfassen d. Auswirkungen des Eingriffs u. d. Weiterentwicklung der Planung

Aufgrund der moglichen Versiegelung (siehe u.s. Berechnung) handelt es sich
nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren bei den Parzellen 1 -
6 und 10 -30 um ein Gebiet mit niedrigem bis mittleren Versiegelungs- und
Nutzungsgrad = Typ B.

Bei den Parzellen 7 - 9 wird die GRZ auf 0,4 erhoht. Es handelt sich somit um ein
Gebiet mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad = Typ A.

Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher AusgleichsmafRnahmen

Folgende versiegelbare Flachen sind betroffen:

Nettobaulandflache Typ B =17.671 m?
Neue Planstrallen = 2.355m?
Beschrankt befahrbarer Fuliweg = 147 m?
FuBwege/Bulrgersteig = 645m?
Summe =20.818 m?
Nettobaulandflache Typ A (= Parzellen 7 - 9) = 2523 m?

Laut Leitfaden liegt der Kompensationsfaktor in Kategorie I/Typ A bei 0,3 — 0,6.
und bei Typ B bei 0,2 — 0,5.

Fir die Ermittlung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache wird ein

Kompensationsfaktor von 0,35 angesetzt, bzw. fur die 3 MFH - Grundstiicke mit

Typ A wird 0,40 angesetzt.

Begrundung:

[J Gem. Berechnung zum Schutzgut Boden kénnen maximal ca. 27 % der
Gesamtflache versiegelt werden.

(1 In Pkt. 4 der geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sind umfangreiche Malinahmen
festgelegt.

[0 Es wird festgesetzt, dass bestehende Baume und Baumgruppen im Bereich
des Naturspielraumes und im Bereich der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflache zwingend zu erhalten sind.

Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschadliche Anlagen unzulassig.

Um die Durchlassigkeit von Kleintieren zu gewahrleisten ist zwischen Boden
und Zaun ein Abstand von mind. 10 cm einzuhalten.

Das Gesamtgebiet ist intensiv begrunt.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der
Oberboden so zu schutzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann.

[0 Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon,
Abwasser, Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich gebuindelt zu verlegen.
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Berechnung der notwendigen Ausgleichsflache:

20.818 m?x 0,35 = 7.286 m?
2.523 m?x 0,40 = 1.009 m?

Gesamt = 8.295 m?
d.h.

Die Grolde der naturschutzrechtlich notwendigen Ausgleichsflache betragt
gem. Leitfaden 8.295 m>2.

Schritt 4:
Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle Ausgleichs-
mafnahmen

Aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Grunden ist es hier gewollt,
dass der Ausgleich direkt auf innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes ,WA Witzmannsberg Stid“ geschaffen wird.

Es wird deswegen im Bebauungsplan eine Flache von ca. 8.399 m? als
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgelegt.

Die festgelegte Flache ist somit um ca. 104 m? grélRer als rechnerisch notwendig.
(8.399 m? - 8.295 m?).

AusgleichsmafRnahmen

Auf der planlich dargestellten naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache sind
folgende Malinahmen zu treffen:

1. Komplette Einstellung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, der
Dingung sowie das Ausbringen von Pestiziden.

2. Die planlich gesamte dargestellte Ausgleichsflache ist in einer Grofde von ca.
8.399 m? als Naturwiesenfliche mit eingestreuten Baum- und
Obstpflanzungen auszubilden.

- Ansaat mit autochthonem Saatgut des Ursprungsgebiets 19; Bayerischer- und
Oberpfalzer Wald. Alternativ Mahgutlibertragungen in Ricksprache mit dem
Landschaftspflegeverband.

Ein Nachweis Uber die Herkunft des Saatgutes oder der Mahguttibertragung
ist der unteren Naturschutzbehérde unaufgefordert vorzulegen

- Anschlie®end ist die Wiese extensiv zu pflegen, d. h. Verzicht von Dunge- und
Pflanzschutzmittel.

3. Festschreibung einer extensiven Entwicklungs- und Unterhaltspflege.

Entwicklungspflege:

Vor einer Ansaat mit autochthonem Saatgut muss die Flache aufgrund der
intensiven  Nutzung ausgehagert werden, um eine geeignetere
Nahrstoffversorgung herzustellen. Hierzu ist die bestehende Wiese in den
ersten 2 Jahren mindestens 3-mal, besser 5-mal oder o&fter ohne
Schnittzeitpunkt mit Abtransport des Mahguts abzumahen.

Auf den Einsatz von Dingemitteln ist zu verzichten.
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Nach der Aushagerung sind Offenbodenstellen auf ca. 50 % der Flache
herzustellen und darauf anschlielend das autochthone Saatgut oder die
Mahgutlbertragung aufzubringen.

Nach der Ansaat ist die Wiesenflache mindestens 2-mal jahrlich ab dem 15.06.
mit Abtransport des Mahguts zu mahen.

Auf eine einmalige jahrliche Mahd kann erst nach einer entsprechenden
Aushagerung und nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
umgestiegen werden. Die Obstbaume kdnnen zum Beginn der Aushagerung,
oder auch erst nach dieser gepflanzt werden. Des Weiteren wird auf der
Ausgleichsflache eine jahrlich wechselnde (Rotations-) Brache in GrofRe von
10-20 % der Wiesenflache nach der Aushagerung sowie Erziehungsschnitte
fur die Obstbaume festgesetzt.

In den ersten 5 Jahren erfolgen die Erziehungsschnitte idealerweise jahrlich,
danach kénnen grélere zeitliche Abstande eingeplant werden.

Unterhaltspflege:

1-2-malige Mahd pro Jahr; 1. Mahd ab dem 15.06; 2. Mahd ab dem 01.09.
Das Mahgut ist abzuflhren.
Auf die 2. Mahd sollte so oft als moglich verzichtet werden.

Entwicklungsziel der Ausgleichsmalinahme ist extensives Griinland.

4. Es durfen nur ortstypische und heimische Obstbaumarten verwendet werden.
Pflanzqualifikation: Hochstamme, 3 x v., m.B., STU 12/14 bzw. 14/16.

5. Die Obstbaume sind versetzt in einem Abstand von ca. 15 m (Mindestabstand
jedoch 10 m) im gesamten festgelegten Ausgleichsbereich zu pflanzen.

6. Die Baume sind mit einem Wildverbiss-Schutzzaun vor Verbiss zu schitzen
und nach 7 Jahren selbstandig zu entfernen.

7. Eine Einzdunung der Ausgleichsflache zur freien Landschaft hin ist nicht
zulassig.

8. Gehdlz-Ausfalle sind umgehend in Qualitat und Quantitat zu ersetzen.

9. Der Beginn der Ausgleichsmalinahmen auf dem Ausgleichsgrundstiick hat
spatestens 1 Jahr nach der Fertigstellung der Erschliefungsmalinahmen zu
erfolgen. Fur die Umsetzung und die Pflege der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflache ist die Gemeinde Witzmannsberg zustandig.

Rechtliche Festsetzungen

Beginn und Ende der Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen sind der unteren
Naturschutzbehdrde am Landratsamt Passau anzuzeigen, damit die gewollte
Umsetzung und die Ausfiihrung dokumentiert wird.

Die Ausgleichsflachen sind durch die Gemeinde Witzmannsberg an das
Landesamt fur Umwelt zu melden. (gem. Art. 9 Satz 4 BayNatSchG).
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Pflanzhinweis:

Die Auswahl der Arten und Sorten hat entscheidenden Einfluss auf den spateren
Pflegeaufwand. So bendtigen z.B SiRkirschen und Walnuss nur sehr wenig
Schnitt. Apfel, Birne und Zwetschge sind dagegen sehr schnittbedirftig. Typische
Apfelbaume flr Streuobstwiesen sind Gewidrzluikenapfel, Maunzenapfel,
Brettacher, Jakob Fischer, Winterrambur.

Streuobstwiesen sind die traditionellen Formen des Obstbaues, bei denen
Hochstadmme verschiedener Obstarten und -sorten, Alters- und GréRenklassen auf
Grinland stehen und den Eindruck vermitteln, als ob die Baume zufallig Gber die
Wiese ,gestreut® seien.

Streuobstwiesen pragen seit Jahrhunderten unsere Kulturlandschaft. Sie haben
sehr viele gestalterische und 6kologische Funktionen im Ortsbereich und in der
Landschaft. Sie sind Lebensraum vieler auch vom Aussterben bedrohter Vogel-
Kafer- und Schmetterlings-arten und bieten ihnen Nahrung, Nist- und Rastplatz.
Eine wichtige Rolle spielt auch die Obstblite als Bienenweide.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation (,.Bilanz*)

Nach Verwirklichung der landschaftspflegerisch festgesetzten MaRnahmen auf
dem Ausgleichsgrundstlick ist der Eingriff in Natur und Landschaft unter
Bertcksichtigung aller Schutzguter vollstandig kompensiert.

5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Vor Erstellung des Bebauungsplanes wurden Seitens der Gemeinde
Witzmannsberg Moglichkeiten flir die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen
gesucht. Trotz intensiver Beschaftigung mit méglichen Bauflachen ergab sich,
dass nur das vorliegende Areal kurz- bzw. mittelfristig zur Verfligung stand.
Weitere oder andere Moglichkeiten fir die Ausweisung einer Wohnbebauung
haben sich nicht ergeben.

Auf Grund der Lage direkt anschlieBend an die bestehende Bebauung von
Witzmannsberg und der tatsachlichen Verfugbarkeit des Grundstickes bietet sich
das betreffende Areal zur verbindlichen Bauleitplanung an.

Auf die im Anhang beiliegende ,,Flachenbedarfsanalyse zur Entwicklung von
Baugebieten in der Gemeinde Witzmannsberg vom 30.9.2020, ergdanzt am
04.03.2024“ wird verwiesen.
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Das Gesamtgebiet im naheren Umkreis des Bebauungsplanes wurde im Zuge der
Bebauungsplanung bei mehreren Begehungen visuell eingehend untersucht. Fur
den vorliegenden Umweltbericht wurden noch einmal zur Vertiefung die
naturschutzrelevant vorhandenen Elemente, sowie die moglichen
Planungsauswirkungen des betroffenen Bereiches samt Nachbargrundstiicken vor
Ort untersucht.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei
der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein
wichtiger Indikator. Zur Verfiigung standen der "Leitfaden zur Eingriffsregelung,
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", der Regionalplan Donau-Wald (RP
12) und das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP). Ansonsten wurden die
einschlagigen Regelwerke, sowie die Erfahrungen bei den Nachbarbebauungen
und allgemeine objektive Beurteilungskriterien herangezogen.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der
erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der Unterlagen
ergaben sich in erster Linie aufgrund der Tatsache, dass in der Bauleitplanung
detaillierte bautechnische Fragen (Wahl des Bauverfahrens, Bauablauf, Bedarf u.
Lage von Baustelleneinrichtungsflachen, BauerschlieBung der Bauflachen, etc.)
nicht festgesetzt werden, so dass systembedingt hier ein gewisses Informations-
defizit vorliegt. Insbesondere die baubedingten Beeintrachtigungen der Vorhaben
konnten daher nur entsprechend der Bauerfahrung abgeschatzt werden.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die wichtige Eingrinung des Baugebietes im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflache welche im Stiden und im Osten innerhalb des Geltungsbereiches
geplant ist, stitzt sich auf die Wirksamkeit der Erstellung der Obstbaume als
Streuobstwiese.

Im Rahmen des Monitoring ist zu Uberprifen, ob die Pflanzungen ordentlich erstellt
und gepflegt wurden. Dazu ist spatestens 4 Jahre nach der erfolgten Anpflanzung
ein Ortstermin durchzuflhren und eine Fotodokumentation zu erstellen.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In Witzmannsberg bestehen aktuell keine grofleren Brachen oder &hnliche
Konversionspotenziale. Im gesamten Gemeindegebiet kann keine einzige
Bauparzelle mehr angeboten werden. Bis Mitte des Jahres 2019 wurden alle
bebaubaren Flachen im Innenbereich im gesamten Gemeindebereich ermittelt.
AnschlieRend wurden alle Eigentimer angeschrieben und mittels Fragebogen
befragt, ob sie bereit waren, die bebaubaren Flachen zu veraul3ern bzw. diese in
naher Zukunft zu bebauen.
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Ziel dieser Aktion war es, mdgliche Nachverdichtungsflachen im Innenbereich zu
ermitteln und an mégliche Interessenten weiter zu vermitteln.

Leider musste festgestellt werden, dass momentan Kkein einziger
Grundstuckseigentimer von freien Bauparzellen verkaufsbereit ist.

Aus diesem Grunde hat die Gemeinde Witzmannsberg sich dazu entschlossen
nicht verfliigbare Grundstiicke welche bisher als WA-Flachen ausgewiesen sind im
Rahmen der Fortschreibung des Landschaftsplans mit Rechtswirkung eines
Flachennutzungsplanes wieder in landwirtschaftliche Nutzflachen zurlickzuflihren
und dafur das tatsachlich verfugbare Grundstuck in Witzmannsberg Sud als WA-
Flache auszuweisen. Mit der Ausweisung dieses Baugebietes sollen sowohl junge
ortsgebundene als auch neu hinzuziehende Personen die Chance auf ein
Eigenheim haben.

Auf die im Anhang beiliegende ,Flachenbedarfsanalyse zur Entwicklung von
Baugebieten in der Gemeinde Witzmannsberg vom 30.09.2020, erganzt am
04.03.2024“ wird verwiesen.

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in Bauland ist nach §1a Abs.
2 Satz 4 BauGB zu begrinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der
Baulandausweisung auf landwirtschaftlichen Flachen (Wald ist nicht betroffen) ist
in den vorherigen Absatzen begrindet.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich besonders fir eine bauliche
Entwicklung, da er bereits an einem erschlossenen Siedlungskdrper anliegt. Die
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) ist bei der
vorliegenden Planung somit gegeben. Einschrankende Aussagen aus der
Regionalplanung sind fur den betreffenden Bereich nicht bekannt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 40.688m?2.

Unter Wahrung des Ortsbildes und in Anlehnung an die bestehende Bebauung soll
im Plangebiet eine homogen anschlieRende Wohnbebauung mit moderater Dichte
entstehen. Unter Berlcksichtigung der maximal zulassigen Oberkante der
Wandhéhe und durch eine offene Bauweise soll sich die neue Bebauung an die
ortlichen Gegebenheiten angliedern und sich in die vorhandene Topographie und
Landschaft einfugen.

Ziele der Planung sind:
= Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur von Witzmannsberg

= Schaffung neuen Baurechts, unter Beriucksichtigung einer landlich
angemessenen Bauweise

= Angemessene, qualitatvolle  Durchgrinung und Eingrinung des
Planungsgebietes

Durch stralienbegleitende Baumpflanzungen sowie zu pflanzende Baume und
Straucher innerhalb des Plangebiets und an den Bebauungsrandern wird eine
angemessene Durch- und Umgrinung des neuen Wohngebietes erreicht.

Im Stden und im Osten begrenzt die naturschutzrechtliche Ausgleichsflache das
Allgemeine Wohngebiet und bindet das neue Baugebiet dadurch optimal in die
Landschaft ein.
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Die nérdliche Bebauungsplanflache welche an die bestehende Bebauung des
Ortes Witzmannsberg angrenzt wird als kindgerechter Naturspielraum
ausgebildet.

Es werden insgesamt 30 neue Bauparzellen mit unterschiedlichen GroRen
geschaffen. Davon sind 3 Bauparzellen fir die Bebauung mit
Mehrfamilienwohnhausern gedacht.

Aufgrund der Untersuchung aller Schutzguter ermittelten und der Auswirkungen in
Bezug auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind zwingend
Ausgleichsmaflinahmen erforderlich, um die negativen Folgen zu kompensieren.
Fur die Festlegung der Ausgleichsmallhahmen wird der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen,
angewendet.

Die derzeit vorhandene landwirtschaftliche Nutzflache ist auf Grund der Unter-
suchung der Schutzguter und der Tatsache, dass die Flache regelmaliig gediingt
und gemaht wird, und somit die Schutzguter Arten und Lebensraume, Boden sowie
Wasser eine weitere Abwertung erfahren, zu bewerten in Kategorie |. Aufgrund der
maoglichen Versiegelung handelt es sich nach der Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren um ein Gebiet mit niedrigem bis mittleren Versiegelungs-
und Nutzungsgrad = Typ B. Bei den Parzellen 7 - 9 handelt es sich um Typ A.
Laut Leitfaden liegt der Kompensationsfaktor in Kategorie I/Typ A bei 0,3 - 0,6 und
bei Typ B bei 0,2 — 0,5.

Fur die Ermittlung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache wird auf Grund der
festgelegten grinordnerischen MalRnahmen und der Tatsache dass, gem.
Berechnung zum Schutzgut Boden, maximal ca. 27 % der Gesamtflache versiegelt
werden kdnnten der Faktor von 0,35, bzw flr die Parzellen Typ A 0,40 angesetzt.
Gemal Berechnung ergibt sich eine GrofRe der naturschutzrechtlich notwendigen
Ausgleichsflache von 8.295 m2.

Aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Grunden ist es hier gewollt,
dass der Ausgleich direkt auf innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
und Gruanordnungsplanes ,WA Witzmannsberg Sud“ geschaffen wird. Es wird
deswegen im Bebauungsplan eine Flache von ca. 8399 m? als
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgelegt und die Ausgleichsmalinahmen
bestimmt.

Das Monitoring sieht eine Uberprifung der stadtebaulich und
landschaftsplanerisch  wichtigen Eingrinung, welche im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache zu erstellen ist, vor.

Die Ubersicht in der nachstehenden Tabelle verdeutlicht die wichtigen
Gegebenheiten und Standortbedingungen dieses Gebietes. Fur seine Entwicklung
sind wichtige Neuordnungen und Festsetzungen im Bereich der Landschafts- und
Stadteplanung erforderlich.
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ZUSAMMENFASSENDE TABELLE

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.

Schutzgut Bau- Anlage- Betriebs- Ergebnis be-
bedingte bedingte bedingte zogen auf die
Auswirkungen Auswirkungen  Auswirkungen Erheblichkeit

Boden gering gering gering gering
Grundwasser mittel gering gering gering
Oberflédchen-

wasser gering gering gering gering
Klima

Lufthygiene gering gering gering gering
Tiere und

Pflanzen mittel gering gering gering
Mensch mittel gering gering gering
Landschaft mittel mittel mittel mittel
Kultur- und keine keine keine keine

Sachgiiter

Anlage 1: Flachenbedarfsanalyse der Gemeinde Witzmannsberg v. 30.09.2020,
erganzt am 04.03.2024
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Gemeinde Witzmannsberg

Flachenbedarfsanalyse
zur Entwicklung von Baugebieten in der
Gemeinde Witzmannsberg

Gemeinde Witzmannsberg: 30.09.2020
Erganzt am: 04.03.2024
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1.1 Sachverhalts- und Gebietserlduterung Gemeindegebiet

Die Gemeinde Witzmannsberg hat aktuell ca. 1.500 Einwohner und liegt im Landkreis Passau
an der nordostlichen Grenze zum Landkreis Freyung-Grafenau westlich tber der llz. Die
Gemeinde Witzmannsberg liegt unweit der B85 und dem Autobahnzubringer zur A3.
Unmittelbar ans Gemeindegebiet grenzen folgende Gemeinden:

im Landkreis Passau:
e Markt Tittling (Mitgliedsgemeinde der VG Tittling/Witzmannsberg)
e Gemeinde Neukirchen vorm Wald
e Markt Hutthurm

im Landkreis Freyung-Grafenau:
e Markt Perlesreut (VG Perlesreut/Fursteneck)
e Gemeinde Fursteneck (VG Perlesreut/Flirsteneck)

Die Gemeinde Witzmannsberg besteht aus den drei Ortsteilen Witzmannsberg, Rappenhof
und Enzersdorf und hat eine Gesamtflache von 18,74 km?2.

Das Schreiben des Bayerischen Staatsministers fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie, Hubert Aiwanger, vom 05.08.2019 beinhaltet auch schon die Aussage, dass ein
standardisierter Bedarfsnachweis eingeflihrt werden soll. Leider kann zum jetzigen Zeitpunkt
auf eine solche Moglichkeit noch nicht zugegriffen werden. Somit wird mit den
nachfolgenden Darstellungen und Erlduterungen seitens der Gemeinde Witzmannsberg ein
Bedarfsnachweis erbracht.

Einleitend und zur besseren Darstellung werden die wichtigsten 6ffentlichen Einrichtungen
nachfolgend aufgefiihrt:

Kindergarten:
e Kindergarten Rappenhof

Schule:
e Grundschule Enzersdorf

Feuerwehren:
e Freiwillige Feuerwehr Witzmannsberg
e Freiwillige Feuerwehr Rappenhof

1.2 Entwicklung der Einwohnerzahlen

Die Gemeinde Witzmannsberg hat momentan eine Einwohnerzahl von 1.543 (Stand:
30.06.2023). Mit Hauptwohnung gemeldet sind 1.501 und mit Nebenwohnung 42.
Betrachtet man die Einwohnerzahlen der letzten flinf Jahre, zeigt sich, dass Witzmannsberg
der Ortsteil ist, in dem die Zahl der Einwohner am meisten gestiegen ist.
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Tabelle Einwohnerzahlen

Jahr Gesamt Wltzmannsberg Rappenhof | Enzersdorf
inkl. aller Ortschaften
2019 1.496 1.061 310 125
1.514 1.074 312 128
S (+18) (+13) (+2) (+3)
1.545 1.102 312 131
20 (+31) (+ 28) (+/-0) (+3)
1.541 1.099 311 131
2022
(-4) (-3) (-1) (+/-0)
1.543 1.097 313 133
30.06.2023
(+2) (-2) (+2) (+2)
Verdnderung
auf 5 Jahre + 47 + 36 +3 +8

Quelle: OK.EWO - Gemeinde Witzmannsberg

1.3 Bauantragszahlen

Die Zahl der Bauantrage ist in den letzten 10 Jahren relativ konstant. Auf Grund der
allgemeinwirtschaftlichen Situation in der BRD mit den Preissteigerungen auf dem Bau-
sektor sowie der fehlenden Baugrundstiicke ist die Zahl der Baugenehmigungen leicht
racklaufig.

Im Jahr 2018 wurde das letzte groRere Baugebiet ,,Rappenhof-Haiderfeld” mit 12 Parzellen
ausgewiesen.

Es folgte im Jahre 2020 das kleinere Baugebiet ,Witzmannsberg Ost” (Erweiterung).
Innerhalb weniger Monate waren alle Grundstlicke wegen der hohen Nachfrage verkauft.

Jahr Gesamt Wltzmannsberg Rappenhof | Enzersdorf
inkl. aller Ortschaften
2019 33 22 4 7
2020 21 15 5 1
2021 26 15 6 5
2023 15 8 6 1
2024
Stand 01.04. 4 1 3 0

Quelle: Baubuch der Gemeinde Witzmannsberg
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1.4 Nachfrage fiir Baugrundstiicke im Ortsteil Witzmannsberg

Aktuell haben wir ca. 30 Anfragen fiir Baugrundstiicke im Ortsteil Witzmannsberg. Alle
Interessenten haben sich in die Interessensliste flir das geplante, vorliegende Neubaugebiet
,WA Witzmannsberg Sid“ eingetragen.

1.5 Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale

Nachdem Ende des Jahres 2018 im gesamten Gemeindegebiet keine einzige Bauparzelle
mehr angeboten werden konnten, wurde versucht tiber Nachverdichtungspotentiale
bebaubare Grundstiicke zu eruieren. Es wurden deswegen alle Eigentlimer angeschrieben
um zu klaren ob ein Verkauf von Grundstiicken moglich ware.

Leider musste man als abschlieBendes Ergebnis festhalten, dass momentan tatsachlich kein
einziger Grundstiickseigentliimer verkaufsbereit ist.

1.6 Ermittlung der BedarfsgroBen

Die Gemeinde Witzmannsberg hat im Rahmen der Kindergartenbedarfsplanung ein
Gutachten fur die Einwohnerentwicklung im Winter 2019/2020 in Auftrag gegeben. Das
Gutachten wurde vom Biro DEMOS-PLAN Passau erstellt.

Durch das Gutachten wurde bestatigt, dass sich der Trend des Anstiegs der
Bevolkerungszahlen der vergangenen Jahre weiter fortsetzt. Die Gemeinde Witzmannsberg
verzeichnet somit weitgehend (mit Ausnahme weniger Jahre) mehr Zu- als Wegziige. Bei den
Wegzligen ist die grofSte Personengruppe im Alter von 30 bis 50 Jahren, die zweitgrote
Personengruppe im Alter von 25 bis 30 Jahren, also die Personengruppe, die Familien
griinden, Hauser bauen und im Ort verbleiben sollten.

Die Personengruppe von 50 bis 65 Jahren und dlter ist momentan am starksten vertreten.
Bis 2030 soll es tber 400 Einwohner im gesamten Gemeindegebiet geben, die 65 Jahre und
alter sind.

Des Weiteren wurde mit dem Gutachten festgestellt, dass die Zahl der beschéaftigten Manner
und Frauen in der Gemeinde Witzmannsberg von 552 (2015) auf 608 (2019), also um 56
Arbeitsplatze angestiegen ist. Somit gibt es auch eine gréRere Nachfrage an Wohnungen und
Bauplatzen vor Ort.
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Fortzuge nach Altersgruppen in der
Gemeinde Witzmannsberg 2000 bis 2017
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Altersstruktur (Alterspyramide)
in Witzmannsberg am 27.09.2019
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Verdnderungen des Landschaftsplanes seit In-Kraft-Treten

Der aktuell giiltige Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Witzmannsberg ist am 30.01.1989 in Kraft getreten.

Folgende Fortschreibungen wurden bisher gemacht.

Deckblatt Nr. Inhalt Anderungsdatum

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zum
1 Allgemeinen Wohngebiet, 23.11.1994
Ortsabrundungssatzung

»Witzmannsberg“

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zum
2 Allgemeinen Wohngebiet und einem 06.10.1999

Dorfgebiet,
Bebauungsplan ,,Rappenhof-Holzlweg”

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zum
3 Dorfgebiet, 22.03.2000
Ortsabrundungssatzung

llzrettenbach”

Anderung von einer
4 landwirtschaftlichen Nutzflache zum 29.12.2000
Gewerbegebiet ,,GE Rappenhof”

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zum

4 Allgemeinen Wohngebiet 29.12.2000
Bebauungsplan ,Witzmannsberg-
West”
Anderung von einer
4 landwirtschaftlichen Nutzflache zum 29.12.2000

Gewerbegebiet ,,GE Enzersdorf”

Anderung von einer
5 Iandwwtschaftllchen Nutszthe zum 16.10.2009
Allgemeinen Wohngebiet,

Bebauungsplan ,Witzmannsberg Ost”

Anderung von einer
6 Iandwwtschafthchen'Nutzflache zum 26.05.2009
Dorfgebiet,

Ortsabrundungssatzung ,Trasfelden”

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zum

7 Sondergebiet ,, SO Photovoltaik Nicht rechtskraftig
Kafering
Anderung von einer
8 landwirtschaftlichen Nutzflaiche zum 18.09.2012

Gewerbegebiet ,,GE Enzersdorf”
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Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zum
Dorfgebiet,
Ortsabrundungssatzung ,,Enzersdorf”

18.09.2012

Anderung von einer
forstwirtschaftlichen Nutzflache zum
Gewerbegebiet ,,GE Enzersdorf”

23.12.2021

10

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zu SO
Solarpark Potzersdorf

29.03.2023

11

wurde mit Dbl. Nr. 10
zusammengefasst

29.03.2023

12

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zu
Allgemeinen Wohngebiet
Bebauungsplan ,,Witzmannsberg Siid

Aktuelles
Bauleitplanverfahren

13

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zu SO
Solarpark Farnham

15.03.2023

14

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zum
Dorfgebiet,
Ortsabrundungssatzung Allmunzen

Aktuelles
Bauleitplanverfahren

15

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zu SO
Solarpark Rappenhof

kurz vor der Rechtskraft

16

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zu
einem Gewerbegebiet,
GE(e) Rappenhof

wird gerade erarbeitet

17

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zu SO
Solarpark Wolfersdorf

Aktuelles
Bauleitplanverfahren

18

Anderung von einer
landwirtschaftlichen Nutzflache zu SO
Solarpark Enzersdorf

Aktuelles
Bauleitplanverfahren
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FLACHENBEDARFSANALYSE

Die Gemeinde Witzmannsberg bemiiht sich seit langerer Zeit um Flachen fir ein allgemeines
Wohngebiet (WA). Es erfolgte deswegen im Rahmen des Auslegungsverfahrens eine Uberpriifung,
welche allgemeinen Wohngebietsflaichen im Gemeindegebiet aufgrund des Landschaftsplanes mit
Rechtswirkung eines Flachennutzungsplanes und der daraus entwickelten Bebauungsplane
vorhanden oder verfligbar sind.

Des Weiteren werden diejenigen Flachen bestimmt, welche langfristig nicht verfligbar sind und
deswegen von WA-Flachen in landwirtschaftliche Nutzflachen zuriickgefiihrt werden kénnen.

Die Uberpriifung fiihrt zu folgendem Ergebnis:

Auflistung der Allgemeinen Wohngebietsflichen (WA) in der Gemeinde Witzmannsberg:

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) in Witzmannsberg

b} b kL& ]

Die Allgemeine Wohngebietsflache (WA) im Nordwesten des Ortsteiles Witzmannsberg ist langfristig
nicht verfligbar und kann deswegen um ca. 1,5 ha verkleinert werden. (Im o.g. rechten Planauszug
rot hinterlegte Flache).

Auch die rot hinterlegten Trapeze im Stiden kénnen als WA-Flache entfallen.
Diese Flachen haben eine GroRe von ca. 0,1 ha+ 0,07 ha=0,17 ha.

Im Ubrigen Bereich von Witzmannsberg kénnen auf Grund von geplanten Bauabsichten keine
weiteren WA-Flachen herausgenommen werden.
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b) Allgemeines Wohngebiet (WA) in Enzersdorf

Der Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines Flachennutzungsplanes sieht in Enzersdorf eine ca. 6 ha
groRe WA Fliche vor. Die Flichen sind gréRtenteils bereits bebaut. Uber den Flichen liegen eine
Ortsabrundungssatzung, sowie ein Bebauungsplan, eine Herausnahme von nicht bebauten Flachen
ist rechtlich problematisch da bereits Beitrage errichtet wurden und eine Bebauung der Flachen in
nachster Zeit vorgesehen ist.

Im Ortsteil Rappenhof gibt es mehrere WA Flachen. Hier wird die WA-Flache im mittleren Bereich mit
ca. 1,1 ha wieder als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen, da sie langfristig nicht verfligbar
sein wird.

Ansonsten bestehen Bauabsichten auf den nicht bebauten Grtundstiicken und Grundsticksteilen.
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ABWAGUNG DER PLANUNGSINHALTE UND DER VORAUSSCHAUENDEN
SIEDLUNGSPOLITIK

Die Gemeinde Witzmannsberg hat sich intensiv mit der baulichen Entwicklung und der
Bevolkerungsentwicklung in Witzmannsberg beschaftigt.

Um zu eruieren welche Baumdglichkeiten auf den im Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines
Flachennutzungsplanes ausgewiesenen Wohnbauflachen bestehen, wurden alle bebaubaren Flachen
im Gemeindebereich ermittelt und die Eigentiimer angeschrieben sowie mittels Fragebogen befragt
ob sie bereit waren, die bebaubaren Flachen zu verdauBern bzw. diese in naher Zukunft zu bebauen.
Ziel dieser Aktion war es, mogliche Nachverdichtungsflachen im Innenbereich zu ermitteln und baureif
zu machen. Im Ergebnis stellte sich jedoch heraus, dass derzeit kein einziger Grundstiickseigentiimer
verkaufsbereit ist.

GroRere Brachen oder Konversionspotenziale bestehen in Witzmannsberg nicht.

Aus diesem Grunde hat die Gemeinde Witzmannsberg sich dazu entschlossen nicht verfligbare
Grundsticke welche bisher als WA-Flachen ausgewiesen, jedoch nicht verfligbar sind, im Rahmen der
vorliegenden Fortschreibung des Landschaftsplans mit Rechtswirkung eines Flachennutzungsplanes,
wieder in landwirtschaftliche Nutzflaichen zurickzufihren und dafiir das einzige, tatsachlich
verfligbare Grundstiick in Witzmannsberg Sid als WA-Flache auszuweisen.

Die Gemeinde versucht damit den eingeschlagenen Weg einer aktiveren Baulandpolitik
weiterzugehen.

Die neuen WA-Flachen haben eine GroRRe von ca. 4,3 ha.

Diejenigen Flachen welche im rechtsgiiltigen Landschaftsplan zwar als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen jedoch nicht verfiigbar sind, werden derzeit sowieso als landwirtschaftliche Flachen
genutzt und werden wieder als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen. Die GroRRe dieser Flachen
betragt in Summe ca. 2,77 ha.

Nach weiterer intensiver Prifung kann die Gemeinde Witzmannsberg derzeit, keine weiteren
ausgewiesenen WA- Flachen aus dem Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines
Flachennutzungsplanes herausnehmen und in eine landwirtschaftliche Nutzflaiche umwandeln.
Aufgrund dessen ist eine additive VergroBerung der WA-Flachen um ca. 1,53 ha (4,3 ha - 2,77 ha)
erforderlich.

Der Bedarf an Wohnraum ist dringend gegeben, da bereits nach Bekanntwerden des neuen
Baugebietes ,, WA Witzmannsberg Sud“ , (iber 30 Vormerkungen von Bauinteressenten fir dieses
Baugebiet vorliegen.

Das letzte Baugebiet wurde im Jahre 2020 erschlossen und die Gemeinde kann derzeit keine weiteren
Wohnbauflachen anbieten. Die Ausweisung des Baugebietes ,WA Witzmannsberg Sid“ ist deshalb
dringend erforderlich.

Im Sinne der nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird fir das gesamte, 6stlich der Kreisstralle gelegene
Baugebiet im Bebauungsplan ,, WA Witzmannsberg Stiid” fur die Parzellen 1 - 27, eine Bauverpflichtung
zur Bebauung der Grundstiicke innerhalb von 5 Jahren aufgenommen.

Das nordlich des Naturspielraumes gelegene Grundstiick wurde im Flachennutzungsplan bereits als
WA-Flache aufgenommen und soll mittelfristig auch bebaut werden, so dass diese bauliche Liicke dann
geschlossen werden kann.



Gemeinde Witzmannsberg — Flaichenbedarfsanalyse zur Entwicklung von Baugebieten - Seite 12 von 12

Der Anforderung, dass auch Mehrfamilienhduser in dem Gebiet zugelassen werden sollen, ist die
Gemeinde dadurch nachgekommen dass auf den Parzellen 7-9 Mehrfamilienhduser mit bis zu 6
Wohneinheiten je Parzelle zulassig sind.

Bei allen anderen Parzellen sind bis zu 3 Wohneinheiten je Gebaude zulassig

Dies ist eine durchaus angemessene Mischung fiir das Bauen im landlichen Bereich und erlaubt vor
allem den Bau von Mehrfamilienhdusern und in allen Gebauden und das Wohnen mehrerer
Generationen unter einem Dach.

Dies ist im landlichen Bereich immer noch die oftmals pragende Wohnform und soll weiterhin forciert
werden.

Bei Errichtung der vorgesehenen Mehrfamilienhduser kénnen bis zu 18 Wohnungen fiir Singles,
Rentner, Ein-Personenhaushalte, Alleinerziehende, etc. geschaffen werden. Diese Anzahl entspricht in
Relation zur Ein-, Zwei- oder Dreifamilienhausbebauung durchaus einer gesunden Mischung im
Gesamtbereich und den Nachfragen auf dem Wohnungsmarkt.

Fir die verantwortlichen Personen in der Gemeinde Witzmannsberg ist es liberdies von enormer
Wichtigkeit, dass die jungen Familien nicht deswegen aus Witzmannsberg wegziehen missen weil kein
Wohnbauland mehr zur Verfiigung steht. Dies hatte langfristig verheerende negative Folgen fiir die
Ortschaft und wiirde keiner vorausschauenden Siedlungspolitik entsprechen.

Eine abschnittweise Bebauung in mehreren Bauabschnitten wird vom Gemeinderat durchaus in
Erwdgung gezogen und abhangig gemacht von den kurz- und mittelfristig Bauwilligen.

In Abwagung aller Belange ist das ausgewiesene Baugebiet ,, WA Witzmannsberg Sid” eine nicht zu
vernachlassigende und wichtige zukunftsorientierte Entwicklung der Gemeinde welche fiir den Ort
Witzmannsberg von entscheidender Bedeutung und Tragweite ist.



