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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DAS BAUGEBIET
" WITZMANNSBERG 05T -WA= 7

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1 WA Aligemeines Wohngebiet nach 8§ 4 BauNVO

12 Untergeordnete Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind
zultssig im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNV(:

Eingeschossige Gebtude fur Abfallbehdlter, Fahrrader
Eingeschossige Gebtude fur Gartengerdte, Kleintierhaltung,
(Gartenhauschen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Alle Nutzungen gemtB § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulassig
21 Grundflachenzahl (GRZ)
WA .35
22 Geschossflachenzahl (GFZ)
Parzele 1, 3 bis seinschlieBlich 1/ b7
Parzelle 2 10
23 Solite sich durch die Baugrenzen bzw. durch die

Einhaltung der Abstandsflichen nach BayBO Art6
ein geringeres MaP der baulichen Nutzung ergeben,
so git das geringere MaB der Festsetzung,

Bei allen Gebtdudearten ist zusttzlich zu den Bau~
grenzen die Einhaltung der Abstandsflachen nach

BayBO Art.6 zu beachten

24 Hohe der baulichen Nutzung

Die Hochstgrenzen der Wandhthen werden wie folgt festgesetzt:
jewels gemessen ab OK planiertem Geltnde.

Die Wandhthe der Gebtiude bei geneigten Ddchern wird gemessen an
der AuBenwand von OK fertig planiertem Geldnde bis OK' Dachhaut.

241 Hauptgebaude
WA 850 m
24.2 Garagen und Nebengebdude
WA 3780 m
24.3 Bei Grenzbebauungen ist generel nur eine mittlere Wandhdhe

von 300 m zultssig, gemessen ab OK Urgeldnde.
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Aufschittungen

Das Urgeltnde ist soweit als mdglich zu erhalten. Geléndetnderungen
sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrdnken,

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 128 m zuldssig und
mussen Uber die Gesamtgrundstlicksfliche so ausgeglichen werden,
dass keine zustitzlichen BBschungen oder Bermen entstehen.

Mit den Bauantragen sind zwingend Grindstlicks—Nivellements
einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen
Geltndeverlouf zeigen.

In den Eingabepltnen ist das geplante und das bestehends
Gelande darzustellen.

Zahl der Wohneinheiten

GrundstiicksgroBen bis 822 gm — zuldssig max. 2 Wohneinheiten
GrundsticksgroBen groBer B2 gm — zultssig max. 3 Wohneinheiten

Anzahl der Stellplatze

Je Wohneinheit ist mindestens 1 Stellplatz oder 1 Garage herzustellen.

BAUWEISE
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3.2
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Offene Bauweise gemtB § 22 Abs. 2 BauNVO

Uberbaubare Grundsticksflache
Festsetzungen / Baugrenzen sishe Eintragungen im Plan

Garagen / Carports

Die Lage der Garagen und Carports sind innerhalb
der Baugrenzen frei wahibar

In der speziell gekennzeichneten Fltche sind
ausschlieBlich Garagen, Carports und Stellplatze
zulssig und deren Zufahrten

Die maximale zultissige Grundflache fur Grenzbebauungen
( Carports, Garagen, Uberdachte Stellplttze ) betragt 82 gm.

Die max. Grundfldche von 82 gm trifft auch bei einer Bebauung
mit einem Grenzabstand von @ m — 3 m zu.

Ausnahmen zu den Baugrenzen

Als Ausnahmen konnen die festgesetzten Baugrenzen
Uberschritten werden mit:

untergeordneten Bauteien, Eingangstberdachungen und Vorbauten
bis © m Breite um bis zu 150 m.




GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGE

4.1

4.2
4.21

422

423

(5ebaudetypen
Bei einer Neigung des Urgeldndes von mehr als 350 m in Gelandefalrichtung,

ausgehend vom niedrigsten und hdchsten Punkt des Urgeldndes am Gebtude,

kommen (ebdude mit versetzten Ebenen ( Split-Level ) oder terrassenartige
(Gebdude zur Anwendung.

AuBere Gestaltung

Dachform Zul@ssig sind: Satteldacher
Walmdacher
Zeltdacher
Pultdacher

Flochdacher bei Garagen und Nebengebduden und
bei Hauptgebduden als begehbare Terrassen bis max.

34 ¥ Grundfloche des Hauptdaches

Flachdacher bei Garagen und Nebengebduden und bei
Hauptgebduden, bei Gebdudetypen nach 4.7, bis max.
B4 7 Grundflache des Hauptdaches

First Der First muss parallel zur Langsrichtung des Gebtudes laufen,
dos Verhdltnis Lange zu Breite muss mind. 131 betragen.

Dachgauben zulgssig, jedoch erst ab einer Dachneigung von mind,

25 Grad beim Hauptdach, max. 2 Stiick pro Dachflache, Abstand

untereinander und vom Ortgang mind. 250 m, Ansichtsflache
einer Gaupe max. 250 gm.

Uochneigung Satteldacher 18° bis 28°
Walmdacher 18° bis 28°
Zsltdacher B° bis 20°
Pultddcher 5° bis 21°
Dachdeckung

Zulassig sind Ziegel, Betondachsteine und Blecheindeckungen nicht reflektierend,
in den Farbtonen rot—braun, grau und anthrazit

Blecheindeckungen aus Kupfer und Zink sind nur zuldssig

als beschichtetes Blech.

GRUNORONUNG
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Stellplatze/Zufahrten und Hauszugtnge

Garagen— und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze sind versickerungs—
fohig auszubilden. ZulGssig sind Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, wassergebundene Decken oder Kiesbelag mit
entsprechendem, versickerungsfahigem Unterbau.

Anbaubeschrankung Begrlinung

Bei der Durchfuhrung von Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden
Abstandsvorschriften von Energieversorgern, Stra3enbauamt,
Nachbarrecht usw. zu beachten.



53 Oberfldchenwasser

Dos Regenwasser wird mit dem gemeindlichen Regenw asserkanal

im Trennsystem aufgefangen und abgeleitet.

Um den Anfall von Oberflichenwasser dennoch gering zu halten und den
(Grundw asserhaushalt zu stérken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:
~Naturnohe Ausbildung der Entw tisserungseinrichtungen

~Dezentrale Regenwasserrlckhaltung auf priv. Baugrundstlicken

~Ableitung des Niederschlogswassers in offenen Rinnen, Mulden und Gréiben

~Breitflachige Versickerung des Niederschlagsw assers

B4  Schutz des Oberbodens

Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende MaBnahmen zu treffen:
vor Baubeginn Abschieben des Oberbodens in ssiner ganzen Stérke; Aufsetzen
in Mieten von Max. 3/4m Basisbreite und 15 m Hohe. Ansaat mit L_eguminosen

oder Weidelgras bis zur Wiederverwendung,

B5  Private Griinfldchen

Die privaten Grundstlicksfldchen sind gértnerisch zu gestalten. Der Anteil der Nadelgehdlze an der
Bepflanzung soll hdchstens 20 % betragen. Entsprechend der Planzeichnung ist pro Parzelle
entweder ein Loubbaum 1 bis 2 Ordnung gemdB Pflanzlisten 561 u. 562 oder ein Ostbaumn—

Hochstamm gemtB Pflanzliste 5.6.3 als Hausbaum zu pflanzen.

b6  Pflanzlisten

B5.6.1 L_aubbdume 1 Ordnung
Hochstémme (2xv, 0.B), Stammumfang > 12 - 12 cm

Winterlinde Tlia cordata

Winterlinde ““Greenspire” Tiia cordata “Greenspire”
Spitzahorn Acer platanoides

Spitzahorn “Eurostar” Acer platanoides “Eurostar”
Bergahorn Acer pseudo—plantanus
Vogelkirsche Prunus avium

562  Kleinkronige Laubbtiume (Btume 2. Ordnung)

Hochstdmme (2xv, 0B.), Stammumfang > 12 - 12 cm

Feldahorn Acer caompestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzbirne Pyrus communis
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeeare Sorbus aucuparia
Vogekirsche Prunus avium

Diverse Acer—, Prunus—, Crataegus—, Sorbus— Sorten




563  Obstbaume
Hochsttmme (2xv 0B.), Stammumfang 12 — 12 cm

Geeignete Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser
Wilhelm, Kaiser Alexander, RoteSternrenette, Bitterfelder Sdmling, Klarapfel ua.

Gesignete Kirschensorten: Friihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna u.

Geeignete Bimensorten: Gute Luise, Alexander u.a.

Walnuss

57  Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft

5. 7.1 Schutz der angrenzenden Vegetation
Die Laubgehtize an den Grundstlicksgrenzen der Parzellen 1 und 14 sind wahrend der
BaumaBnahmen durch die Aufstellung eines Holzzaunes vor Befahren, Lagerung von Baustoffen und

abrutschendem Material/Boden zu schitzen. Eine Entfernung der Gehdlze ist nicht zulssig,

5.7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemtB §la BouGB
Fir Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Ausgleich mit einem Umfang von

0454 ha festgesetzt. Der Ausgleich wird durch die gemeindliche Okokontofliche Flur N, 2580,
~ Gemarkung Witzmannsberg, geleistet.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

61 Sichtdreieck
Sichtdreiecke sind nach den glitigen Verkehrsvorschriften von
Anlagen aller Art freizuhalten, die mehr als BZem Uber die
Fahrbahnoberfltche der StraBe ragen.

B2 An den einmiindenden StraBen sind Sichtfelder freizuhalten:

8om- beiderseits in Richtung OD Witzmannsberg /* Enzersdorf
im Zuge der KreisstraBe
Em- in Richtung geplante SiedlungsstraBe

gemessen ab Fahrbahnrand KreisstraBe

63  Anbaubeschrnkungen zur KreisstraBe

Vom ndchsgelegenen Fahrbahnrand der KreisstraBe

verbindungsstraBe ) sind folgende Abstdnde einzuhalten:

mind. 13 m — alle baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Aufschiittungen und Abgrabungen, Stlitzmauern etc.
stabile Einzdunungen
Lagerplttze, Baustelleneinrichtungen

Btume

mind. B m — einfache Einzunungen (z.B. Maschendrahtzaun mit
Pfostendurchmesser kleiner 44 mm

mind. B m — Str8ucher mit einem Stammdurchmesser

kleiner 12 cm

{
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B5

Stellplatze

Stellpldtze vor Garagen und Carports

Zwischen Garagentor und 8ffentlicher Verkehrsflache
muss ein Abstand von mind. 5 m freigehalten werden.

Zwischen Carports und 6ffentlicher Verkehrsflache
muss ein Abstand von mind. 3 m freigehalten werden.

SchallschutzmaBnahmen

Die AuBenbautelle von Wohngebtudeneubauten oder von &hnlich schutzwUrdigen
Gebluden sind mindestens so auszubiden, dass die in der folgenden Tabelle
genannten resultierenden Schallddmm-MaBe R, nicht unterschritten werden:

hei einem Abstand zur vorbeiflihrenden PA 27 resultierendes Schalldamm—
(bezogen auf StraBenmitte) von weniger als MaB R, e

7 m 35 dB

470 m 30 dB

Soweit Bakonttiren, Rolladenkdsten oder hnliche Bautelle vorgesehen sind, ist
darauf zu achten, dass das resultierende Schaldémm-MaB nicht verschlechtert
wird. Der Einbau von Schallschutzfenstem mit integrierter LUftungseinheit wird
empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausflhrung der SchallschutzmaBnahmen sind die
Bestimmungen der DN 4123 ““Schallschutz im Hochbau™ — Anforderungen und
Nachweise — und des Beiblattes 1 zu DIN 4143 - Ausflihrungsbeispiele und
Rechenverfahren — (jewells Ausgabe November 1983) sowie die Berichtigungen
-u ON 4129/189; ON 4129 Bbl. 17189 und DN 4123 Bol. 2/188 zu
beachten.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate ist Abschnitt 5.4 der
DN 4129 zu beachten (vgl hierzu auch die DIN 18466, Raumlufttechnik,
Tel B LUftung von Wohnungen; Anforderungen, Ausfihrung, Abnahmen;
VOI-Liiftungsregein — Ausgabe Oktober 1938)










/. HNWEISE

Die allgemein glitigen Unfallverhlitungsvarschriften der
Berufsgenossenséhoft sind einzuhalten,

Das “Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver— und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der
Forschungsgeselischaft flr StraBen— u, Verkehrswesen,

ist zu beachten.

ABFALLWIRTSCHAFT

Die einschidgigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraBen
zur Benutzung durch moderne Mulifahrzeuge sind zu beachten.
Vorschriften der Abfallwirtschaftsatzung des ZAW sind zu beachten.

Flachen flr Abfallbehdlter des 3—-Tonnen—Systems sind vorzusehen.

ENERGIEVERSORGUNG

Bei Aufgrabungen betragt der Schutzzonenbereich flr Kabel

je B5m rechts und links der Trassenachse.

Bei Arbeiten bis Im beiderseits der Trasse ist der genaue Verlauf der
Versorgungsanlage durch das Graben von Suchschlitzen festzustellen.

Bei PflanzmaBnahmen ist ein Abstand von 2Bm zur Trassenachse
einzuhalten. Bei geringerem Abstand sind in Abstimmung mit dem Energie—

versorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

DULDUNGSPFLICHT
Die durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen

auftretenden Imissionen sind zu dulden.
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AUSLEGUNGS — ANZEIGE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 92,2008, die Aufstellung
des Bebauungsplanes “WA  Witzmannsberg — Ost”  beschlossen.

Der AufstellungsbeschiuB wurde gemaB 82 BaouGB am 24.0%. 2009
ortstblich bekanntgemacht. /
/4

Tittling, den .ﬂt()l;df Siegel —Burgerme|ster— “1{'-; % 7Y
"Josef Schuh *i’

1. Blrgermeister

2. Die Blrgerbsteiligung gemaB §3 Abs.1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhorung fur den Entwurf des Baubauungsplan in der

Fassung vom A4.92.99 hat in der Zeit vom 0%.92.99 bis.0%..06..09...

stattgefunden. ) o NF
/,///. / ) / .‘. S ) -
a 7 74 z/
Tittling, den 05,06.29 Siegel ~Blrgermeister— """j, '{i G
s j ‘;Lu
Josef Schuh™ &, ol
1. Blrgermeister '\L"_ﬁ/

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 460603

wurde mit der Begrlindung gemaB 83 Abs.2 BauGB in der Zeit
vom 24.02.99 bis 2%.08:.09 tfentlich ausgelegt.

i

Tittling, den 25.98.99 Siegel ~Blrgermeister—
Josef Schuh

1. Blrgermeister

4. Die Gemeinde Witzmannsberg hat mit BeschluB des
Gemeinderates vom 93:99.29.. den Bebauungsplan
gemtB §12 BauGB in der Fassung vom .46.96.89..

als Satzung beschlossen.

Tittling, den 0“0‘90‘9 Siegel —Burgermeister—
"Josef Schuh

1, Burgermeister

B. Der Bebauungsplan wurde am /.{6:.49:.%rtsﬁblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan “WA  Witzmannsberg Ust” ist dom|t m

{"2’3 /ﬁ

germesster— [

?Josef Schuh\ A

1_Rirasrmal ictar \

——




FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

Geltungsbereich

Grenze des rtumlichen Geltungsbereiches
des Bsbauungsplones

Verkehrsflachen
[ seape ™ ] ErschlieBungsstraBe
P Offentliche Fléchen besondsrer Nutzung

Gehweg

Gehweg dffentlich

Baugrenzen, Mass der baulichen Nutzung

Grinordnung

Baugrenze

Umgrenzung von Fléchen: nur zultssig
Garagen, Carports und Stelplttze

Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvO

Laubboum— zu pflanzen gemtiB Pfanzlisten 561 — B8.3

Sonstige Festsetzungen

)

Sichtdreieck von jeder Bebauung und Bepflanzung
bis @,8@m Hohe Uber StraBenaberkante freizuhalten.

MaBangabe in Meter

Bestehends Gebtude

Parzellenruimer und Circa=GroBe

e |
vorgeschlagene Grundstiicksgrenza (variabel)
bestehends Grundstlicksgrenzen

Hthenlinien

Biotop der amtlichen bayerischen Biotopkartierung

offentl. Grinfldche
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GEMEINDE WITZMANNSBERG SEITE

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN - WITZMANNSBERG OST- FASSUNG VOM 11.02.09/16.06.09
1. PLANUNGSGRUNDLAGEN
1.1 ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Witzmannsberg weist auf den Grundstiicken im Anschluss an
die bereits vorhandene Bebauung eine Flache fiir ein allgemeines
Wohnbaugebiet aus. Es wird damit beabsichtigt, die Baugrundstiicke an
bereits einheimische Familien kostengtinstig abzugeben, aber auch den
Zuzug von Familien zu férdern. Die Wohneigentumsbildung soll dadurch in
weiten Kreisen der Bevélkerung ermdglicht werden. In den letzten Jahren hat
sich durch eine hohe Bautétigkeit die Einwohnerzahl standig gesteigert. Diese

Tatsache soll weiterhin geférdert und daher weiterhin Bauplitze geschaffen
werden.

1.2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll den heutigen
Anforderungen an flachensparendem, 6kologischem aber auch den
heutzutage gestalterisch unterschiedlichen Baustilen Rechnung getragen
werden. Das Gebiet soll sich in seine Umgebung einfiigen aber auch einen
gestalterisch eigenstandigen Charakter entwickeln kénnen.

1.3 ANGABEN ZUM PLANGEBIET

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand von Witzmannsberg, nérdlich
der Hauptstralie PA 27 und schlieRt direkt an die bestehende Bebauung an.
Das Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Acker- und Wiesenflache
genutzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
circa 19.150 gm.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan
zeichnerisch dargestellt. Diese zeichnerische Festsetzung ist maRRgebend.

1.4 RAUMLICHE AUSGANGSSITUATION

Die angrenzende Nutzung setzt sich aus Wohnbauflachen zusammen. Die
vorhandene Bebauung der Umgebung besteht aus ein- und zweigeschossigen
Einzelhdusern mit z.T. ausgebautem Dachgeschoss. Die Giebelstellungen,
Dachformen und Dachneigungen variieren. Die Bebauungsdichte ist gering.

1.5 BESTEHENDE EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Flache bestehend aus Griinland und Ackerflachen wurde von der
Gemeinde Witzmannsberg zur Uberplanung bereits erworben.

architekturblro uta wagner dipl. ing. (fh) spitzendorf 4 a 94104 witzmannsberg tel. 08504—1540 fax 08504-5511



GEMEINDE WITZMANNSBERG SEITE

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN - WITZMANNSBERG OST- FASSUNG VOM 11.02.09/16.06.09
2. PLANUNG
2.1 STADTEBAULICHE FESTSETZUNGEN

2.2

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet‘ ausgewiesen, wie es z.T.
bereits im Landschafts-/Flachennutzungsplan enthalten ist.

Die Bebauung und ErschlieBung passt sich den vorhandenen
topographischen Verhéltnissen an. Die Grundziige aus dem bestehenden
Baugebiet wurden auch im Plangebiet aufgenommen. Im Vergleich zum
Bestand ist jedoch der gestalterische Spielraum fiir die kiinftigen Bauherren
erweitert worden.

Die Lage der Hauptbaukérper wird durch die Ausweisung (iberbaubarer
Grundstiickflachen im zeichnerischen Teil geregelt. Innerhalb dieser
Baufenster kann die Hauptgebauderichtung und Firstrichtung frei gewahlt
werden.

Fur Garagen, Carports und Stellplatze sind zusatzlich Sonderflachen
ausgewiesen. In diesen Sonderflachen sind ausschlieBlich oben genannte
Anlagen zuldssig. Fur Garagen wird ein Mindestabstand von 5 m, fir
Carports ein Mindestabstand von 3 m, zur StraRenbegrenzungslinie
vorgegeben.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO diirfen auch auRerhalb der im
zeichnerischen Teil ausgewiesenen, tiberbaubaren Grundstiicksflachen
erstellt werden.

Die Kubatur der Geb&ude wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
-WA = 0,35-, der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der maximalen
Wandhéhen in Bezug auf das Urgeldnde geregelt.

Um zu groRe Baumassen im Plangebiet in Form von Mehrfamilienhdusern
verhindern zu kénnen, wird die Zahl der Wohnungen, auch bezogen auf die
Grundstiicksgrofe, beschrankt auf max. 3 Wohneinheiten.

Die Gestaltung der Dachlandschaft von Haupt- und Nebengeb&uden ist breit
gefachert. Es werden unter Einhaltung der Dachneigungen alle méglichen
Dachformen zugelassen. Bei den Dachdeckungen sind gléanzende Materialien
nicht zugelassen.

Nach dem Gestaltungsplan werden insgesamt 17 Bauparzellen, mit einer
Grole von ca. 630 gm bis 1300 gm im Wohngebiet ausgewiesen.

BERUCKSICHTIGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE

Umweltschiitzende Belange wurden bei der Planung besonders
beriicksichtigt. Neben dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und der Begrenzung der Versiegelung sind auch die Zielaussagen zur

architekturbliro uta wagner dipl. ing. (fh) spitzendorf 4 a 94104 witzmannsberg tel. 08504—1540 fax 08504-5511
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN - WITZMANNSBERG OST- FASSUNG VOM 11.02.09/16.06.09
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3.1

3.2

3.3

Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft in die Planung
eingeflossen. Detailierte Angaben mit den geplanten Ausgleichsmafnahmen
sind dem Umweltbericht des Biiro, Landschaft + Plan, Landschaftsarchitekten
Thomas Herrmann, Dipl. Ing. Am Burgberg 17, 94127 Neuburg am Inn, zu
entnehmen.

ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet wird durch eine Stichstrale von der HauptstraRBe PA 27 aus
erschlossen. Der bestehende Ortskern wird mit einem FuRweg zwischen dem
Grafenring und der neuen ErschlieRungsstralRe verbunden.

Am Ende der geplanten ErschlieBungsstrae wird ein Wendehammer
ausgebildet, der fur Mullfahrzeuge und Winterraumgeréte dimensioniert ist.
Langfristig gesehen, kann die PlanstraBe nach Norden fortgefilhrt und somit
das Baugebiet erweitert werden.

An der Einmiindung der HauptstralRe PA 27 in die PlanstraRRe sind im
zeichnerischen Teil die erforderlichen Sichtfelder eingetragen. Diese muissen
zur Einhaltung der freien Verkehrstbersicht von Sichtbehinderungen jeder Art
in einer Hohe ab 80 cm tiber der Fahrbahnoberfliche freigehalten werden.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs muss je Wohneinheit ein Stellplatz auf
dem Baugrundstiick hergestellt werden. Hiermit soll verhindert werden, dass
der Verkehr durch viele parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen StraBenraum
beeintréchtigt wird.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG
GEWAHLTES ENTWASSERUNGSSYSTEM

Die Entwéasserung des Plangebiets wird im Trennsystem erfolgen

SCHMUTZWASSER

Das Schmutzwasser der geplanten Erweiterung im Baugebiet wird gesammelt
und dem Schmutzwasserkanal in der HauptstraBe PA 27 zugefiihrt.

Das Abwasser wird der Klaranlage Dangimuhle zugeleitet. Die geringen,
zusatzlich anfallenden Abwésser kénnen von der Klaranlage aufgenommen
und ordnungsgemaf gereinigt werden.

REGENWASSR- UND OBERFLACHENENTWASSERUNG

Erfahrungswerte und die starke Hanglage zeigen, dass eine Versickerung von
Niederschlagswasser in Versickerungsanlagen im Plangebiet nicht méglich ist.
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Um dennoch eine naturvertragliche Regenwasserableitung zu gewéhrleisten,
werden die Niederschlage im Trennsystem gesammelt und den
nahegelegenen Regenriickhaltebecken zugefiihrt. Hierbei ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufithren.

3.4 WASSERVERSORGUNG
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, sowie die
Loschwasserversorgung sind tber das 6ffentliche Wasserleitungsnetz mit
Wasserentnahme aus dem Hochbehélter in Lueg mit nahegelegenem
Tiefenbrunnen gesichert.
3.5 ELEKTROENERGIEVERSORGUNG
Die Elektroenergieversorgung erfolgt vom &ffentlichen Netz. Innerhalb der
Plangebietes erfolgt die Verteilung tiber eine Leitung, die im 6ffentlichen
Strallen- und Wegebereich zu verlegen ist.
3.6 FERNMELDETECHNISCHE ERSCHLIESSUNG
Telefonanschlusse sind durch die Telekom zu erstellen.
3l ENTSORGUNG HAUSMULL
Die ErschlieBungsstraen werden so ausgebaut, dass ein 3-achsiges
Mullfahrzeug das Wohngebiet befahren kann. Bei kiirzeren StichstraRen, bei
denen die Befahrbarkeit mit Mullfahrzeugen nicht méglich ist, wurden
o6ffentliche Stellflachen fur Milltonnen im Bereich der befahrbaren Planstrale
ausgewiesen.
4.0 FLACHENBILANZ
Gréfie des Plangebiets 19.150 am
davon:
Flachen fur StraBen, Wege, Versorgung 2480 gm
Nettobauland 16.670 gm
r»".
/rvé- e
Z
Wltzmannsberg...4.6..0@..0..‘3 ............... J..OSGf Schuh- \\

1. Blrgermeister
1. Birgermeister
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,WA Witzmannsberg Ost*
Gemeinde Witzmannsberg
Fassung vom 16. Juni 2009

1 Einleitung

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

Die Gemeinde Witzmannsberg plant eine Erweiterung von Wohnbauflichen in der Ortschaft

Witzmannsberg nach Osten. Fiir dieses Vorhaben wird der Bebauungsplan ,,Witzmannsberg Ost*

aufgestellt. Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Im Parallelverfah-

ren wird der Landschaftsplan der Gemeinde mit Deckblatt Nr. 5 geéndert. Die kiinftigen Baufli-

chen werden zurzeit als Acker und Intensivgriinland genutzt.

Der Bebauungsplan sieht insgesamt 18 Bauparzellen fiir Einfamilienhduser vor, die weitgehend
durch eine Stichstralle von der Kreisstrale aus erschlossen werden. Der Ortskern von Witzmanns-
berg wird durch einen Fulweg zwischen dem Grafenring und der neuen ErschlieBungsstrafe mit
dem neuen Baugebiet verbunden. Festgesetzt werden auBerdem 2 Flichen zur Ablagerung von
Schnee im Winter.

Zuldssig ist eine Bebauung von Einfamilienhdusern mit einer Wandhohe von bis zu 8,5 m. Au-
Berdem wird das Langen- und Breitenverhiltnis der Gebiude festgesetzt. Die Grundflichenzahl
betrdgt maximal 0,35. Die weiteren textlichen und zeichnerischen Festsetzungen konnen dem
Bebauungsplan entnommen werden.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, in Witzmannsberg neue Wohnbauflichen zu entwickeln,
da in der Gemeinde nur mehr einige wenige Wohnbaugrundstiicke zur Verfligung stehen, im Ort
Witzmannsberg sind sogar alle Parzellen bebaut.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Bedarf an Grund und Boden umfasst ca. 1,915
ha, wobei Bauparzellen ca. 1,667 ha, und die ErschlieBungsstraBle ca. 0,248 ha einnehmen. Die
notwendige Ausgleichsfliche wird durch das Okokonto der Gemeinde bereitgestellt, so dass keine
zusitzliche Flacheninanspruchnahme erfolgt.

Da auf Ebene Landschaftsplan die Bestandsaufnahme und —bewertung der Schutzgiiter sowie die
Auswirkungen der Planung bereits sehr detailliert dargestellt wurden, wird im Umweltbericht zum
Bebauungsplan auf eine Wiederholung verzichtet. Es werden hier v.a. die Vermeidungs-, Minde-
rungs- und AusgleichsmafBnahmen behandelt.
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1.2 Zu beriicksichtigende Umweltqualitiitsziele relevanter Fachgesetze und Fachpline

Die entsprechenden Vorgaben wurden bereits im Umweltbericht zur Landschaftsplaninderung
behandelt.

2 Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen

Siehe Umweltbericht LP.

3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ist mit einer Fortfithrung der landwirtschaftlichen Nutzung
auf den Grundstiicken zu rechnen.

4 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmal

4.1 Bilanzierung

Der Ermittlung von Eingriff und notwendiger Kompensationsflidche wird der “Leitfaden” zur Ein-
griffsregelung in Bauleitplanverfahren (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICK-
LUNG UND UMWELTFRAGEN, 2003) zu Grunde gelegt.

Ausgleichsflichenbedarf
Nach dem Leitfaden entspricht die Festsetzung des Wohngebietes mit einer GRZ von 0,35 dem
Typ B mit niedrigem Versiegelungsgrad.

Aufgrund der Ausstattung mit artenarmen Intensivgriinland und Acker wird das Gebiet mit gerin-
ger Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft. Aus der Spanne der Ausgleichs-
faktoren von 0,2-0,5 wird fiir das etwas hoherwertige Griinland der Faktor 0,3 und fiir die Bebau-
ung der Ackerfldchen der Faktor von 0,2 gewihlt. Die Eingriffsfliche umfasst den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes, jedoch wird die Fliche, die bereits in der AuBenbereichssatzung
Witzmannsberg enthalten ist, nicht angerechnet, da hier bereits Baurecht besteht.

Bestand Bedeutung fiir Na- Eingriffs- Faktor Ausgleichsbedarf
turhaushalt und fliche
Landschaftsbild
Acker gering 14.510 m” 0,2 2.902 m
Intensiv- 4.640 m’ 0,3 1392 m’
griinland
Gesamt 19.150 m* 4.294 m’
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4.2 Kompensationsmafinahmen

Da im Geltungsbereich oder angrenzend keine Ausgleichsfliche zur Verfligung steht, wird die
notwendige Ausgleichsfliche in Hshe von 4.294 m* der gemeindlichen Okokontofliche Flur Nr.
3590, Gemarkung Witzmannsberg entnommen.

Die MafBinahmen- Anlage einer Streuobstwiese wurden 2004 durchgefiihrt. Der Anerkennungsfak-
tor betréigt 1,5, so dass die rechnerische Ausgleichsfliche 6.129 m? groB} ist. Die Fldche wird auf-

grund der jéhrlich durchgefiihrten Pflege mit 3 %/Jahr verzinst.

Folgende Flichenbilanz ergibt sich fiir die Okokontofliche Flur Nr. 3590

Okokontofl4che- Okokontofliche- Okokontofldche Okokontofliche
Tatséchliche Rechnerische Fla- Flachengrofe mit Abbuchung Aus- Restfldche Stand
Flachengrofe chengrofe aufgrund | Verzinsung tiber 5 gleich Juni/2009
Anerkennungsfaktor | Jahre (2005-2009) WA Witzmannsberg
mit 3 %/Jahr
4.086 m® 6.129 m’ 6.896 m’ -4.294 m’* 2.602 m’
4.3 Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Um die Folgen der Bebauung des Gelidndes zu vermeiden oder zu mindern, werden folgende
Mafinahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

e Beschrinkung der Versiegelung durch die Festsetzung von wasserdurchlissigen Beldgen
fiir die privaten Stellflichen und Zufahrten sowie fiir die Schneelagerflichen (Schutzgut
Wasser und Boden)

e Schutz der angrenzenden Geholze auf den Boschungen wihrend der Bauphase durch mas-
siven Holzzaun auf den Parzellen 21 und 17. Insbesondere darf wihrend der Gelindear-
beiten auf den Parzellen kein Bodenmaterial hier gelagert werden oder abrutschen.

5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Im Laufe des Planungsprozesses wurden die ParzellengroBen sowie der Geltungsbereich des Pla-
nes mehrmals gedndert, die ErschlieBung jedoch weitgehend beibehalten. AuBerdem wurde zur
Vermeidung von Eingriffen in den Geholzbewuchs die an die Parzelle 21 angrenzende B&schung
aus dem Geltungsbereich genommen.

6 Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten

Besondere technische Verfahren wurden nicht verwendet. Zur Erfassung und Bewertung der
Schutzgiiter wurden die vorliegenden Pléne Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm
Lkrs. Passau, amtliche Artenschutzkartierung und die amtliche Biotopkartierung Bayern ausge-
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wertet und zusétzliche Geldndebegehungen durchgefiihrt. AuBerdem wurden das Bodeninformati-
onssystem des Geologischen Landesamtes und der Kartendienst zum Hochwasserschutz des Lan-
desamtes flir Wasserwirtschaft eingesehen. Die Bewertungen wurden verbal-argumentativ auf
Grundlage allgemein bekannter 6kologischer Zusammenhénge durchgefiihrt.

7 MafBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die MafBinahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen auf bisher nicht
vorhersehbare Auswirkungen abzielen. Es wird zurzeit kein Bedarf fiir MonitoringmaBnahmen
gesehen.

8 Zusammenfassung

Inhalt des Bebauungsplanes ,,WA Witzmannsberg Ost® ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO auf landwirtschaftlich genutzten Flachen 6stlich Witzmannberg.
Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, in Witzmannsberg neue Wohnbauflichen zu entwickeln,
da in der Gemeinde nur mehr einige wenige Wohnbaugrundstiicke zur Verfiigung stehen, im Ort
Witzmannsberg sind sogar alle Parzellen bebaut.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Bedarf an Grund und Boden umfassen ca.
1,915 ha, wobei Bauparzellen ca. 1,667 ha, und die ErschlieBungsstraBe ca. 0,248 ha einnehmen.
Die notwendige Ausgleichsfliche in Hohe von 0,4294 ha wird durch das Okokonto der Gemeinde
bereitgestellt, so dass keine zusitzliche Fldcheninanspruchnahme erfolgt.

In Bezug auf den Menschen treten wihrend der BaumaBnahme voriibergehende Lirm- Staub-
und Abgasbelastungen fiir die néchsten Anrainer auf. Aufgrund der voriibergehenden und i.d.R.
versetzten Bauzeit werden die Belastungen als nicht erheblich eingestuft. An betriebsbedingten
Emissionen sind im Wohngebiet die iiblichen Abgase aus der Gebdudeheizung und aus dem tigli-
chen Verkehr zu erwarten. In Bezug auf die Naherholung ist mit keinen Auswirkungen zu rech-
nen, da die Fléche nicht mit FuBwegen erschlossen ist.

Beziiglich der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten, da
nur Ackerfliche und ein artenarmes Intensivgriinland fiir die Bebauung in Anspruch genommen
werden. Beziiglich der angrenzenden Gehdlzbestinde werden SchutzmaBnahmen festgesetzt. Es
wird erwartet, dass sich die Biologische Vielfalt im Gebiet durch die BaumaBnahme etwas ver-
grofert, da sich in den kiinftigen Gartenfldchen heimische Pflanzen- und Tierarten ansiedeln wer-
den.

Geringfligige Verdnderungen im Landschaftshaushalt werden sich fiir die Schutzgiiter Boden,
Wasser und Mikroklima durch Bodenversiegelung mit htheren Abfliissen des Oberflichenwas-
sers und mit einer geringfiigigen Erwdrmung der Fliche ergeben. Es wird insgesamt etwas weni-
ger Kaltluft dem angrenzenden Bachtal zufliefen, das jedoch keine Funktion als klimatischer
Ausgleichsraum besitzt. Es werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu Minderung der Auswir-
kungen der Versiegelung getroffen.
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Visuelle Verdnderungen des bisherigen Landschafts- und Ortsbildes werden sich im geplanten
Wohngebiet durch die Gebdude selbst und etwa notwendige Terrassierungen flir die Haus-
grundstiicke ergeben. Festsetzungen zu max. Aufschiittungen und Abgrabungen sollen die Verin-
derungen beschrénken. Da eine Einbindung mit einem Griingiirtel entlang der exponierten West-
grenze nicht vorgesehen ist, soll die Festsetzung eines Hausbaumes zu einer Durchgriinung des
Gebietes beitragen.

Bodendenkmiiler und andere Kulturgiiter sind aller Voraussicht nicht von dem Vorhaben be-
troffen.

Insgesamt ist von geringen bis méBigen Auswirkungen auf die Schutzgiiter durch die geplante
Wohngebietsausweisung auszugehen.



