Gemeinde Witzmannsberg

Satzung
uber die

,2. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ilzrettenbach™

der Gemeinde Witzmannsberg
gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. IS. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) in Verbindung mit Art. 23 Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, Bay RS 2020-1-1-I) zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2012 (GVBI
S. 30) erldsst die Gemeinde Witzmannsberg folgende Satzung

§ 1 Geltungsbereich

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Ilzrettenbach der Gemeinde
Witzmannsberg werden gemaB den im beiliegenden Lageplan vom 01.03.2012 (M
1:2000) ersichtlichen Darstellungen gedndert. Der Lageplan ist Bestandteil der Sat-
zung.

§ 2 Ubernahme von Festsetzungen
Der § 2 der ersten Anderung (Festsetzungen) gilt auch fiir diese 2. Anderung.

§ 3 Mass der baulichen Nutzung
Der Anteil der iberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ) wird auf 0,3 beschrankt.

§ 4 Okologische Eingriffsregelung:

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelten Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen sind entsprechend den Vorgaben im beiliegenden Griinord-
nungsplan zu erflillen. Der Griinordnungsplan vom 08.08.2012 ist Bestandteil der
Satzung. Den Bauantragsunterlagen ist ein aussagekraftiger Griinordnungsplan bei-
zufiigen, der diese MaBnahmen entsprechend umsetzt und darstellt. Die dargestell-



ten griinordnerischen MaBnahmen missen spétestens in der, auf die Aufnahme der
Nutzung folgenden Vegetationsperiode vom Bauherrn durchgeflihrt werden.

§5 Hinweise

Stromversorgung:

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Satzungsgebietes
ist die E.ON Bayern AG, Kundencenter Vilshofen, Bahnhofstr. 3, 94474, Tel.
08541/9160 zu verstindigen. Es miissen Kabeltrassen 6rtlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden, um Unfalle
und Kabelschdden zu vermeiden. Weiterhin ist eine Abstandszone bei Baum-
pflanzungen von je 2,50 m, die beiderseits von Erdkabeln einzuhalten ist. Sollte
dies nicht mdglich sein, sind auf Kosten des ErschlieBungstrégers im Einverneh-
men mit der E.ON geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Das Merkblatt
tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen ist zu be-
achten. Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik
und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die
darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser wird darauf hingewie-
sen, dass ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung durch wassersparende
Technologien (u. a. Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toilettensplilkésten)
sowie durch Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewdsserung bzw. zu
sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehalter) erreicht
wird.

Abfallentsorgung
Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraBen, Wendeplatzen
etc. zur Benutzung durch moderne Miillfahrzeuge sind zu beachten.

Abwasserentsorgung

Bis zum Ausbau der zentralen Entsorgung im Ortsteil Kriestorf ist bei weiteren
geplanten BauliickenschlieBungen im Einzelfall zu priifen, ob eine vorubergehen-
de Einleitung und Ausreinigung der Schmutzwdsser in den vorhandenen Abwas-
seranlagen bzw. eine {ibergangsweise dezentrale Einzelentsorgung mdglich ist.
Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sind jeweils die Voraussetzungen fir
eine ordnungsgemadBe Entsorgung aufzuzeigen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die schadlose Ableitung von Oberflachenwasser ist Uber die Regenwasserkanali-
sation sicherzustellen. Wenig bzw. normal verschmutztes Niederschlagswasser
von befestigten Flichen (Dacher, StraBen usw.) ist mdglichst iber Regenwas-
sermulden bzw. —Graben bzw. Boschungen breitflachig zu versickern.

Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu for-
dern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen
empfohlen:



- Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grében

- Begrenzung neu zu versiegelnder Verkehrsfliachen auf das unbedingt notwen-
dige MaB

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dach-
flichen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v. g. Materialien bei
Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden.

o Griinordnung
Entsprechend der dkologischen Eingriffsregelung sind am Rande der Flurstiicks-
Nr. 2733/1, auf einer Breite von 5 Metern eine 2 bzw. 3 reihige Laubhecke, aus
heimischen Pflanzenarten z. B. Salweide, Holunder usw. an der Geltungsbe-
reichsgrenze zu pflanzen. Néheres ist dem beiliegenden Griinordnungsplan zu
entnehmen.

o Bodenversiegelung
Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu halten und die Grundwasserneu
bildung zu fdrdern, sollte durch entsprechende Festlegung der Bodenversiege-
lung auf das unumgangliche MaB beschrankt werden. Es ist zu priifen, inwieweit
die geplanten Grundstlckszufahrten, Parkplatze und Gehwege mit wasserdurch-
lassigen Beldgen (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton, Pflaster
mit breiten Fugen) gestaltet werden kdnnen.

o Denkmalschutz
Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt zu melden.

§ 6 Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Tittling, ..2012

G

J. Schuh, 1. Blrgermeister




Begriindung
Zur

»2. Anderung der Ortsabrundungssatzung Ilztettenbach™
in der Gemeinde Witzmannsberg

Ziel und Zweck der Anderung:

Fur die Ortschaft Ilzrettenbach besteht seit dem 05.04.2000 eine rechtskraftige
Orts-Abrundungs-Satzung. Aufgrund eines geplanten Bauvorhabens wird die
Ortsabrundungssatzung Iizrettenbach im Bereich der Fl.-Nr.: 2733/1 geringfiigig
(um 523 m?2) erweitert.

Die ordnungsgemaBe Abrundung des Ortsteils Ilzrettenbach wird durch diese ge-
ringfligige Erweiterung verbessert.

Die Erweiterungsflache fligt sich nach Art und Mass seiner kinftigen Nutzung in
das bestehende Ortsbild ein.

Erschliessung
Die Erschliessung Der Ortsabrundung ist gesichert.

Im Ort besteht die Anbindung an die Kreisstrasse PA27. Die Privatzufahrt zur
Bauparzelle ist dinglich zu sichern.

Wasser und Abwasser kénnen an die kommunale Wasserversorgung und Abwas-
serbeseitigung angeschlossen werden.

Ebenso sind Elektrizitdts- und Telekommunikationsanschliisse vorhanden.

Natur und Umwelt

Die Erweiterungsflache besteht derzeit zum Teil aus Hausgarten zum Teil aus
Griinland und Wiesenfldche.

In Anlehnung an die Checkliste zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist er-
kenntlich, dass die Flachen keine héhere dkologische Bedeutung haben.

Im Erweiterungsbereich der Ortsabrundungssatzung sind KEINE

e Flachen nach den Listen 1 b und 1 ¢ (Leitfaden Bayerisches Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen),

e Schutzgebiete der Abschnitte III und III a BayNatSchgG,

Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen

vorhanden.

Die Flache ist der Kategorie I zuzuordnen. Notwendige AusgleichsmaBnahmen
sind dem beigefiigten Griinordnungsplan zu entnehmen.



VERFAHRENSVERMERKE
2. Anderung der Ortsabrundungssatzung llzrettenbach
in der Gemeinde Witzmannsberg

Der Gemeinderat Witzmannsberg hat in seiner Sitzung vom 01.03.2012 die 2. Anderung der
rechtskraftigen Ortsabrundungssatzung llzrettenbach gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
beschlossen.

Der von der 2. Anderung der Ortsabrundungssatzung llzrettenbach betroffenen
Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 20.06.2012 — 20.07.2012 und den Behérden und
sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 20.06.2012 —20.07.2012
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Gemeinderat Witzmannsberg hat mit Beschluss vom 20.09.2012 die 2. Anderung fiir den
obengenannten Ortsteil nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB als Satzung beschlossen.

Tittling, 09.11.2012

Schuh, 1. Blirgermeister

Die 2. Anderung der Ortsabrundungssatzung llzrettenbach wird mit dem Tag der amtlichen
Bekanntmachung, das ist am 09.11.2012 gemaR § 10 BauGB rechtsverbindlich.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die 2. Anderung der
Ortsabrundungssatzung llzrettenbach im Rathaus, VG Tittling, Marktplatz 10, 94104 Tittling,
Zimmer-Nr. 15 wihrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann.

Tittling, 09.11.2012 Gemeinde Witzmannsberg

Schuh, 1. Blirgermeister




CHECKLISTE FUR
Die Eingriffsregelung in der Bebauungsplanung
Fir die

Ortsabrundungssatzung Ilzrettenbach 2. Anderung
der Gemeinde 94104 Witzmannsberg

Zur Priifung der vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Die Ortsabrundungssatzung mit integriertem Griinord-
nungsplan ist aufgestellt (differenzierte Bearbeitung
des Griinordnungsplans nach Art. 3 Absdtze 2 — 4
BayNatschG). X ja [ Inein

1. Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohn-
gebiet (nach §3 BauNVO), oder ein allgemeines
Wohngebiet (nach § 4 BauNVO)? [lja  Xnein

1.2 MaB der baulichen Nutzung Die festgesetzte oder be-
rechnete GRZ wird nicht gréBer als 0,3 sein. X ja [ Inein

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Fléchen, die eine geringe Be-
deutung fiir Natur und Landschaft haben; Flachen ho-
herer Bedeutung, wie X ja [Inein
e Flachen nach den Listen 1b und 1c,

o Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte III und IIla
BayNatSchG,

o Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstdtten
oder Waldflachen, werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur
Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung (vgl.
z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen. X ja [ Inein




3. Schutzgut Boden

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

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwas-
ser vor. Erlduterung: Die Baukdrper werden nicht ins
Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quelifluren, wasserfiihrende Schichten
(Hangschichtwasser) und regelméBig (iberschwemmte
Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz
des Wassers vorgesehen.
Erlduterung: Eine méglichst flachige Versickerung, z.
B. durch begriinte Fldchen oder Versickerungsmulden,
wird gewdhrleistet; private Verkehrsflachen und Stell-
platze erhalten wasserdurchldssige Beldge.

5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frisch-
luftschneisen und zugehérige Kaltluftentstehungs- ge-
biete geachtet. Erlduterung: Durch die Bebauung wird
weder eine Frischluftschneise noch ein zugehoriges
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet wird in eine bestehende Bebauung inte-
griert.

6.2 Die Planung berlicksichtigt exponierte und fiir das
Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung
bedeutsame Bereiche.

Erlduterung: Das Baugebiet beeintréchtigt weder ex-
ponierte, weithin sichtbare Héhenriicken/Hanglagen
noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Ele-
mente (z. B. Kuppe mit Kapelle 0. &.); maBgebliche
Erholungsrdume werden berticksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Flr die landschaftstypische Einbindung sind geeignete
MaBnahmen vorgesehen (z. B. Ausbildung eines grii-
nen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4).

<] ja

X ja

X ja

[ ja

X ja

X ja

[ Inein

[ Inein

[ Inein
[ Inein

[ Inein

[ Inein

[ Jnein

[ Inein

Witzmannsberg, den 20.09.2012




Griinordnungsplan zur

,2. Anderung der Ortsabrundungssatzung Witzmannsberg
Ilzrettenbach®

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
§ 9 Abs. 1a BauGB

1. Ausgangssituation

Bei der Ortsabrundung von Ilzrettenbach handelt es sich um eine MaBnahme im Sinne des
§ 34 BauGB, das seinem Wesen nach ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ist.

Erweitert wird der Ortsbereich um ca. 523m?2

2. Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft - ,Ist- Zustand®™

Die Erweiterungsfldche wird zum Teil intensiv, als Hausgarten mit Gewachshaus und 2 etwa
6-jahrigem Obstbaumen, zum GroBteil aber als Griinland und Wiesenflache genutzt.

In Anlehnung an die Checkliste zur Eingriffsregelung in den Bebauungsplan ist erkenntlich,
dass die Flachen keine héhere 6kologische Bedeutung haben.

Das heiBt, dass im Erweiterungsbereich der Ortsabrundungssatzung KEINE

e Flachen nach den Listen 1 b und 1 ¢ (Leitfaden Bayerisches Staatsministerium flr Lan-
desentwicklung und Umweltfragen),
e Schutzgebiete der Abschnitte III und III a BayNatSchG,

e Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstétten oder Waldfléchen
vorhanden sind

Die Flache ist der Kategorie I zuzuordnen.

3. Auswirkungen des Eingriffs

3.1 Aligemein
Durch die beabsichtigte Bebauung wird ein Teil dieser Flache seiner Nutzung entzogen.
Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird auf maximal 0,3 begrenzt. Somit kénnen maximal
155 m2 versiegelt werden.

3.2 Planungsvorgaben zur Verbesserung von Naturhaushalt und Landschaftsbild

3.2.1 MaBnahmen allgemein

MaBnahmen zur Durchgriinung, zur Lebensraumverbesserung und zur Einbindung in die
Landschaft sind sind, wie auf dem Lande typisch, durch private Garten- und Griinflachen,
sowie durch Ortsrandeingriinung mit heimischen Einzelbdumen und Baumgruppen - auch
Obstbédumen, Hecken, Gebiischen und Feldgehdlzen vorgesehen.




3.2.2 _ Konkrete Massnahmen:

Das Mal der baulichen Nutzung ist auf 0,30 beschrénkt (GRZ 0,3).

Die Boden-Versiegelung ist in Art und GréBe auf ein notwendiges MaB zu beschrinken.
Die bestehende Privatzufahrten und vorhandene Stellplatze bestehen aus Rasengitterstei-
nen. Sie sind hochgradig wasserdurchléssig und werden erhalten, und soweit erforderlich
erweitert.

Auf nicht lberbauten Grundstticksflachen sind Wohn- und Nutzgarten anzulegen, zu pfle-
gen und zu erhalten.

Im Rahmen einer beabsichtigten Bebauung miissen 2 Obstb&ume (jlinger als 10 Jahre)
weichen. Als Ersatz werden diese durch 2 neue Obstbdume im inneren der Grundstiicks-
flache ersetzt.

Uberschiissiges Niederschlagswasser kann auf eigenem Grund einer Randbegriinung zu-
gefiihrt bzw. auf eigenen Griinfldchen versickert werden.

4. Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsfldchen

Da von den 523 2 Erweiterungsfléche nur 30% iiberbaut, und versiegelt werden diirfen, sind
ca. 150 m2 zu bewerten.

Unter Anwendung der Matrix zur Festsetzung der KompensationsmaBnahmen ergibt sich fiir
den Typ B I ein Faktor von ca. 0,3. Somit sind ca. 50 m2 auszugleichen.

5. Auswahl geeigneter Flachen fiir den Ausgleich und naturschutzfachlich sinnvolle

Ausgleichsmassnahmen als Grundlage der Abwégung

Ein 6kologischer Ausgleich durch Aufwertung wird dadurch erzielt, dass der 30 m lange
stid-westliche Ortsrand-Steifen mit heimischen Gebiischen und Feldgehélzen — z. B. Sal-
weide, Holunder, gewdhnlicher Liguster, Felsenbirne, Goldregen und dergleichen in 2 bis
3 Reihen bei einer Breite von ca. 5 m zu bepflanzen ist.

Angesichts der geringen, nutzbaren Bauflichen braucht dabei nur eine Reihe innerhalb
der Satzungsflache liegen. Die weitere(n) Reihe(n) kann/kénnen auf eigenem Grund der
Bauwerber parallel dazu auBerhalb des Geltungsbereiches gepflanzt werden. (Anlehnung
an BauGB §9 Abs. 1a). Diese Regelung ist verbindlich und im Bauantrag ausdriicklich wie-
der aufzunehmen.

Tittling, den 20.09.2012




