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ORTSABRUNDUNGSSATZUNG RAPPENHOF MITTE

in der Gemeinde Witzmannsberg
gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 i. V. mit Nr. 3 BauGB.

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

o Ziel und Zweck der Aufstellung:

Rappenhof ist der gréBte Ortsteil in der Gemeinde Witzmannsberg. Im Laufe sei-
ner Entwicklung sind verschiedene Bebauungspléne um das gewachsene Zent-
rum herum entstanden.

Der Ortskern selbst ist stidtebaulich nicht definiert. Bauantrdge sind im Einzelfall
nach §34 BauGB zu bewerten.

Aufgrund zweier geplanter Neubauvorhaben am Ende der »Alten SchulstraBe",
auBerhalb des Nord-Ost-Rand der vorhandenen Besiedlung, und im Hinblick auf
weitere Vorhaben wird die Ortsabrundungssatzung aufgestellt.

Eine Integrierung der beiden Bauvorhaben in die vorhandene, im Zusammen-
hang bebaute Ortschaft ist nicht maoglich. Bei einer Eigentlimerbefragung stellte
sich heraus, dass vorhandene Bauliicken nicht verauBert werden und somit nicht
verflgbar sind. Durch die Erweiterung auf Teilfldchen der Flurstiicksnummern
1536/1 und 1537/1 findet eine Erweiterung um ca. 1350 m2 statt.

Diese angebotene Lésung ist stidtebaulich vertretbar. Die Erweiterungsfldche ist
erschlossen und fligt sich nach Art und MaB seiner kiinftigen Nutzung sowie
durch die festgelegte Ortsrandeingriinung der Parzellen harmonisch in das be-
stehende Ortsbild ein.

Die ErschlieBungsstraBe kann ggf. spater noch weiter ausgebaut werden.

o ErschlieBung

Die ErschlieBung innerhalb der Ortsabrundung ist durch die Kreisstrasse PA 27
und weiter Uber Flur-Nr. 1540, eine &ffentlich gewidmete GemeindestraBe (,Alte
SchulstraBe") gesichert.

Die Anbindung der Erweiterung ab der &ffentlichen StraBe (+Alte SchulstraBe™)
erfolgt Uber dinglich gesicherte Privatzufahrten mit Geh- und Fahrtrechten auf
Flurstlicksnummern 1454/7 und 1536 fiir 1536/1 und auf 1537 fiir1537/1.

Eine Verldngerung der gemeindlichen ErschlieBungsstraBe ist nicht méglich, da
das Grundstiick nicht erworben werden kann. Da es sich ohnehin nur um zwei
Privatzufahrten zu insgesamt zwei Hausern handelt, ist ein Wendehammer der-
zeit nicht notwendig. Sollte sich spater eine weitere Entwicklung ergeben, muss
die ErschlieBungssituation ohnehin neu beurteilt und entsprechend angepasst
werden.

Wasser und Abwasser kénnen an die kommunale Wasserversorgung und Abwas-

serbeseitigung angeschlossen werden. Diese sind jedoch noch dinglich zu sichern.
Elektrizitats- und Telekommunikationsanschliisse sind ortsnah vorhanden.
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o Natur und Umwelt

Die Erweiterungsfldche besteht aus derzeit landwirtschaftlich genutztem Griin-
land und Wiesenfliche.

Nach ,,Checkliste zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" bestehen hier keine

Flachen, die hohere 6kologische Bedeutung haben, wie:

 Fldchen nach den Listen 1 b und 1 ¢ (Leitfaden Bayerisches Staatsministerium
fir Landesentwicklung und Umweltfragen),

e Schutzgebiete der Abschnitte III und III a BayNatSchgG,

 Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstitten oder Waldflachen

vorhanden.

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

Satzung
Uber die

~Aufstellung der Ortsabrundungssatzung Rappenhof Mitte"

der Gemeinde Witzmannsberg
gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 i. V. mit Nr. 3 BauGB.

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 i, V. mit Nr. 3 Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. IS. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 2
Abs. 3 G zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertréglichkeitspriifung vom
20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) in Verbindung mit Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, Bay RS 2020-1-1-I) zuletzt gesindert durch § 2 des Gesetzes vom 22. Méarz 2018 (GVBI S.
145) erldsst die Gemeinde Witzmannsberg folgende Satzung.

§ 1 Geltungsbereich

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Rappenhof der Gemeinde
Witzmannsberg werden gemaB den im beigefiigten Lageplan vom 04.06.2018

(M 1:1000) ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der
Satzung.

§ 2 Textliche Festsetzungen

Innerhalb der in § 1 festgesetzten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulss-
sigkeit von Bauvorhaben (§29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet des
gemal § 1 festgelegten Innenbereichs eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vor-
liegt, oder nach Inkrafttreten dieser Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
richten sich die planungsrechtlichen Zulassigkeiten von Vorhaben nach § 30 BauGB.

2.1 Art der baulichen Nutzun

Auf den Teilfldchen der FI.-Nrn. 1536/1 und 1537/1, innerhalb des Geltungsbereichs
der Satzung, ist nur Wohnbebauung zul3ssig.

2.2 MaB der baulichen Nutzung
Der Anteil der Uiberbaubaren Grundstiicksfliche (GRZ) wird auf 0,3 beschrankt.

2.3 Zahl der Wohnungen

Es sind nur Wohngeb&ude mit max. 3 Wohnungen zul&ssig.
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2.4 Dachformen
Zulassig sind Sattelddcher und Walmdacher.

2.5 Bauweise
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei begrenzt.

Fdllt das Geldnde weniger als 1,5 m auf Gebdudetiefe, so sind Gebdude mit Erdge-
schoBB und Obergeschoss oder mit Erdgeschoss und Dachgeschoss zulassig.

Fallt das Geldnde mehr als 1,5 m auf Gebdudetiefe, so sind nur Gebiude mit Unter-
geschoss und Erdgeschoss zuldssig (Hangh&user).

2 5.1 Bauweise: EG + OG und UG + EG.

Wenn geneigtes Dach, dann Dachneigung 20° - 35°, (Pultdacher auch kleiner 20°)
Firstrichtung zwingend parallel zur Lingsseite des Gebdudes. Kniestock unzulassig,
konstruktiver DachfuB zuldssig bis max. 0,5 m vom RohfuBboden bis Oberkante
Pfette, das Verhéltnis von Lénge zu Breite des Gebidudes darf 1,3 : 1 nicht unter-
schreiten,

2 5.2 Bauweise mit EG und DG.

Kniestock zuldssig, bis max. 1,2 m vom RohfuBboden bis Oberkante Pfette. Ge-
neigte Dacher, Dachneigung 20° - 35°, (Pultdicher auch kleiner 20°) Firstrichtung
zwingend parallel zur Langsseite des Geb&udes, das Verhiltnis von Lange zu Brei-
te des Gebaudes darf 1,3 : 1 nicht unterschreiten.

2.6 StraBenverkehr
2.6.1. Abstand zur StaatsstraBBe

Vom ndchstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraBe 2127 ist iiber den Be-
stand hinaus folgender Abstand einzuhalten:

Bis zu Gebauden mindestens 5m
Bis zu sonstigen baulichen Anlagen,

Aufschittungen und Abgrabungen mindestens 5m
Bis zu den Stellplatzen mindestens 5m
Bis zu Einzdunungen mindestens 3m
Bis zu Anpflanzungen mindestens 3m

Ausfiihrung dieser genannten Absténde stets auBerhalb StraBengrund der St
2127 und Sichtfeldern.

2.6.2. Einmiindungen und Kreuzungen von éffentlichen StraBen

Die neuen Baufléchen werden zur bestehenden KreisstraBe PA 27 sowie teils
Uber eine &ffentliche gemeindliche StraBe erschlossen.

2.6.3. Privatzufahrten

Die ErschlieBung der Grundstiicke der Flurnummern 1459/4 und 1461 erfolgt
Uber die vorhandene Privatzufahrt zur St 2127. Die restlichen Grundstiicke im
Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung werden teils {iber die KreisstraBe
PA 27, teils Uber eine 6ffentliche gemeindliche StraBe erschlossen. Neue Pri-
vatzufahrten zur St 2127 sind derzeit nicht geplant.
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4, Sichtdreiecke

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmiindun-
gen von oOffentlichen StraBen, bei Privatzufahrten sind von sichtbehindernden
Anlagen aller Art freizumachen, bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm liber die
Fahrbahnoberkante der StaatsstraBe ragen.

An der offentlichen Einmindung der St 2127 mit der PA 27 sind folgende
Sichtfelder freizuhalten:

beidseitig in Richtung Tittling/Loizersdorf im Zuge der
StaatsstraBe / Kreisstraf3e 70 m
Im Zuge der Einmiindung der St 2127 3m
gemessen jeweils vom duBeren Rand der StaatsstraBe.

Sofern bei Privatzufahrten die entsprechenden Sichtfelder nicht vorhanden
sind, wird auf § 10 StVO verwiesen.

. 2.6.4. Entwasserung der Baufldachen

Abwasser und Oberflachenwdsser aller Art (z. B. von Dachern und Zufahrten)
dirfen von Bau- und Verkehrsflachen nicht auf den StraBengrund der Staats-
straBe bzw. in die StraBenentwdsserungsanlage abgeleitet werden.

Der Bauherr hat sich mittels geeigneter SchutzmaBnahmen (auBerhalb vom
StraBengrund) vor mdglich abflieBendem Oberflachenwasser der StaatsstraBe
2127 in geeigneter Form zu schiitzen. Fiir Schdaden oder Nachteile, die dem
Grundstiick oder den Anlagen des Antragstellers durch StraBenoberflachen-
wasser erwachsen, stehen dem Bauwerber oder einem Rechtsnachfolger keine
Ersatzanspriiche durch den StraBenbaulasttrager zu.

Die geplante Oberflachenentwasserung aus dem Gesamtgebiet ist friihzeitig
mit der KreisstraBenverwaltung abzustimmen. Dabei wird ein Gesamtkonzept
(Wasserrechtsverfahren) der geplanten Entwasserung durch die Gemeinde
notwendig.

§ 3 Okologische Eingriffsregelung:

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden nur die hinzuge-
kommenen Teilflachen aus Flurstiicksnummern 1536/1 und 1537/1 ermittelt. Die
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind entsprechend den Vorgaben im beiliegenden
Grunordnungsplan zu erfiillen. Der Griinordnungsplan vom 15.09.2018 ist Bestandteil
der Satzung. Den Bauantragsunterlagen ist ein aussagekraftiger Griinordnungsplan
beizufiigen, der diese MaBnahmen entsprechend umsetzt und darstellt. Die darge-
stellten griinordnerischen MaBnahmen missen spétestens in der, auf die Aufnahme
der Nutzung folgenden Vegetationsperiode vom Bauherrn fertiggestellt werden.
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84 Textliche Hinweise

Stromversorgung: Erdkabelverlegung:

Bei Tiefbauarbeiten im Satzungsgebiet ist eine Planauskunft im NC Vilshofen unter Tel.
08541-916-333 oder planauskunft-vilshofen@bayernwerk.de einzuholen, um Perso-
nenunfalle oder Leitungsbeschadigungen zu verhindern.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind auf Kosten des Verursachers
im Einvernehmen mit der BAYERNWERK NETZ GmbH geeignete SchutzmaBnahmen
durchzufiihren. Hierzu verweisen wir auf das Merkblatt {iber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
flr StraBen- und Verkehrswesen.

Hingewiesen wird auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und
die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen.

Damit die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen koor-
diniert werden kdnnen, ist die Bayernwerk Netz GmbH mindestens drei Monate vorher
zu verstandigen.

Wasserversorgung: Wasserverwendung

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

Abfallentsorgung: Miillbehilterstellplitze

Auf den Grundstiicken sind ausreichend Fléchen fiir Abfallbehilter des praktizierten 3-
Tonnen-Holsystems (Restmdill, Papier, Bioabflle) vorzusehen

Die Auswahlkriterien bei der Ermittlung des Standortes fiir Millnormgrossbehélter von
1.100 | Fullraum sind zu beachten.

Zufahrt und Wendemdglichkeit sind in vorgeschriebener GréBe und Ausfiihrung von den
Gewerbetreibenden auf eigenem Grund nachzuweisen.

§ 16 Miill darf nur abgeholt werden, wenn:

1. die Zufahrt zu Miillbeh&lterstandplétzen so angelegt ist, dass ein Riickwartsfahren
nicht erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes ZuriickstoBen fiir den Ladevor-
gang erforderlich ist, z. B. bei Absetzkippern.

Bei Sackgassen muss die Mdglichkeit bestehen, am Ende der StraBe ggf. auf Privat-
grund zu wenden,

2. die Zugdnge von der FahrstraBe zu den Standpldtzen und die Standplatze einen ebe-
nen, trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist, dass er den Beanspruchungen
durch das Transportieren und Abstellen der Miillbehilter standhalt,

3. die Transportwege von Laub, Grasbiischeln oder Moos frei sind und im Winter Glatte
durch Streuen und/oder Rdumen von Eis und Schnee beseitigt ist,

4. Mullbehalter, die von Hand bewegt werden, so aufgestellt sind, dass die Miillbehélter
nicht unnétig angehoben werden miissen oder im Winter festfrieren,

5. Millbehdlter mit einem Inhalt von 120 | oder mehr so aufgestellt sind, dass der
Transport tber Treppen nicht erforderlich ist,

6. die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind.
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» Abwasserentsorgung
Das anfallende Abwasser wird im Mischwassersystem (iber das bestehende Lei-
tungsnetz der kommunalen Kldranlage zugefiihrt. Eine Sanierung ist fur 2019
vorgesehen.

» Niederschlagswasserbeseitigung und Bodenversiegelung
Die schadlose Ableitung von Oberflichenwasser ist erst nach einer Sanierung des
Kanalsystems vom Mischsystem zum Trennsystem (iber die Regenwasserkanali-
sation sichergestelit.

Wenig bzw. normal verschmutztes Niederschlagswasser von befestigten Fldchen
(Dédcher, StraBen usw.) ist méglichst {iber Regenwassermulden bzw. — Grében
bzw. Béschungen breitflachig zu versickern.

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

- Naturnahe Ausbildung der Entwdsserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grében

- Begrenzung neu zu versiegelnder Verkehrsflichen auf das unbedingt notwen-
dige MaB (z. B. durch Schotterrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton, Pflaster
mit breiten Fugen)

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflichen mit versickerungsfahigen Beldgen

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und ggf. bleigedeckten
Dachfidchen hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die v. g. Materia-
lien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden.

e Griinordnung

Entsprechend der Gkologischen Eingriffsregelung sind am Rande der Teilflichen
aus Flurstlicks-Nr. 1536/1 und 1537/1, zu den verbleibenden Landwirtschaftsfla-
chen auf einer Breite von min. 3 Metern eine 2 bzw. 3 reihige Laubhecke, aus
heimischen Pflanzenarten z. B. Salweide, Holunder usw. an der Geltungsbe-
reichsgrenze zu pflanzen. Niheres ist dem beiliegenden Griinordnungsplan zu
entnehmen.

Hinsichtlich geplanter Eingriinungen wird auf die Bestimmungen des Art. 47 und
Art.48 AGBGB (Grenzabstand von Pflanzen bei Landwirtschaftlichen Grundsti-
cken) hingewiesen. Dies sind mindestens 0,5 m Grenzabstand fiir Gewéchse bis
2 m und mindestens 4 m bei Hochstammbé&umen mit Wuchshéhen iiber 2m.

e Landwirtschaftliche Immissionen

Eine ortsiibliche Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen muss
uneingeschrankt maoglich sein.

In unmittelbarer Umgebung muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Im-
missionen wie z. B. Geruch, Lirm, Staub und Erschiitterungen gerechnet werden.
Im Rahmen der (blichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen,
insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an
Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, auch
in Zukunft zu dulden
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o Denkmalschutz: Bodenfunde
Es wird darauf hingewiesen, dass, bei Erdarbeiten, eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmdler der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen. Sie
sind unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, oder der Un-
tere Denkmalschutzbehorde zu melden.
Diese Verpflichtung trifft Eigentlimer und Grundstiicksbesitzer im gleichen Masse,
wie Unternehmen und Bauleiter, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige ei-
nes der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind gem&B Art. 8 Abs. 2
BayDSchG bis zu einer Woche nach Anzeige unveréndert zu lassen, soweit die
untere Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten nicht vorher freigibt.

o StraBenverkehr
Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikfelder

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird eine Beurteilung der moglichen
Blendwirkung durch die Photovoltaikanlage auf die Verkehrsteilnehmer der
StaatsstraBe gefordert. Eine Geféhrdung durch Blendwirkung muss entweder
auszuschlieBen sein, oder es ist in geeigneter Weise Sorge dafiir zu tragen, dass
die Verkehrsteilnehmer auf der StaatsstraBe durch Elemente der Photovoltaikan-
lage nicht geblendet oder irritiert werden.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass die Schallemissionen des Verkehrs auf der
Staatsstrae an den Photovoltaikelementen reflektiert wird und damit die Schal-
limmission im Bereich der Wohnbebauung auf der gegenuberliegenden StraBen-
seite erhoht.

Hinsichtlich der sich daraus eventuell ergebenden Uberschreitung der Orientie-
rungswerte fiir den Verkehrslarm wird festgestellt, dass unter Umstinden not-
wendige LarmschutzmaBnahmen der Betreiber, bzw. der Eigentimer der Anlage
als Verursacher auf eigene Kosten durchzufithren hat. Diesbeziigliche Anspriiche
wegen Larmschutz gegen den StraBenbaulasttréager sind ausgeschlossen. Ebenso
lehnt er jegliche Anspriiche auf Larmschutz fiir die gegeniberliegende Wohnbe-
bauung ab.

Vor Beginn der Errichtung solcher Anlagen ist mit dem staatlichen Bauamt Kon-
takt aufzunehmen.

e Telekommunikation

Die Telekommunikationsanlage der Telekom Deutschland GmbH gerdt im Sat-
zungsgebiet Rappenhof an ihre Kapazititsgrenze. Neue Bauwerber haben bis zu
einer Erweiterung und Sanierung der Anlage eventuelle Unterversorgung in Kauf
zu nehmen.
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Verfahrensvermerk Ortsabrundungssatzung - "Rappenhof Mitte"

1.

Der Gemeinderat hatin seiner Sitzung vom 26.07.2017 die Aufstellung der Ortsabrundungssatzung
"Rappenhof Mitte" beschlossen. Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB. Der Aufstellungsbeschiusswurde am 16.07.2018 orisiiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&R §3 Abs 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . hat in der Zeit
vom. . bis . . stattgefunden.

3. Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . hat in der Zeit vom

. bis. . stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2018 wurden die Beh&rden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.07.2018 bis |
22.08.2018 beteiligt. Dies wurde am 16.07.2018 6risiiblich bekannt gemacht.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom. 12.03.2018 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.07.2018 bis 22.08.2018 &ffentlich ausgelegt.

Dies wurde am 16.07.2018 6rislblich bekannt gemacht.

6. Der Gemeinderat Witzmannsberg hat in seiner Sitzung vom 15.09.2018 die Stellungnahmen der
Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB abgewogen und die Ortsabrundungs—
satzung "Rappenhof Mitte" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 15.09.2018
-als Satzung beschlossen. e .

Witzmannsberg, den 15.09.2018
{Gemeinde)

Josef Schuh

1. Blrgermeister

7.  Ausgefertigt
Witzmannsberg, den 15.09.2018
(Gemeinde)

Josef Schuh
1. Biirgermeister §

8. Bekanntmachung und Inkraftireten
Der Satzungsbeschluss wurde am 07.12.2018 gemal § 10 Abs. 3 BauGB durch Anschlag an
Amtstafel dffentlich bekannt gemacht.
Die Satzung mit der dkologischen Eingriffsregelung und Grinordnung ist damit am 07.12.2018 in
Kraft getreten. Die Ortsabrundungssatzung "Rappenhof Mitte" mit Begriindung liegt seit diesem Tag
zu den {blichen Dienststunden im Rathaus der Markt-Gemeinde Tittling, 94104 Tittling, Marktplatz 10
zu jedermanns Einsicht aus, und Uber dessen Inhait wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Auf die Rechisfolgen der §§ 39 ff BauGB sowie der §§ 214, 215 und 215a BauGB wird hingewiesen.
Tittling / Witzmannsberg, den 06.12.2018
(Verwaltungsgemeinschaft) /
Josef Schuh /’ /M :
1. Birgermeister ¥4 :

Anmerkungen:

Es kann auch jeder einzelne Verfahrensabschnitt durch Siegel und Unterschrift gesondert bestétigt werden. Die

Vermerke 1-3 sind nur erforderlich, wenn der entsprechende Beschluss gefasst wurde. Vermerk 7 entfallt, wenn der

Bebauungsplan keiner Genehmigung bedarf. Hinweise: Die Verfahrensvermerke sind auf den Ausfertigungen der
Bauleitplane anzubringen.
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1. Ausgangssituation

Bei der Ortsabrundung von Rappenhof handelt es sich um einen, im Zusammenhang bebau-
ten, Ortsteil im Sinne von § 34 BauGB, der seinem Wesen nach ein allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO ist. Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist auf 0,3 beschrankt.

Dieser Ortsbereich wird um zwei Parzellen fiir Wohnbebauung mit insgesamt ca. 1240 m?
erweitert.

Bei dieser Betrachtung bleibt der im Zusammenhang bebaute Ortsteil unberiicksichtigt. Un-
tersucht und bewertet werden nur die Erweiterungsflachen.

2. Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft - Ist- Zustand™
(nach Eingriffsregelung in die Bauleitplanung: Matrix 7)

Die dkologische Bewertung der Erweiterung der OAS Rappenhof und die Ermittlung der Aus-
gleichsflachen werden vorgenommen nach dem Leitfaden iiber die Grundsatze fur die An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung vom Januar
2003 (erganzte Fassung).

Arten und Lebensraume:

o Die Erweiterungsfliche wird als Griinland und Wiesenfldche mit 3-4-maliger Maad pro
Jahr genutzt.

e Landschaftsbild:
Die Erweiterungsflédche ist Wiese in abfallender Hanglage. Sie beeintrachtigt weder ex-
ponierte, weithin sichtbare Hohenriicken und Hanglagen noch kulturhistorische bzw.
landschaftsprégende Elemente; Bebauung im oberen Hangbereich.

o Ortsabrundung, dorflicher Siedlungsteil, heterogene Bauformen.

Nach Abgleich mit der Checkliste zur Eingriffsregelung in den Bebauungsplan ist erkenntlich,
dass die Flache keine hhere okologische Bedeutung hat.

Das heiBt, dass im Erweiterungsbereich der Ortsabrundungssatzung KEINE
e Flichen nach den Listen 1 b und 1 c (Leitfaden Bayerisches Staatsministerium flr Lan-
desentwicklung und Umweltfragen),
e Schutzgebiete der Abschnitte III und III a BayNatSchG,
o Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstétten oder Waldflache

vorhanden sind 1536/1

Die Flache ist der Kategorie I zuzuordnen.

Kategorie |

tropogene
Bewer'ﬁtunfg des nesbaflache
"lst-Zustands” . N

antropogene
Wiesenflache

; /
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3. Ermittlung der Eingriffsschwere (nach Eingriffsregelung in die Bauleitpla-
nung: Matrix 7) und geplante GegenmaB3nahmen

3.1 Allgemein
Durch die beabsichtigte Bebauung wird ein Teil dieser Fldche seiner Nutzung entzogen.

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf maximal 0,3 begrenzt. Somit diirfen maximal
400 m?2 versiegelt werden. Daraus ergibt sich eine Einordnung in den Gebietstyp B.

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein Gebiet geringer Bedeutung mit Ackerflachen und in-
tensiv genutztem Griinland, daher Kategorie I, Feld I B.

Daraus folgt ein Kompensationsfaktor von 0,2 bis 0,5.

4. Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen durch Kompensationsfak-
tor nach Liste 2 und 5 des Leitfadens.

Liste 2: MaBnahmen. die der Vermeidung von Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dienen. einschlieBlich griinordnerischer MaBnahmen zur Wohnumfeldge-
staltung

Schutzgut Arten und Lebensrdaume:

e Bindelung von Versorgungsleitungen

e Untersagen von Tiergruppen schadigenden Anlagen und Bauteilen (z.B. Sockelmauern
bei Zaunen zur freien Landschaft).

Schutzgut Wasser:

e Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor; die Baukorper werden
nicht ins Grundwasser eindringen. Ein Anfallen von Grundwasser im Gebdudebereich ist
nicht anzunehmen.

e Quellen, Quellfluren und wasserfithrende Schichten, z.B. Hangschichtwasser, sowie re-
gelmasig Uberflutete Bereiche, die unter Auenschutz fallen, werden nicht berihrt. Es
sind keine Quellen und wasserfiihrende Schichten im Erweiterungsgebiet bekannt.

e Sammeln des Niederschlagswassers in Regenriickhalteanlagen zu Brauchwasserzwe-
cken wird empfohlen.

Schutzgut Boden:

e Anpassen des Baugebiets an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmas-
senbewegungen sowie von Verdanderungen der Oberflachenformen

e Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das unumgéngliche Maf3 zur Verringerung
des Oberfldchenwasser-Anfalls sowie zur Forderung der Grundwasserneubildung

e Verwendung versickerungsfahiger Beldge: sofern eine Befestigung der nicht tiber-
baubaren Flachen stattfindet, sind diese wasserdurchlassig mit Drainagepflaster,
Pflaster mit breiten Fugen, mit Rasengittersteinen oder als Schotterrasen o. &. herzu-
stellen.

e Vermeidung von Bodenkontamination, von Nahrstoffeintrdgen in nahrstoffarme Bo-
den und von nicht standortgerechten Bodenveranderungen

e Schutz des Oberbodens. Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bo-
dens.
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Schutzgut Klima und Luft

Erhalt von Luftaustauschbahnen und kleinklimatisch wirksamen Fléchen: es liegt keine
Beeintrichtigung durch die Erweiterungsflache vor.

Schutzgut Landschaftsbild:

Vermeidung von Bebauung in Bereichen, die sich durch landschaftspragende Elemente
auszeichnen, wie Kuppen und Waldrander. Die Bebauung ist vom im Norden des
Grundstiicks liegenden Waldrand ausreichend entfernt.

Die Erweiterungsflache grenzt im Siid-Osten unmittelbar an die bestehende Bebauung
des Ortsbereiches von Rappenhof an.

Griinordnerische MaBnahmen zur Wohnfeldumgestaltung:

naturnahe Gestaltung privater Grinflachen

lockere Strauchbepflanzung am Ortseingang im nordlichen und westlichen Bereich der
Erweiterungsflche zur freien Landschaft hin, Anbindung an die vorhandene Ortsrand-
eingriinung im Siid-Westen.

Die aufgefiihrten Vermeidungs- und GriinordnungsmaBnahmen begriinden den Kompensati-
onsfaktor 2

5, Berechnung der Ausgleichsflachen

Die notwendige Ausgleichsflache fur die Erweiterung des Geltungsbereiches der OAS Rap-
penhof wird wie folgt berechnet:

A.

fiir die Teilfldche des Grundstiicks FI.-Nr, 1536/1: 655 m’
Auszugleichende Fliache: 655x0,2= min. 131 m’

Die notwendige Ausgleichsflache wird auf den, im eigenen Besitz befindlichen Grundstiick
FI.-Nr. 1454/1 und 1536/1 zur Verfiigung gestellt.

B.

fiir die Teilfldche des Grundstiicks FI.-Nr, 1537/1: 682 m*
Auszugleichende Fliche: 682x0,2= min. 136,5 m?

6. Festgesetzte AufwertungsmaBnahmen

Die notwendigen Ausgleichsfldchen werden, durch Entnahme der Flache aus der inten-
siven Griinland-Nutzung auf eigenem Grundstlick zur Verfiigung gestellt

Ein dkologischer Ausgleich durch Aufwertung wird dadurch erzielt, dass der zur freien
Landschaft offene Ortsrand-Steifen mit heimischen Feldgehdlzen nach Empfehlung der
Artenliste grundsétzlich in 2 bis 3 Reihen bei einer Tiefe bis ca. 5 m zu bepflanzen ist.

Angesichts der geringen, nutzbaren Bauflachen 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. (An-
lehnung an BauGB §9 Abs. 1a). Diese Regelung ist verbindlich und im Bauantrag aus-
driicklich wieder aufzunehmen.

Die AufwertungsmaBnahmen sind mit Fertigstellung der geplanten Bebauung, spates-
tens jedoch innerhalb eines Jahres danach auszufihren.

Fiir die Aufwertung, den Erhalt und die Sicherung der Ausgleichsflachen ist der Grund-
stiickseigentiimer verantwortlich.
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7. Festgesetzte Pflege- und ErhaltungsmaBBnahmen

e Freihaltung der bepflanzten Flichen von unerwiinschtem und standortfremden
Aufwuchs

e Fiir die Entwicklung der Ausgleichsfléchen ist eine dreijéhrige Entwicklungspflege nach
der Fertigstellungspflege im normalen Umfang vorgesehen.

o Sonstige MaBnahmen wie Diingung werden nicht durchgefiihrt.

o Die Realisierung der AusgleichsmaBnahmen ist der genehmigenden Behdrde anzuzei-
gen.

8. Empfohlene Artenliste

Heimische Straucher und Geholze
Straucher als verpflanzter Strauch

3-5 Triebe 100/150 cm

Pflanzabstand in der Feldgeholzhecke
1.50 x 1.50 m, wie z.8.:

Feldahorn (Acer campestre)

Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Kornelkirsche (Cornus rnas)

Hartriegel (Cornus sanquinea)

Gemeine Hasel (Corylus avellana)
WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Vielbliitige Rose (Rosa multiflora)
Purpurweide (Salix purpurea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Gemeiner Flieder (Syringa vulgaris)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Heimische Obstbaume
als Hochstamme mit Ballen
StU 14-16 cm, wie z.B.;

Apfelsorten:
Bohnapfel
Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Rheinischer Krummstiel
Rheinischer Winterrambour
Boskoop Hohenheim
Engelsberger Renette
Glockenapfel
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James Grieve Neumann
Klarapfel

Roter Berlepsch

Roter Boskoop
Gewdirzluikenapfel
Wiltshire

Birnensorten :
Bayerische Weinbirne
Gelbmostler
Griine Jagdt; Jime
Kirchensaller Mostbirne
Alexander Lucas
Clapps Liebling
Conference
Gellerts Butterbirne
Palmischbirne
Weilersche Mostbirne
Wilde Eierbirne Gute Luise
Rote Williams Christ
Williams Christ

SiB- und Sauerkirschensorten:
Benjaminler
Didikirsche
Blttners
GroBe schwarze Knorpel
Dollenseppler
Esslinger Schecken
Strehleskirsche
Schwabische Weinweichsel
Kordser Weichsel
Zipfelbachperle
Hedelfinger
Friihe Ludwigs
Morellenfeuer
Schattenmorelle

Zwetschgen, Pflaumen, Mirabellen, Reneclauden:
Bihler Zwetschge
GroBe Griine Reneclaude
Quilins Reneclaude
Haferpflaume
Nancy-Mirabelle
Wagenstadter Schnapspflaume
Wangenheims Friihzwetschge
Hauszwetschge
Auerbacher
Bihler Weisenheim
Hauszwetsche Schiifer
Ontariopflaume
Ortenauer
Portugisische Birnenquitte
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Heimische Laubbaume
als Hochstamme mit Ballen
StU 14-16 cm, wie z.B.:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn (Acer campestre)
Halnbuche. (Cp(pinus betulus)
Buche (Faqussylvatica)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilla cordata)

Erle (Ainus glutinosa)
Purpurweide (Salix purpurea)
Bruchweide (Salix fragilis)

9, Griinordnungsplan zur Erweiterungsflache

1536/1

Witzmannsberg, den

@ranordnungsplan zur Erweiterung der

1538 |

Flachen fur den Ausglich nach Berechnung,
mit min. 2-reihiger Hegke aus heimischen
Strauchern. Davon min. eine Reihe (1,5 m)
innerhalb der eigenén Erweiterungsflache

& Ortsabrundung "Rappenhof Mitte"
L. in der Gde. Witzmannsberg
S R 131 M Legende
GRZ max. 0,3
mem e Geltungsbereich
— Baugrenze
15371 [ | Erweiterungsflache

[ ] zufantt

Ausgleichs-

Flache min 136,5 m3

pEam [ ] wohngebaude Bgstand
[ ] Nebengebau
[:] Im Zusammenhang bebauter

Ortsteil

Bestand

J. Schuh, 1. Biirgermeister
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