"Zellau" Declkblatt 22
Marktgemeinde - Frstenzell
M 1:1000
25.03.2010

Das Regeniiberlaufbecken auf dem Grundstiick-Nr. 29
sorgt im sog. 1. Bauabschnitt mit den Grundstiicken:
01 bis einschl. 13 und 32 bis sinschl. 40

fiir die Oberflachenwasser-Entlastung. In der weiteren
Folge der Bebauung wird das Becken eingeebnet. Dessen
Funktion wird dann vom Regeniiberlaufbecken auf dem
Grundstiick an der Kreuzung "Ortenburger Strae" iiber-
nommen.
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Lehner

Verfahrensvermerke:

Das Deckblatt Nr22 vomaY.M.15hat mit Begriindung vom ‘2"‘” 2040 bis 2.0 4040 M
Rathaus Firstenzell dffentlich ausgelegen. Ort und Zeit seiner Auslegung wurden

ortstiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am 48041242 bekannt gemacht.
Der Markt hat mit Beschluss vom 15:03.8040 dieses Deckblatt gemai § 10 Abs. 1

BauGB und Art. 81 Abs. 2 BayBO als Satzung beschlossen.

Fiirstenzell, 04.63.1040

MARKIT FURSTENZELL

1. Blrgermeister

MAF

Das Deckblatt wird mit demn Tage der Bekanntmachung gemaB § 10 Abs. 3 BauGB,
das ist am QA.0%.90% rechtsverbindlich. Das Deckblatt hat vom 04:93394obis

ASO%,3040im Rathaus Fiirstenzell dffentlich ausgelegen. Der Satzungsbeschluss des
Deckblattes sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden orts(t
an den Gemeindetafeln am Q4:03.324cbekannt gegeben. |

GemaR § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist eine Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften des  Baugesetzbuches beim  Zustandekommen  eines

Bebauungsplans unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung der in § 214

Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, im

Falle einer Verletzung des in § 214 Abs. 2 BauGB bezeichneten Vorschriften iiber

das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie im Falle

von Abwagungsmangeln nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht st chriflich innerhalb

eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans gegentiber der Gemeinde

unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht

worden sind.

 Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 des Baugesetzbuches
uber die fristgeméle Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche fur
Eingriffe in eine bisher zulassige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und Giber das
Erléschen von Entschédigungsanspriichen wird hingewiesen.

Furstenzell, AC-0¥ . go40
T FURSTENZELL

Lehner
1. Biirgermeister

lich durch Anschlag



Deckblatt -22- zum Bebauungsplan
"Zellau"
Marktgemeinde Fiirstenzell

Gemarkung Fiirstenzell

Firstgnzell, 01.07.2010
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Begriindung zum Deckblatt Nr. 22 des Bebauungsplanes "Zellau®
Marktgemeinde Firstenzell

Die Grundstiickseigentiimer bzw. deren Interessenvertreter

Herr Gerhard Mortelbauer

Herr Andreas Holler

Herr Peter Holzbauer

Eheleute Peter und Viktoria Holzbauer, vertr. durch Herm RA Konrad

der Grundsticke FI-Nr.: 273/7 (Mortetbauer); FI-Nr.: 273/30 u. 273/91 (Holler);
FI-Nr.: 273/8 (Holzbauer) alle Gemarkung Fiirstenzell, haben beantragt, die Bebauungsplane
“Pfalsauer Weg" und *Zellau” durch ein Gbergreifendes Deckblatt “Zellau® neu zu ordnen.

Der Bebauungsplan "Zellau" wurde mit dem 30.12.1968 rechtskraftig.
Der Bebauungsplan Pfalsauer Weg Ill wurde mit dem 13.08.1974 rechitskréftig.

Die gemeinsame Initiative verfolgt das Ziel, die nicht mehr zeitgemate Beplanung der Baugebiete
mit dem Deckblait “Zellau® neu zu ordnen.

Der etwa 41.300 m? groBe Geltungsbereich des neuen Deckblattes Nr. 22 ist so geordnet, dass
die Grundstiicksgrenzen der drei Eigentiimer bei der Gesamtplanung keine Rolle spielen. Das
umfassende Gebiet des Deckblattes wird als Einheit gesehen.

Konzeptionelle [beregungen sind:

1. Hauptverkehrsachse — Anbindung Ortenburger Strafie nach Siden abbiegend in die
landwirtschaftliche Fidche an der siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze mit einer
Fahrbahnbreite von 5,50 m und einem hghengleichen Gehweg mit einer Breite von
1,50 m. Fahrbahn und Gehweg werden mit einem Dreizeiler voneinander getrennt.

2. SiedlungsstraBen mit einer Fahrbahnbreite von 4,50 m und einer hihengleichen
Gehwegbreite von 1,50 m. Fahrbahn und Gehweg werden mit einemn Dreizeiler
voneinander getrennt,

3. Schaffung der Maglichkeiten Doppelhduser, Einzelhduser und Reihenhauser in offener,
relativ freiziigiger Bauweise zu errichten.

4. Die vom kinftigen Bauherrn bestimmte Wahl der Firstrichtung und die groBziigigen
Baugrenzen zur kiinftigen Bebauung sollen den spateren Eindruck giner
“kasernendhnlichen" Siedlung verhindern.



0.1

0.1.1

01.2

013

Geb3ude

Festsetzungen nach Art. 91 BayBO -

duBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zu den planlichen Fesisetzungen der Zitier 2.1:

Gebiude sind so zu planen, daB Abgrabungen und Ab-
bischungen gréBeren Umfanges des natirlichen Gelan-

des nicht erforderlich werden. Max. 75 cm. Im Bauantrag istin
den Baupldnen das bestehende und geplante Geldnde, vermaBt
an den jeweiligen Gebiudekanten darzustellen. Zur falseitigen
Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von 3,00 m einzuhalten.

Die fertige FuSbodenhdhe im EG ist im
Bezug zur StraBenhghe durch Hohenkoten zu vermaBen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie:

Dachform:

erlaubt auf Dachfldchen als
auch auf senkrechten Bauteilen, wie

AuBenwinden und Briistungen.

Satteldach, Neigung 25° - 35° (gleiche Neigung fir beide Dachfléchen)

Pultdach, Neigung 6°— 20°
Walmdach und.Zeltdach 25° — 35°



014

0.1.4.1

0.1.5

0.1.51

0.1.6

0.1.6.1

0.1.7

0.1.71

0.1.7.2

GeschoBhohen:

Kniestock:

Dachdeckung:

Dachautbauten:

max. 3,00 m.
Bei Puttdach = niedere Wandseite im 0G max. 1,75 m

Kniestock max. 1,35 m bei EG + DG, bei EG+ I +DG max. 0,25 m,
gemessen von OK Rohdecke bis OK Pfette

Ziegel- oder
Dachsteindeckung naturrot,
Stehfalz-Blechdeckung

Dachgaube max.: 2 Stiick pro Dachseite

als stehende Giebelgaube, ke ine Schieppgauben 0.d.
mit je max. 1,50 gm Vorderflche, je-

doch erst ab einer Dachneigung von mind. 30°.
Abstand untereinander und vom Ortgang: 22,00 m
Keine Gauben bei Puitdach.

An den Hauptfassaden kdnnen Zwerch-

giebel senkrecht zur Firstrichtung

angeordnet werden, nicht bindig mit der
Fassadenfliche, Giebelfirst jedoch mind. 0,50 m
tiefer als der Hauptfirst;

max. Breite die.ser Giebelfelder 3,00 m.



0.1.8 Dachiiberstand:

0.1.8.1 an Ortgang und Traufe max. 0,75 m;
im Bereich der Balkone sind griBere

Dachilberstdnde moglich.

0.1.9 Sockel:

0.1.91 Putzsocke! ohne farbliche Absetzung zur
Mauerwerksfarbe, Hohe max. 0,60 m, gemessen

ab QK Urgeldnde.

0.1.10  AuBSenwande:

0.1.10.1 die Wandfidchen sind in hellen Ténen
zu verputzen, bzw. farblich zu behandeln.

Holzverschalungen sind zuldssig.

0.1.11 Abwehrender Brandschutz:

0.1.111 Alle bautichen Anfagen miissen ber be-
festigte StraBen und Wege ermeichbar
sein. Die Fidchen fir die Feuerwehr
auf den Grundstiicken einschiieslich
ihrer Zufahrten miissen § 2 Abs. 5
DVBAYBO vom 2.7.1982 (GVBL. S. 452)
und DIN 14090 entsprechen.



0.2 Garagen und Nebengebaude

0.2.1

022

03 Einfriedungen

0.3.1

0.3.2

Garagen und Nebengebaude sind in Dachform, Dachneigung
und Eindeckung sowie Wandffachen dem Hauptgebude anzu-

passen. Wandhdhe i.M.: 3,00 m

An der Grundstiicksgrenze zusammengebaute Garagen sind

einheitlich zu gestalten.

Garagen diirfen nur an den zeichnerisch festgelegten Standorten,

bzw. innerhalb der vorgesehenen Garagen-Baugrenzen emichtet werden.
Sofem sich aus der Plandarstellung (Reihenhausgaragen) andere als nach
der _BayBO vorgeschriebenen Abstandsfldchen ergeben, werden diese

festgesetzt.

Art und Hohe der Einfriedung.

Im Bereich des Grundstiickes 273/36 zum Gehweg ist eine
massive Mauer in einer Hahe von 1,80 m zuldssig.
Zulassig sind Holzlatten- und Maschendrahtzaune, jeweils
mit Heckenhinterpflanzung. ZaunhGhe max. 1,50 m.Die Hecken
sind auf Zaunhdhe zu halten;

Hohe an der dffentlichen Verkehrsfidche und

zwischen den Grundstiicken max. 1,50 m; im Bereich von
Sichtfeldern max. 0,80 m. Zdune sind mind.

0,5 m hinter der Grundstiicksgrenze, vorn offentlichen
StraBenrand entfernt, anzubringen. Die Fldche dart

nicht versiegelt werden. Maststandorte fir die

Straenbeleuchtung sind in diesem Bereich vorgesehen.

Millitonnen sind am Zugang zur 6ff. Strane in Millboxen anzuordnen.



0.4

041

0.4.2

Steliplatze

Rasenpfiaster oder Rasengittersteine,
Granit- oder Ziegelpflaster sind zuldssig, ebenso wassergebundene
Mineraldecken. Wasserdurchldssigkeit muss gewahrleistet sein.

Betonierte und bituminierte Fldchen sind unzuldssig.



1.4

1.2

2.1

2.2

23

24

3.1

3.2

3.8

Art der baulichen Nuzung

@ Aligamaines Wohngebiel gemé3 § 4 Bau NVO
Mischgeblet 1 Vornzben mach §6Abs. 2Nr. 1-3u Nr 58 sowle nach Abs. 3 sind
7 ureukissig
@ Mischgeblet 2 Vorhaben mach §6/Abs 2N 26 sowis nach Abs. 3 sin dunzublss.
Mafl der baulichen Nukzung
GRZ 0.3 (WA) GRZ 0.8 (MI-1) GRZ 03 (M-2)
GFZ  06(WA) GFZ 0,8 (MI-1) GFZ 0,6 (M-2)

Ubsrdachte Stallplilze und Garagen werden dar zulassigan
Grundflache nicht angerechnet.

o max. 2 Volgeschofe zuldssig offene Bauweise

max. 2 Wohneinheiten pro Ireistehendem oder gersitlem

Wohngebauda zulassig. Je WE sind 2 sigenstandig anlahrbare Stellplatze

auf dem Jew elligen Baugrundstuck nashzuwelsen.

Bauweise, Baulinien, Beagrenzen

/E\ A.\ AH\ nur Elnzelhauser / Doppelhauser / Relhenhauser zulassig

o Keine festgalagle Hauptfirstichiung, aber zwingend paraliel zur
Langssaite des Gebdudes. Gabdudalyp nach 3.1 frei wahlbar.
Dachform frel wahlibar zwischen Pult-, Walm-, Zeti- oder Satieldach




34 Bei den Grundstiicken 20, 21, 22, 47, 48 und 51, die sich innerhalb einer Entfernung 50 m
zur Achse der St 2119 befinden sind folgende LarmschutzmaBnahmen zu beachten:

Die Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsrdume sind auf die Siidseite des Wohnhauses zu emichten. In die Wohn-, Schiaf- und
sonstigen Aufenthaltsriume an der St 2119 sind Fenster mit einer ausreichend dimesionierten Mindestschalischutzkiasse
ginzubauen (vgl. hierzu die VDI-Richtiinie 2719 *Schalldammung von Fenstem und deren Zusatzeinrichtungen®). Soweit
Balkontiren, Rolladenkisten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, miissen diese ebenfalls das ausreichend dimensionierte
SchalldimmmaB autweisen. der Einbau von Schallschutzfenstem mit integrierter Liiftungseinheit wird empfohlen. Auf der dem
Emitenten abgewandien Gebaudeseite des Wohnhauses kinnen Fenster mit einem um 5 dB geringer bewerletem
SchalldammaB verwendet werden. Durch den Einbau von Schallschutzfenstem ist zu gewahrieisten, dass die von der S5t 2119
ausgehenden Lirmemissionen soweil vermindert werden, dass innerhalb der geplanten Wohn-, Aufenthalts- und
Schiafriumen die immissionsrichtwerte von

tags 35 dB(A) und

nachts 25 dB(A)

nicht Giberschritten werden. der Immissionsrichtwert fiir die Nachtzeit gitt auch dann als fiberschritten, wenn ein Messwert den

Immissionsrichtwert um mehr als 10 dB{A) #berschreitet. Zur Einhaltung bzw. Unterschreitung der vorgenannten
Immissionsrichtwerte sind ausreichende SchalidammmaBe an samflichen AuBenhautelementen vorzusehen. Die festiegung
der Schallschutzklassen der Lirmschutzfenster entsprechend der VDI-Richtiinie 2719, hat in enger Zusammenarbeit mit
ginem schalltechnischen Berautungsbiiro zu erfolgen. Bei der emrichtung von Wohnungen ist ein ausreichender Schallschutz
entsprechend den Mindestanforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Die Forderung der Einhattung der Immissionsrichtwerte
von tags/nachts 35/25 dB/A) wird zwingend vorgeschrieben.

Falls durch eine entsprechende Gebéudeanordnung und Wohnungsgrundrissgestatiung die Anforderungen zum Schaflschutz
nicht erfiillt werden kénnen, ist durch passive SchalischuzmaBnahmen ein ausreichender Schallschutz sicherzustelien. Falls
dshalb bei Wohn-, Schiaf- und sonstigen Aufenthaltsrdumen Schallschutzlenster Anwendung finden, ist auch bei davemd
geschlossenen Fenstem eine ausreichende Liftung sicherzustellen. {integrierte Liftungseinrichtung)

Wintergartenvarbau o. 4. als passive Schallschutzvariante: An der dem Emittenten zugewandten Seite ist Ober mindestens 2/3
der Gebiudefassade und Gber die gesamte Hohe des Gebdudes ein Vorbau in Form eines verglasten Wintergartens o.d.
entsprechend der der Mindestschalischutzklasse N zum Schutz der dahinter befindlichen Wohn-, Schalf- und
Aufenthaltsriume zu erichten. Zwischen diesem Vorbau und den dahinter befindlichen Raumen ist eine dahinterfiegende
zweite Verglasung 0.3. entsprechend Schallschutzklasse I zu erichten. Die dbrigen Raume an der dem Emittenten

zugewandten Seite dirfen nur untergeordnete Raume sein.



Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitemn
und Dienstieistungen des &ffentiichen und privaten
Bereiches, Fiichen fir den Gemeinbedarf

entfait

Technische Auflagen der StaatsstraBenverwaltung zur Anbindung

des Plangebietes an die St 2119

5.1 mmmm&mwmmwnmmmmmammmm
werden, sofern im folgenden nichts anderes bestimmt kst

52 Dia Ein- bzw. Auskenlungsradien der Einmondung sind nach den Richiinien filr die Antage von Straien (RAS-K-1) s0 zu
temessen, dass beim Ein-und Austahren nicht die Gegentahrspur benutzt werdsn mus (Tab. 5 der RAS-K-1). In der unter-
msmmmmmmmummmm

53 mmwmmmwnmmmmmmmmmmm,
Avgust 2001) 2 befestigen. Bauidasse IV.

54 mummmmsuammmmmmmmm.mmwm.mmmw
StaatssiraBe kein groBeres Langsgefaie als 2,5% entsteht.

55 Der StaatsstraBe darf kein Oberfidchenwasser der GemeindestraBe zupetahn werden. Gogebenentalis sind entsprochende
Mmmm(zs.w.mu)mmmsmumm
StraBe vorzusehen, Die EntwisserungsmaBnahmen bedirfen der wassemrechtiichen Genehmigung.

56 mummmmwmwwsmwmammmmmmmmw
WMNZ&MWNMWWMMM
DN 600 mm im Einvematunen mit dem StraBenbauamz herzustelten. der Austau! der Mefwzweckieung ist mit Nalursieinen
mmm.WUmmmmmmmmmmmnWM(mmmmxﬁmm
WwWMMMMBMWW.MUHNWMMM
reinigen.

57 MMMQWMmmﬂM.m@w-Mmemm
beeintrdchiigt werden.

58 W&mwmﬂhmaMdMWMm.mm.mmmem
miﬂdermmmrdesmdisuunqdesowbansvmmmmm(RstOOl.AuwstZOOUmbefesﬁgm.

59 Mwmmmemcmwmmmhmﬂmem.mewM
des Fahrhahnrandes der StaatsstraBe mit der Achse der einmandenden Strabe wig folgt einzuhatien: 70 m beiderseits in
Rmmmsmwmmnumhnbmdersmssnﬂe:mminhmdamErsmmssnﬁede&'.mztwo.
mmmMmmmmmugmmM(mwm.mmsummm,w.)
freizumaches und freizuhalien, die mehr als 80 cm ber die Fehrbahnoberkants der StaatsstraBe ragen. Einzelne Baume,
ummm.mmmummmmmmwsxmmmmsnmmmnm
die Sicht 2uf die bevorrechiigten Falvzeuge oder nicht motorisierien Verkehrsteiinehmer nicht verdacken.
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7.0

8.0
8.1

8.2

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Verwertung
oder Beseitigung von Abwasser und fesien Abfall-
stoffen sowie Ablagerungen.

im Plangebiet befindet sich eine hinderfiche 20 KV Freileitung. Vereinbarungsgemas wird die Freileilung zu einem
derzeit noch nicht feststehenden Zeitpunkt verkabelt. Soltte vor dem Abbau der Fredeitung mit den
ErschlieBungsarbeiten begonnen werden, sind folgende Sicherheitsbestimmungen einzuhatten:

Bej Einsatz groBerer Baugerate sind Arbeiten im Bereich von kreuzenden Freileitungen mit echdhter Vorsicht
ausaufithren. Eine Anniherung an die Leiterseile ist mit Lebensgefahr verbunden. Es wird dazu auf die
Unfaliverhirtungsvorschyitien der Berufsgenossenschatt der Feinmechanik und Elekirotechnik fiir eleldrische Anlagen
und Betriebsmittel (BGV A2) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen verwiesen.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Wasserversorgung

Sparsamer Umgang mit Grundwasser muss durch geeignete sanitdrtechnische Gerdte und Mittel Prioritat haben.

( Wasserspar-Armaturen, Splikasten-Spartaste, Auffangmdglichkeiten fur anfallendes Regenwasser zur
Gartenbewisserung efc. )

Eine erforderfiche Umiegung der bestehenden Hauptwasserleitung im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes erfolgt
aut Kosten des ErschiieBungstragers in Abstimmung mit dem Versorgungstrager.

Abwasserentsorgung
Die noch erforderichen abwassertechnischen ErschlieBungsmaBnahmen sind bis zum Zeitpunkt der Bezugsfertigeit

der einzelnen Bauvorhaben zu erstefien. Dazu gehdren auch die geplanten Sanierungsmafinahmen entsprechend der zu

fiberarbeitenden Planung vom Juli 2002, zumindest sowelt die betreffenden Kanalabschnitte durch Abwasser aus dem

Planungsgebiet beautschiagl werden.

Um dem maximalen Befestigungsgrad von ¢a_ 35% (COPLAN - AG. v. 08.08.2005) Rechnung zu tragen, sind foigende

private MaBnahmen aut jedem einzelnen Grundstiick der Gebiete WA und MI 2 zwingend vorgeschrieben:

1. Zufahrfen, Zuwege und Stellplatzfiachen mossen wasserdurchidssige Belage aufweisen,

2. Garten- und Temassenfidchen milssen ausnahmslos wasserdurchidssige Réchen aufweisen.

3. Die Dachflachenentwisserung der Garagen- u. Nebengebaude ist zwingend an die Verkehrswegeentwasserung
anzuschiieBen. (Ablauf Ober Regenrickhaltebecken.)

Um dem maximalen Befestigungsgrad von ca. 35% (COPLAN - AG. v. 08.08.2005) Rechnung zu tragen, ist nordiich

des Grundstiickes Nr. 21 ein Regennickhaltebecken vorzusehen.

Bei Vormahme eines 1. Bauabschnittes (Grundstiicke 01 bis einschl. 13 und 32 bis einschi. 40) istdas

Regenriickhaltebecken als voriibergehender Ersatz auf dem Grundstiick Nr.: 29 zu emichten. Siehe Planeintrag.

Zuvermeidensind unbeschichtete kupfer-, zink- und bieigedeckle Dachflachen, da diese hohe

Metallkonzentrationen aufweisen konnen.



10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6
10.6.1

Festsetzungen durch Planzeichen

Standortgerechte Laubbdume zu pflanzen
gemaf Artenliste 1

Standortgerechte Baume und Straucher zu pflanzen
geman Artenliste 2

Obstbaume zu pflanzen gemaf Artenliste 3
Festsetzungen durch Text

Pflanzung von Baumen
Auf jedem Baugrundstiick soll ein standortgerechter Laubbaum

je 200 m? Grundstiickfliche gepflanzt werden.

Pflanzungen im Einmindungsbereich von Strafien

Pflanzungen im Einmiindungsbereich von Strafen sind nach den
giiltigen Verkehrsvorschriften so anzulegen und zu pflegen, dass
keine Sichthindernisse entstehen. Bdume sind aufzuasten, Strducher
diirfen die Héhe von 0,80 m nicht Gberschreiten.

Abstandsvorschriften fur Pflanzung

Bei der Durchfiihrung von Gehélzpflanzungen sind die entsprechenden
Abstandsvorschriften von Fernmeldeamt, Energieversorgungsunterneh-
men, Nachbarrecht, Stralenbauamt usw. zu beachten.

Entlang Landwirtschaftlicher Nutzflachen ist fiir Gehdlze, die eine Hohe
von 2,0 m (iberschreiten, ein Pflanzabstand von 4,0 m einzuhalten.

Pflege der Pflanzung

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei
Ausfall von Pflanzungen ist entsprechend den griinordnerischen
Festsetzungen nachzupflanzen.

Ausgleichsflachen/AusgleichsmafRnahmen

Die Ausgleichsflachen (572,00 m?) werden auferhalb des Bebauungs-
planumgriffs aber raumlich in unmittelbarer N&he im westlichen Bereich

des Flurstiicks Nr. 273/7 nachgewiesen. Dieses Flurstick schlieft 6stlich
an einen Fichtenforst an.

Die Ausgleichsfliche soll als Feldhecke ausgebildet werden und gemaR
Artenliste auf Plan-Nr. 457.203 mit Baumen 2. Wuchskiasse und Strauchern
gemaR potentiell natliicher Vegetation bepflanzt werden. Zum stdlich an-
grenzenden Nachbarn ist ein Abstand von 5,00 m einzuhalten ehe die Be-
pflanzung beginnt, zur landwirtschaftlichen Flache im Norden ein Abstand
von 4,00 m. Dieser Waldsaum ist der natlirlichen Sukzession zu lGberlassen
und durch einmalige Mahd pro Jahr zu pflegen. Auf den Ausgleichsflachen
ist eine Grunddienstbarkeit fiir den Freistaat Bayern einzutragen.

Artenliste

Artenliste 1

Baume entlang der Stralen in den Vorgarten
Hochstamm 3xv.Db. STU 20-25 cm

Acer platanoides - Spitzahorn

Fraxinus Excelsior - Esche

Gleditsia triacanthos “Skyline - Schmalkronige Gleditschie
Juglans regia - Walnuf

Prunus avium “plena’- Vogelkirsche

Robinia pseudoacacia - Robinie

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata *Greenspire’- Linde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde



10.6.2 Artenliste 2
Baume und Straucher der potentiell natiidichen Vegetation

des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes sowie standortge-
rechte Gehélze gemal Vegetationsbestand:

Baume:

Hochstamm 2xv.0.B., STU 12-14 cm
Heister 2xv.0.B. 125 - 150 cm
Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Buche

Popula tremula - Zitterpappel
Quercus robur - Eiche

Sobus aucuparia - Eberesche
Tilia platyphyllos - Sommeriinde

Straucher:

2xv.0.B. 60 - 100 cm

Corylus colurna - Haselnuf?

Cornus mas - Komelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus padus - Traubenkirsche
Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus racemosa - Traubenholunder

Blitenstrducher
Anteil max. 30 %

10.6.3 Artenliste 3
Obstgehdlze
Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge
Standortheimische Sorten
Hochstamm 2xv.mB., STU 14-16 cm

10.7 Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und
zu pflegen, dass er zu jeder Zeit verwendungsféhig ist. Die
Zwischenlagerung des Oberbodens erfolgt auf max. 1,50 m hohen
und 4,00 m breiten Mieten. Oberbodenlager sind oberflachig mit
einer Decksaat zu versehen.

10.8 Freiflachengestaltungsplan
Jedem Bauantrag von Doppel- und Reihenhausern ist ein quali-
fizierter Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungs- und Mate-
rialangaben, die aus den griinordnerischen Festsetzungen ent-
wickelt wurden, beizugeben. Der Freiflachengestaltungsplan ist
Teil der Genehmigungsplanung.
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Begriindung zur Griinordnung

Landschaftsplanung

im Landschaftsplan des Marktes Firstenzell ist der Untersuchungsraum
als landwirtschaftliche Produktionsfliche dargestellt. Der Agrarleitplan
gibt fiir die Boden giinstige Erzeugungsbedingungen an, was eine hohe
Ertragsfahigkeit bedeutet. Das Untersuchungsgebiet liegt zwischen zwei
bestehenden Siedlungsbereichen und wird im Landschaftsplan bereits
als potentielle Flache fiir weitere bauliche Entwicklung vorgeschlagen.

Westlich des Untersuchungsraumes schiieBt ebenfalls landwirtschaftliche
Nutzfliche an, die im Siden und im Westen von einem als Erholungs-
wald beschriebenen Mischwald begrenzt wird. Aus diesem Wald fihrt
{iber die freie Feldflur eine Luftleitbahn, die Kaltluft in die sadlichen Sied-

lungsbereiche fuhrt.

Schutzgebiete und Biotope sind im Untersuchungsgebiet und in der na-
heren Umgebung nicht vorhanden.

Grinordnung

Die Grinordnungsplanung ist in das Deckblatt des Bebauungsplanes
integriert. Nach Fertigstellung der ErschlieBungsmafinahme und der Ge-
biude ist die Bepflanzung auf den Privatgrundsticken gemé&B den grin-
ordnerischen Festsetzungen und die Anlage der Ausgleichsfiache durch-
zufiihren. Zu dem vorliegendenden Deckblatt zu den bereits bestehen-
den Bebauungspldnen vom 30.12.1968 und 13.08.1974 ist grundséatzlich
keine Ausgleichsflachenermittiung erforderlich. Lediglich die Nutzungs-
erweiterungen und Nutzungsanderungen in Form von Baurechtsmehrung
gegeniiber den urspringlichen Bebauungsplanen massen bilanziert und
ausgeglichen werden. Die nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung erforderlichen Ausgleichsflachen sind auf dem Grundstlick Flur-Nr.:
273/7 entsprechend der Abgrenzungen in Plan-Nr. 457.203 Anlage 2
bereitzustellen. Die AusgleichsmaBnahmen und Entwicklungsziele, die in
der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und im Umweltbericht formuliert
sind, sind auf diesem Grundstiick durchzufiihren. Auf den Ausgleichstia-
chen ist eine Grunddienstbarkeit fir den Freistaat Bayern einzutragen.
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1.1

1.2

Aufgabenstellung und Zielsetzung
Anlass der Untersuchung

Fiir das Untersuchungsgebiet Zellau liegen die Bebauungspléne Pfalsauerweg IlI
vom 13.08.1974 und Zellau vom 30.12.1968 vor. Mit Deckblatt vom 10.01.2005 sol-
len diese Bebauungsplane geandert werden. Mit der Anderung ist eine Nutzungs-
erweiterung am Westrand des Bebauungsplanumgriffes verbunden sowie eine Nut-
zungsanderung auf Flurstiick Nr.273/91. Fir dieses Flurstiick wird statt WA im

Deckblatt Ml festgelegt.
Zielsetzung und Vorgehensweise

Ziel des Umweltberichtes ist es einen Beitrag zur nachhaltigen Umweltvorsorge zu
leisten und den Schutz der natirlichen Ressourcen als Bestandteil des Okosys-
tems, als Lebensgrundlage des Menschen und als Grundlage fiir verschiedene
Nutzungen sicherzustelien. Durch die Berlicksichtigung dieser Ziele konnen Gefah-
ren fir die Umwelt abgewehrt und schadliche Umweltauswirkungen vermieden wer-
den.

Grundlage fiir die Bewertung mdglicher Umweltauswirkungen aus dem geplanten
Vorhaben bildet die Beschreibung und Bewertung der gegenwértigen Situation des
Untersuchungsraumes. Dabei werden geméaB § 2 a BauGB die Schutzglter Boden,
Wasser, Klima, Tiere, Pflanzen, Mensch sowie Landschaftsbild, Kultur und sonstige
Sachgiiter betrachtet und deren Wechselwirkungen dargestellt. Darlber hinaus
werden die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens prognostiziert, sodass
anhand der Bedeutung und Vorbelastung der Schutzgiter die zu erwartenden Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt beschrieben werden kénnen. Abschlie-
Bend werden magliche Vermeidungs- Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen
dargestellt um das Skologische Risiko der Beeintrachtigung sowie nachteilige Ver-
anderungen von Natur und Landschaft zu minimieren.

Beschreibung des Planvorhabens

Der gesamte Planungsbereich umfasst ca. 41.830 m2. Das Planungsgebiet liegt am
Stidwestrand der Marktgemeinde Firstenzell und wird éstlich und westlich haupt-
sachlich von bestehender Einfamilienhausbebauung begrenzt. Im Westen schlieBen
auBerdem eine KFZ-Prifstelle und ein Transportunternehmen an. Nach SGdwesten
bildet das geplante Baugebiet einen neuen Ortsrand zur freien Landschaft. In diese
Richtung schlieBen landwirtschaftliche Nutzflache an. Durch das Deckblatt Zellau
wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt mit einer GFZ von 0,6 und einer GRZ
von 0,3. Das Flurstiick 273/91 im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden
Gewerbebetrieb wird als Mischgebiet mit einer GFZ von 0,8 und einer GRZ von 0,4
festgesetzt. In siidwestlicher Richtung wird das geplante Baugebiet gegentiber dem
urspriinglichen Bebauungsplan um ca. 1.420,00 m2 ausgedehnt.
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Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

Bestandsbeschreibung Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt am westlichen Orisrand der Markigemeinde Furs-
tenzell, in einem Landschaftsraum, der durch mittelstarke bis flache Hange gepragt
ist. Diese Landschaft ist dem Naturraum Isar-Inn-Higelland zuzuordnen. Das Un-
tersuchungsgebiet liegt am FuBe eines flachgeneigten Nordhanges und fallt gering-
fligig nach Norden ab.

Untersuchungsrelevante Schutzguter
Schutzgut Boden

Bestand

Der geologische Untergrund wird von einer Léssschicht gebildet, auf der sich
staubsandige Lehme z. T. mit sandig-kiesigen Beimengungen und z. T. tonige
Lésslehmbdden entwickelt haben. Der Agrarleitplan beschreibt die Béden im Unter-
suchungsraum als landwirtschaftliche Flache mit glinstigen Erzeugungsbedingun-
gen. Das Planungsgebiet ist derzeit landwirtschaftliche Nutzflache, wobei ein gerin-
ger Teil ackerbaulich und der tberwiegende Teil als Intensivgranland genutzt wird.

Bewertung
Im Planungsgebiet kann durch die landwirtschaftliche Nutzung der Boden ein er-

hohter Stickstoffgehalt angenommen werden. Dariber hinaus sind die ursprlngli-
chen Bodenverhaltnisse weitgehend intakt, sodass der Boden seine biotischen Le-
bensraumfunktionen sowie seine Filter- und Pufferfunktionen erfiillt.

Wechselwirkungen

Der Boden birgt gute Voraussetzungen als Lebensgrundlage und Lebensraum far
die Tier- und Pflanzenwelt. Als Produktionsfakior in der Landwirtschaft dient er der
Ernihrung des Menschen und als Schadstofffilter tragt er zum Schutz des Grund-

wassers bei.
Schutzgut Wasser

Bestand
Im Untersuchungsraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Zum Grund-

wasser und zu den Grundwasserflurabstanden liegen derzeit keine Angaben vor.
Die Angaben werden erganzt, sobald aktuelle Messungen des Zweckverbandes
unteres Inntal angegeben werden kénnen. Im Untersuchungsraum gibt es kein
Grundwasserschutzgebiet. Auch andere Grundwassernutzungen sind nicht be-
kannt. Nérdlich der Ortenburger StraBe schlieBt ein Wasserschutzgebiet in unmit-
telbarer Nahe an das Untersuchungsgebiet an. Der Brunnen innerhalb des Schutz-
gebietes wird durch den Grundwasserstrom im Planungsgebiet nicht beeinflusst, da
dieses Grundwasser nicht mehr im Einzugsbereich des Schutzgebietes liegt. Au-
Berdem wird der Brunnen innerhalb des Wasserschutzgebietes im Zuge des derzeit
laufenden Wasserrechtsverfahrens stiligelegt und lediglich als Grundwassermess-
stelle beibehalten.

Bewertung

Zur Grundwasserqualitat liegen derzeit keine Aussagen vor. Da im Planungsgebiet
keine grundwassergefahrdenden Nutzungen ausgeflhrt werden, kann davon aus-
gegangen werden, dass mit Ausnahme des Dingemitteleintrags durch die Land-
wirtschaft keine Vorbelastungen des Grundwassers gegeben sind.
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Wechselwirkungen
Der Wasserhaushalt ist durch Stoffein- und austrag ein wesentlicher Faktor fur die
Bodenbildung und —struktur und wirkt damit auch auf die stoffliche Belastung bzw.

Entlastung des Bodens ein.

Eine Pragung bestimmter Boden- und Vegetationstypen durch oberflachennahes
Grundwasser ist nicht gegeben.

Schutzgut Klima

Bestand
GroBklimatisch betrachtet liegt Firstenzell im Klimabezirk des niederbayerischen

Hugellandes. Das Klima ist kontinental gepragt. Das Sommerhalbjahr ist im Hinblick
auf die Sonnenscheindauer eindeutig bevorzugt. Der Klimabezirk stellt sich als wol-
kenarme und relativ sonnenscheinreiche Zone mit zeitweise absinkender Luftbewe-
gung zwischen den Alpen und dem Bayerischen Wald dar. Die Niederschlagsmen-
ge liegt bei ca. 850 mm Jahresdurchschnitt. Die Hauptwindrichtungen sind West-
Ost mit 80 % und Ost-West mit 15 %.

Das lokale Kleinklima im Untersuchungsraum wird durch eine Luftaustauschbahn
beglinstigt, die frische Kaltluft aus dem westlich angrenzenden Mischwald in das
Planungsgebiet hineinfihrt.

Bewertung
Eine Belastung der Luft kann lediglich am nérdlichen Rand des Untersuchungs-

raumes entlang der Ortenburger StraBe durch die verkehrliche Belastung auftreten.
Dabei handelt es sich um verkehrsbedingte Schadstoffe wie CO, NO2 Ozon und
Feinstaub. Da im Umfeld des Untersuchungsraumes nur Einfamilienhausbebauung
bzw. landwirtschaftliche Fliche angetroffen wird und auBerdem die Luftleitbahn von
Westen zur standigen Beliiftung des Untersuchungsraumes beitréagt, sind auBer der
Verkehrsbelastung im Norden keine weiteren vor Ort entstehenden Belastungen der
Luft festzustellen.

Wechselwirkungen

Das Mikroklima ist ein wesentlicher Standortfaktor flr die Tier- und Pflanzenwelt. Je
nach seiner Auspragung werden unterschiedliche Lebensgemeinschaften gefordert.
Luftleitbahnen dienen der Verbesserung der lufthygienischen Situationen und damit
dem Wohibefinden des Menschen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestand

Reale Vegetation und Fauna

Im Untersuchungsraum sowie in raumlich korrespondierender Nahe gibt es keine
Schutzgebiete, weder FFH-Gebiete noch Naturschutzgebiete, keine Landschafts-
schutzgebiete und keine Biotope. Da sich das Untersuchungsgebiet als ausgeraum-
te Feldflur und Intensivgriinland darstellt und kleinrdumige Vegetationsstrukturen
fehlen, sind Lebensraume fir Tiere kaum vorhanden. Lediglich in den Randberei-
chen des Untersuchungsgebietes, in den Hausgéarten der angrenzenden Einfamili-
enhausbebauung sowie in den ausgedehnten, mit Baumen bestandenen Garten der
KFZ Priifstelle, finden sich kleinteilige Strukturen, die Végeln, Kleintieren und Insek-
ten als Lebensraum dienen. Der westlich anschlieBende Mischwald bietet darliber
hinaus Lebensraum fir Rotwild.
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Potentiell natiirliche Vegetation

Als potentielle natiirliche Vegetation wird die Pflanzengesellschaft bezeichnet, die
sich ohne anthropogene Einfliisse unter den derzeitigen 6kologischen Bedingungen
an einem Standort einstellen wiirden. Sie stellt sich als eine den spezifischen Um-
weltbedingungen wie Boden-, Wasser- und Klimaverhéltnissen optimal angepasste
Lebensform mit bestimmten Tier- und Pflanzenarten dar. Im Untersuchungsraum
sind dies ausschlieBlich Waldgesellschaften. Die potentiell natlirliche Vegetation
gibt Aufschluss iiber eine standortgerechte Geholzverwendung bei Neupflanzungen
im Ortsbereich und in der Landschaft.

Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum Isar-Inn-Higelland, dem entspre-

chend des geologischen Untergrundes und der Bodenentwickiung die urspringliche
Waldgesellschaft des reinen Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes zugeordnet wird.

Charakteristische Baumarten des Eichen-Hainbuchen-Waldes:

Stieleiche Esche
Rotbuche Birke
Hainbuche Feldahorn
Winterlinde Eberesche
Vogelkirsche Zitterpappel
Salweide

Bei Neupflanzungen von Gehélzen im Ortsbereich und in der Landschaft sollten
diese standortgerechten Baumarten berlcksichtigt werden.

Bewertung
Die faunistischen Vorkommen und floristischen Strukturen sowie die Artenzusam-

mensetzung der Vegetation sind insgesamt als unbedeutend einzustufen.

Wechselwirkungen

Die Pflanzenwelt bietet Schutz, Lebensraum und Nahrungsgrundlage fur die Fauna
und bildet die mikroklimatischen Standortverhaltnisse aus. Sie ist als prégendes
Strukturelement von Bedeutung fiir das Landschaftsbild und damit Grundlage fiir
menschliche Erholung und Naturerlebnis. Auspragung und Abfolge von natrlichen
Geholzstrukturen charakterisieren das Landschaftsbild.

Pflanzen nutzen den Boden als Durchwurzelungsraum sowie Trager von Né&hrstof-
fen und Wasser. Dabei bieten sie fiir den Boden Schutz vor Erosion und leisten als
Ausgangsmaterial fiir die Humusbildung auch einen wesentlichen Beitrag zur Bo-
denbildung. Durch die Produktion von Sauerstoff, die Aufnahme von Kohlendioxid,
die Filterung von Schadstoffen und die Verdunstung von Wasser beeinflussen die
Pflanzen die Atmosphére der Erde, das Klima und die Luftqualitat positiv.

Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild)

Bestand

Der Untersuchungsraum ist dreiseitig von Bebauung umgeben und &ffnet sich nach
Siid-Westen zur freien Landschaft. Dabei tritt die westliche Bebauung groBflachig
und geschlossen in Erscheinung, wohingegen die dstliche Bebauung aufgelockert
und kleinteiliger erscheint. Die Landschaft stellt sich als groBfiachige, monotone
landwirtschaftliche Nutzfliche ohne gliedernde Gehdlzstrukiuren dar, die im Slden
und Westen von einem Mischwald raumlich begrenzt wird. Dieser Gegensatz von
bebauten Ortsrandern und ausgerdumter Feldflur bestimmt das Landschaftsbild.
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Bewertung )
Die monotone weitlaufige Feldflur mit ihrem unvermittelten Ubergang zu den bebau-

ten Ortsbereichen weist keine reizvollen Landschaftselemente auf und zeigt keine
besondere Bedeutung als Erholungslandschaft.

Wechselwirkungen

Die Strukturen der Landschaft, die Abfolge von Oberflachenformen und Vegetati-
onsstrukturen, werden vom Menschen als Vielfalt, Eigenart und Schénheit der
Landschaft erlebt. Die Landschaft ist als Lebensraum des Menschen Grundlage zu
dessen Erholung und Wohlbefinden. Gestdrte Strukturen wirken damit dem Wohl-

befinden des Menschen entgegen.

Schutzgut Mensch

Anderungen in der Nutzungsstruktur der Wohn- bzw. Arbeitsumgebung konnen
Auswirkungen auf das Leben, die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen
haben. Deshalb ist es bedeutsam, die Empfindlichkeit der Bevélkerung, eventuelle
Vorbelastungen und den Wert der Flache fir den Menschen zu erfassen.

Die an das Planungsgebiet angrenzende Bebauung stellt sich bis auf den KFZ-Pr(f-
und Transportbetrieb als reine Wohnbebauung dar. Der Untersuchungsraum als
landwirtschaftliche Nutzfliche bietet kaum Méglichkeiten zur Wohnumfeld- und
Erholungsnutzung. Die Feldflur ist nicht durch Wege gegliedert und kann deshalb
keine Erholungsfunktion wahrnehmen. Allerdings bietet die Blickbeziehung aus den
bebauten Ortslagen in die freie Landschaft erhdhte Wohnqualitéat. Erholungsfunktion
{ibernimmt der stidlich und westlich anschlieBende Wald, der auch im Waldfunkti-
onsplan als Erholungswald ausgewiesen ist. Fiir den Menschen liegt die Bedeutung
der landwirtschaftlichen Flache hauptséchlich in der Funktion der Nahrungsproduk-

tion.

Bewertung
Das Untersuchungsgebiet hat nur eine geringe Bedeutung fir die Wohnumfeld- und

Erholungsfunktion, (ibernimmt aber eine bedeutende Funktion als Nahrungsgrund-
lage fir den Menschen.

Wechselwirkungen
Der Mensch nutzt die Tier- und Pflanzenwelt als Lebensraum und Nahrungsgrund-

lage. Vom Menschen gehen fir Flora, Fauna, Boden, Wasser und Klima Sérungen
sowie Beeintrachtigungen aus, z. B. durch die Emission von Schadstoffen und Ab—
gasen, sowie durch Larmbeléstigung und Versiegelung. Durch die konkurrierenden
Nutzungsanspriiche verdrangt der Mensch die natiirliche Tier- und Pflanzenwelt.
Kulturfolgende Arten siedeln sich an und treten in Konkurrenz mit der natlrlichen
Flora und Fauna. Darlber hinaus treten Storungen des natiirlichen Bodengefiiges,
des Wasserhaushaltes und der Luftreinheit auf.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Untersuchungsraum sind weder Bodendenkmaler noch Baudenkmaler vorhan-
den.

Bewertung
Als landwirtschaftliche Nutzfliche kommt dem Untersuchungsraum in Bezug auf

Kultur und Sachglter keinerlei Bedeutung zu.
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Beschreibung der Umweltauswirkungen des Vorhabens
Untersuchungsrelevante Schutzguter

Schutzgut Boden

Die geplante Wohnbebauung im Untersuchungsraum lasst verschiedene baube-
dingte und anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erwarten. Es
erfolgen zeitweilige Abgrabungen und Aufschiittungen wodurch sich auf den in der
Folge bebauten und versiegelten Flachen eine Anderung des Bodengefliges und
der Oberflache ergibt. Einbauten wie Fundamente fiihren zu dauerhaften Verdich-
tungen. Die EinzelbaumaBnahmen und die StraBenbaumaBnahme bedeuten einen
Eingriff in den Untergrund. Die Uberbauung und Versiegelung wird mit der Erschlie-
BungsmaBnahme ca. 40 % umfassen.

Bewertung:

Die mit der Bebauung des Untersuchungsraumes einhergehende Versiegelung und
Verdichtung des Bodens von ca. 40 % der Gesamtflache ist negativ zu bewerten,
da 40 % offene Bodenfliche mit ihrer Funktion als Lebensraum, Filter- und Puffer-

medium verloren geht.
Schutzgut Wasser

Durch die Bebauung des Untersuchungsgebietes sind keine unmittelbaren Eingriffe
in das Grundwasser zu erwarten. Lediglich wahrend der Bauzeit besteht die Gefahr
des Schadstoffeintrages durch die Baumaschinen. Die mit der Bebauung einherge-
hende Versiegelung fiihrt jedoch zu einer Verminderung der Flachen, die fur die
Versickerung und Grundwasserneubildung zur Verfiigung stehen um ca. 40 %. Au-
Berdem wird fur die Grundwasserneubildung das Oberflachenwasser der versiegel-
ten Flachen durch Ableitung in die Kanalisation entzogen.

Bewertung:

Die Uberbauung versickerungsfahiger, offener Bodenflache sowie die geregelte
Ableitung von Oberflachenwasser in die Kanalisation flihrt zur Reduzierung der
Grundwasserneubildung und damit zu einer negativen Beeinflussung des Grund-

wasserhaushaltes.
Schutzgut Klima/Luft

Mit dem geplanten Bauvorhaben wird eine Liicke zwischen zwei bestehenden Bau-
feldern geschlossen und der Ortsrand abgerundet. Diese Bebauung mit einer Ver-
siegelung von ca. 40 % fuhrt zu einem Verlust verdunstungsfahiger und tempera-
turgausgleichender Griinbestande. Gleichzeitig bedeutet die Versiegelung durch die
starkere Erwarmung der versiegelten Flachen eine negative kleinklimatische Ver-
anderung innerhalb des Untersuchungsraumes. Durch Hausbrand und zusétzliches
Verkehrsaufkommen steigt auch die Schadstoffkonzentration in der Luft. AuBerdem
kann der Einsatz der Baumaschinen eine kurzfristige Erhdéhung der Schadstoff-

emission ausldsen.

Fir die von Westen an den Ortsrand heranfiihrende Luftleitbahn ergibt sich durch
das Bauvorhaben keine Veranderung. Die heranstrdmende Kaltluft wird weder ab-
geleitet noch unterbrochen.



414

415

4.1.6

Bewertung:
Die Bebauung freier Acker- und Grinlandfl&chen fiihrt zu kleinklimatisch negativen

Veranderungen durch Erwarmung der versiegelten Flachen und héhere Schadstoff-
konzentrationen sowie zum Verlust temperaturausgleichender und verdunstungsfa-

higer Grinflachen.

Das Baugebiet ist so konzipiert, dass sich die ErschlieBungsstraBen und die rlck-
wartigen Gartenzonen zur Landschaft 6ffnen, so dass die von Westen heranstré-
mende Kaltluft auch fir das neue Baugebiet wirksam zur Abkihlung und zum Luit-
austausch beitragen kann. Dadurch kdnnen kleinklimatische Veranderungen teil-

weise gemildert werden.
Schutzgut Tier und Pflanzen

Baubedingt entstehen eventuell Stérungen und Beeintrachtigungen der Tier- und
Pflanzenwelt durch den Bauverkehr und den Bauldrm. Anlagebedingt werden der
Tier- und Pflanzenwelt durch die geplante Bebauung Habitatflachen entzogen.

Bewertung:
Mit dem geplanten Wohngebiet entsteht eine kleinteilige Gartenstruktur, die eine zu

erwartende hohere 6kologische Wertigkeit und Lebensraumqualitat fiir die Flora
und Fauna aufweisen wird, als die bestehenden Acker- und Griinlandflachen. Der
Flachenverlust durch die bebaute Flachen kann damit groBtenteils kompensiert

werden.
Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild)

Wahrend der Bauzeit entstehen kurzfristige Beeintrachtigungen durch Baustellen-
einrichtung, Lager- und Abstellflichen sowie Baumaschinen. Die Anordnung des
Baugebietes in der Liicke zwischen zwei bestehenden Baufeldern fligt sich harmo-
nisch in das Ortsbild ein. Die zu bebauende Flache ist nur flach nach Norden ge-
neigt, der stdlich anschlieBende Hangbereich wird von Bebauung freigehalten, so
dass die Topographie der Landschaft nicht gestort ist und weiterhin abiesbar bleibt.
Auch der stidlich gelegene Erholungswald wird durch das Bauvorhaben nicht beein-
trachtigt, weil die Untersuchungsflache nicht an den Wald heranreicht. Die im Griin-
ordnungsplan festgesetzte Ortsrandeingriinung bildet eine_ Pufferzone zwischen
Siedlung und Ackerflache und damit einen harmonischen Ubergang in die Land-

schaft.

Bewertung:
Das Landschaftsbild wird durch die geplante MaBnahme nicht negativ beeinflusst.

Schutzgut Mensch

Baubedingt entsteht zeitweise gesteigerte Larmbeldstigung sowie Schadstoff- und
Staubbelastigung fiir die Anwohner durch die Bautétigkeit und die Baufahrzeuge.
Mit dem geplanten Vorhaben wird eine landwirtschaftliche Nutzflache der Nah-
rungsmittelproduktion entzogen. Fur die Anlieger, die am Rande des Untersu-
chungsgebietes wohnen, schlieBt sich mit der kiinftigen Bebauung der Blick in die
freie Landschaft. AuBerdem wird durch die kiinftigen Bewohner das Verkehrsauf-
kommen auf der Ortenburger StraBe etwas héher.

Allerdings weist das Baugebiet fiir die Neubewohner eine hohe Wohnqualitat auf,
durch die unmittelbare Randlage zur freien Landschaft, die Néhe zum stdlich gele-
genen Erholungswald und die gute Erreichbarkeit des Ortszentrums Uber die Or-

tenburger StraBe.
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5.1

5.2

Bewertung: _
Das Baugebiet stellt fir die Anwohner vor allem eine zeitlich begrenzte Belastung

wahrend der Bauphase dar. Die dauerhaften Belastungen durch eine Zunahme des
Verkehrslarms und der Luftschadstoffbelastung treffen vorwiegend die Anwohner
der Ortenburger StraBe, fiir die sich das Vorhaben negativ darstellt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Von der Ausweisung des Baugebietes sind keine Kultur- und Sachgiter betroffen.
Infolgedessen gibt es auch keine Beeintrachtigungen.

MaBnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich von erheblichen Beein-
trachtigungen

Art und MaB der Beeintrachtigungen

Das geplante Bauvorhaben filhrt vor allem bei den Schutzgltern Boden, Wasser
und Klima/Luft zu negativen Auswirkungen, wobei hier vornehmlich die anlagebe-
dingten Auswirkungen zu berlicksichtigen sind. Die baubedingten Auswirkungen
treten nur kurzfristig auf und sind damit unerheblich.

Die Problematik des Flachenentzugs fir die Grundwasserneubildung kann durch
die Nahe zur freien Landschaft wo die Grundwasserneubildung ungehindert statt-
finden kann, kompensiert werden. Auch die Problematik fiir das Mikroklima bedingt
durch die Aufheizung versiegelter Flachen und durch die Erhéhung der Schadstoff-
konzentration in bebauten Gebieten kann Uber die stadtebauliche Konzeption zur
Nutzung der Luftleitbahn fiir einen geregelten Luftaustausch minimiert werden.

Die weiteren Belastungen jedoch wie der Verlust bislang verdunstungsfahiger und
temperaturausgleichend wirkender Grinflichen, die Storung des nattirlichen Bo-
dengefiiges durch die Verdichtung und Versiegelung und die Ableitung von Ober-
flachenwasser in die Kanalisation missen (iber zuséatzliche Vermeidungs- Grinord-
nungs- und AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden.

Minimierungs- und GriinordnungsmaBnahmen

- Fur das allgemeine Wohngebiet ist eine geringe GRZ von 0,3 festgesetzt, um
das MaB der Versiegelung zu minimieren.

- Gebzude miissen so geplant werden, dass Abgrabungen und Anbdschungen
gréBeren Umfangs nicht erforderlich werden.

- Garagenzufahrten und Stellplaize missen mit wasserdurchlassigen Belagsma-
terialien hergestellt werden.

- Zur StraBenraumbegrinung werden Baume auf den Privatgrundstiicken entlang
der ErschlieBungsstraBen festgesetzt.

- Zur Gliederung des Baugebietes und zur Mehrung der verdunstungsfahigen
Masse werden die Pflanzung eines Baumes je 200 m2 Grundstlicksflache und
die Pflanzung standorigerechter Hecken festgesetzt.

- Zur Ortsrandeingriinung wird die Pflanzung von Obstbdumen auf den Privat-
grundstlicken entlang der Landschaft festgesetzt.
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Durch die Festlegung einer geringen GRZ, durch die Minimierung von Abgrabungen
und Anbdschungen, durch die Verwendung von wasserdurchldssigen Belags-
materialien und reichhaltigen Bewuchs der verbleibenden offenen Bodenflachen
kénnen die Beeintrachtigungen der Versiegelung minimiert werden. Eine umfang-
reiche Durchgriinung des Baugebietes mit Bdumen und Strauchern erhdht die ver-
dunstungsfahige und temperaturausgleichend wirkende Griinmasse und kompen-
siert damit den Gr{inflaichenverlust.

Ausgleichsflachen und -maBnahmen

Das Baugebiet Zellau/Pfalsauerweg wurde bereits 1968 und 1974 durch zwei Be-
bauungsplane festgesetzt. Fir die durchgefiihrte Anderung mit Deckblatt Zellau
vom 06.04.2005 wird eine Ausgleichsflachenermittlung nur fir Erweiterungsflachen
bzw. Flachen mit einer Nutzungsmehrung gegeniiber den urspriinglichen Bebau-
ungsplanen erforderlich. Die Ausgleichsflachenermittiung ist in der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung zum Deckblatt dargestellt. Die ermittelte Flache betragt
572,00 m2 und wird auf dem Grundstlick Flur-Nr. 273/7 auBerhalb des Umgriffes
des Bebauungsplanes bereitgestellt. Die Ausgleichsflache mit Beschreibung der
MaBnahmen ist in Plan-Nr. 457.203, Anlage 2 zum Bebauungsplan dargestelit.

Dipl.-Ing. Barbara Franz
Landschaftsarchitektin
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Landschaftsarchitektin
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Bei dem vorliegenden Deckblatt handelt es sich um die Anderung zweier bestehender Be-
bauungspldne. Somit ist keine Ausgleichsflachenermittiung erforderlich. Lediglich die Nut-
zungsmehrung gegentiber dem urspriinglichen Baurecht, d. h. die Nutzungsanderung im
Bereich des Ml und die Nutzungserweiterung entlang der Westgrenze miissen ausgeglichen

werden.

Nutzungserweiterung und Nutzungsénderung gegeniiber den urspriinglichen Bebau-
ungsplanen vom 30.12.1968 und 13.08.1974.

Nutzungserweiterung: WA, GRZ = 0,3

Vegetationsbestand: landwirtschaftliche Nutzflache (Ackerland): Kategorie |
Flache geringer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild
Eingriffsschwere: Typ B

geringer Versiegelungs- und Nutzungsgrad

Kompensationsfaktor: 0,2

Erweiterungsflache: 1.420,00 m?

Ausgleichsflachenbedarf:
1.420,00 m2 x 0,2 = 284,00 m?

Nutzungsanderung: MI, GRZ = 0,4

urspriingliche Nutzung: WA, GRZ = 0,3

Vegetationsbestand: landwirtschaftliche Nutzflache (Intensivgrinland): Kategorie |

Flache geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Eingriffsschwere: Typ A’

hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Nutzungserweiterung von Typ B nach Typ A, damit Erhéhung des Kompensationsfaktors

von 0,2 auf 0,3.
Auszugleichen ist lediglich die Differenz der Nutzungsénderung, d. h. die Ausgleichsflache

wird mit einem Kompensationsfaktor von 0,1 ermittelt.
Flache mit Nutzungsanderung: 2.880,00 m2

Ausgleichsflachenbedarf:
2.880,00 m2x 0,1 = 288,00 m?

Ausgleichsflachenbedarf gesamt: 572,00 m?

. Ausgleichsflache/AusgleichsmaBnahme

Die Ausgleichsflachen werden auBerhalb des Bebauungsplanumgriffs aber raumlich in un-
mittelbarer Nihe im westlichen Bereich des Flurstiicks Nr. 273/7 nachgewiesen. Dieses
Flurstiick schlieBt dstlich an einen Fichtenforst an.



3.1 Vegetationsbestand und Bewertung

Landwirtschaftliche Nutzflache — Ackerland
Kategorie !: Flache geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

3.2 AusgleichsmaBnahmen

Die Ausgleichsfléche soll als Feldhecke ausgebildet werden und gemaB Artenliste auf Plan-
Nr. 457.203 mit Baumen 2. Wuchsklasse und Striuchern gemaB potentiell natlirlicher Vege-
tation bepflanzt werden. Zum stdlich angrenzenden Nachbarn ist ein Abstand von 5,00 m
-einzuhalten ehe die Bepflanzung beginnt, zur landwirtschaftlichen Flache im Norden ein
Abstand von 4,00 m. Dieser Waldsaum ist der natirlichen Sukzession zu Uberlassen und

durch einmalige Mahd pro Jahr zu pflegen.

Dipl.-Ing. Barbara Franz
Landschaftsarchitektin

Anlage Karten:

Plan-Nr. 457.201 — Bewertung der Eingriffsflachen
Plan-Nr 457.202 — Bestand/Bewertung Ausgleichsflachengrundstiick
Plan-Nr. 457.203 — Darstellung der Ausgleichsflachen
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Zeichenerklarung

Nutzungserweiterung: WA, GRZ =0,3
Flache: 1.420,00 m?

Nutzungsanderung: Ml 1, GRZ = 0,4
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938180 Flache: 2.880,00 m?
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Bewertung der Eingriffsflachen

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung Bauvorhaben
: ' _ zum Deckblatt "Zellau"
o \ Markt FUrstenzell

Fam. Mérﬂbauer Bauherr
Vermdgensverwaltungs OHG
Kunigundenweg 2
94081 Firstenzell

Dipl.Ing. Barbara Franz Planung
Landschaftsarchitektin

s Hollgasse 12, 94032 Passau

Tel. 08 51/4909459 Fax 08 51/20420959

Lageplan 1:1000 | 25.03.2010 457.201
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Vegetation Bestand

|:l Landwirtschaftliche Nutzflache: Ackerland

Waldflache: Fichtenforst

Aufforstung Laubwald
E Waldweg

Vegetation Bewertung

m Kategorie |

Flache geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt

und Landschaftsbild, Ackerland,
untere Wertigkeit

Bestand/Bewertung - Ausgleichsflachengrundstiick

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
zum Deckblatt "Zellau"
Markt Flrstenzell

Bauvorhaben

Fam. Mortlbauer
Vermdgensverwaltungs OHG
Kunigundenweg 2

94081 Furstenzell

Auftraggeber

Dipl.-Ing. Barbara Franz
Landschaftsarchitektin

Hollgasse 12 Tel.:0851/4909459
94032 Passau Fax:0851/20420959

Planung

Lageplan M 1:1000 25.03.2010

457.202




Flur-Nr. 273/7
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Vegetation Bestand

D Landwirtschaftliche Nutzflache: Ackerland

Waldflache: Fichtenforst
Aufforstung Laubwald
E Waldweg

Ausgleichsflache/AusgleichsmaflRnahme
m Ausgleichsflache gesamt: 572,00 m?

Sukzessionsflache
Hochstauden und Graser

Feldhecke

Artenliste

Baume und Straucher der potentiell natirlichen
Vegetation des Labkraut-Eichen-Hainbuchen-
waldes sowie standortgerechte Gehdlze geman

Vegetationsbestand:

Baume:

Heister 2xv.0.B., 125 - 150 cm

- Acer campestre - Feldahormn

- Betula pendula - Birke

- Carpinus betulus - Hainbuche

- Crataegus monogyna - WeiRdorn
- Sorbus aucuparia - Eberesche

Straucher:

2xv.0.B., 60 - 100 cm

- Corylus avellana - Haselnuss

- Cornus sanguinea - Hartriegel

- Ligustrum vulgare - Liguster

- Prunus padus - Traubenkirsche
- Rhamnus frangula - Faulbaum
- Salix caprea - Sal-Weide

- Sambucus racemosa - Traubenholunder

Darstellung der Ausgleichsflachen

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
zum Deckblatt "Zellau"
Markt Firstenzell

Bauvorhaben

Fam. Mortlbauer
Vermdgensverwaltungs OHG
Kunigundenweg 2

94081 Firstenzell

Auftraggeber

Dipl.-Ing. Barbara Franz
Landschaftsarchitektin
Hollgasse 12

94032 Passau

Tel.:0851/4909459
Fax:0851/20420959

Planung

Lageplan M 1:1000 25.03.2010

457.203
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