und Grunordnungsplan

m Sportplafz

Belbauungs

vom 21.06.2005

A

Gemeinde Niederalteich

Landkreis Deggendorf



Bebauungsplan: WA ,Am Sportplatz* BI.Nr. 2
Gemeinde: Niederalteich
INHALT

1. Planliche Ubersicht

2. Planliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
3. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
4. Textliche Festsetzungen zum Grunordnungsplan

5. Okologische Eingriffsregelung mit Landschaftspflegerischem Begleitplan

6. Hinweise

7. Bebauungsplan

8. Verfahrensvermerke



Bebauungsplan: WA ,Am Sportplatz* BI.Nr. 3

Gemeinde: Niederalteich
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Bebauungsplan: WA ,Am Sportplatz® BI.Nr. 4
Gemeinde: Niederalteich
1.2 Lage des Baugebietes M 1 : 5000
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3.0 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

3.1 Allgemeines

3.1.1 Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 und 7 BayBO (guiltige Auflage zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans) einzuhalten.
Ausnahme: Die Garagen der Parzelle 8 durfen als Grenzbebauung ausgefuhrt

werden.

3.1.2 Wohneinheiten
Auf den Bauparzellen 1 - 7 darf ein Wohngebaude mit héchstens zwei

abgeschlossenen Wohnungen errichtet werden.
Auf der Bauparzelle 8 darf ein Wohngebaude mit héchstens vier
abgeschlossenen Wohnungen errichtet werden.

3.1.3 Garagen und Stellplatze
Je abgeschlossene Wohnung sind auf dem Grundstiick 1.5 Garagen
bzw. Stellplatze zu errichten, jedoch mindestens 2 pro Parzelle.
Der Garagenvorplatz mu3 mindestens 5.0 m tief sein.
Die Befestigung der Garagenzufahrten ist wasserdurchléssig mit Pflasterbe-
lagen aus Granit, Betonverbund-, Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster
und Klinker oder als wassergebundene Decke auszufuhren.
Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf éffentliche Verkehrsflachen

ist nicht zulassig.

3.1.4 Einfriedung
Grundsétzlich durfen Einfriedungen an den Grundstlicksgrenzen errichtet
werden. Ausgenommen davon ist die straenseitige Einfriedung vor den
Garagen.
Abgrenzung zum 6&ffentlichen Stralenraum:
Holzzaun mit méglichst senkrechten Latten mit max. Héhe von 1.20 m zur
néchst gelegenen Straenhdhe, Zaunsockel sind mit einer max. Hohe von
15 cm zulassig. Zaunfelder vor den Pfosten durchlaufend.
Einfriedung der seitlichen und rackwartigen Grundstlcksgrenzen:
Holzzaun mit méglichst senkrechten Latten mit einer max. Héhe von 1.20 m
zur néchst gelegenen Straenhdhe. Hier ist auch Maschendrahtzaun zulassig.
Zaunsockel sind hier unzuléssig.
Bei Grundstiicken, die im Bereich von Einmindungen an Stral3en angrenzen,
durfen nur Zaune bis max. 0.8 m Uber Stralenoberkante errichtet werden.
Eine Heckenhinterpflanzung héher als der Zaun ist in diesem Bereich nicht
zulassig.
StraRenseitige Einfriedungen mussen zum Fahrbahnrand einen Abstand von
0.5 m einhalten, um die Durchfuhrung des Winterdienstes zu ermdglichen.
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3.1.5 Hochwassersituation
Der Planungsbereich liegt unter dem Wasserspiegel eines hundertjahrlichen

Donauhochwassers (HW100= 313.10 m (.NN). Das Gebiet wird vor einer Uber-
schwemmung zwar durch Deiche geschitzt (eingedeichtes Gebiet), die Hoch-
wasserschutzanlagen weisen aber noch nicht den Schutzgrad auf, der fur
Siedlungsgebiete erforderlich ist. Die Deiche missen daher noch ausgebaut
werden. Trotz Ausbau kann bei sehr seltenen Katastrophenereignissen das ein-
gedeichte Gebiet auch dann noch Uberflutet werden.

Die Entwasserung des Polders wird durch das Binnenentwasserungssystem, be-

stehend aus Graben und Schépfwerken, gesteuert. Bei einer Uberlastung oder

einem Versagen der Schépfwerke sind Vernassungen und Uberschwemmungen im

eingedeichten Gebiet kaum zu vermeiden.

Da das Grundwasser mit der Donau in Verbindung steht, sind im eingedeichten

Gebiet Grundwasserstande bis zur Gelandeoberkante und/oder gespanntes

Grundwasser bis zum entsprechenden Hochwasserstand méglich. Bei Bauvor-

haben muss auf diese besonderen Umstande und Risiken Rucksicht genommen

werden.

Allgemein gilt:

- zum Schutz von Leben ist die FuRbodenoberkante von Schlafrdumen
mindestens auf die H6he von HW100+ 0.50 m= 313.60 m G.NN zu legen.
Fluchtwege im Gebaude in Richtung hochwasserfreier RGume sind stets
freizuhalten.

- Die Bauwerke und Einrichtungen missen der méglichen Uberschwemmungs-
gefahr und den hohen bzw. gespannten Grundwasserstanden angepasst
sein. (Auftriebssicherheit, Keller als dichte Wanne ausbilden)

- Dranungen und Grundwasserentspannungen sind nicht zuldssig.
Bauwasserhaltungen nur im unbedingt notwendigen Umfang. Letztere sind
filterstabil gegen den anstehenden Boden auszufuhren.

- Zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist das LRA -fachkundige Stelle-

zu beteiligen.
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3.1.6 Schallimmissionsschutz

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.24

3.2.5

3.26

Fur das Baugebiet ist gemaR Bundesimmissionsschutz-Verordnung ein Grenz-
wert von 50 dB(A) anzusetzen, analog dem Gutachten Nr. SCH0304-004 des
Ing.- Buro Geoplan GmbH, welches Bestandteil der Festsetzungen ist.

Die auf den Parzellen 1 und 2 vorgesehene Bebauung ist als Kettenbebauung
Uber die gesamte Lange des Baufensters auszufuhren. Die Mindesthdhe der
geschlossenen Bebauung betragt hierbei 3.50 m. Baullicken sind durch eine
Mauer mit einer Mindesthéhe von 3.50 m zu schlielen.

Fur die Parzellen 1 und 2 ist davon auszugehen, dass der zuléssige Grenzwert
auf der dem Sportplatz zugewandten Seite zwischen 13.00 Uhr und 15.00 Uhr
Uberschritten wird und dies die Nutzung von Aufenthaltsrdumen beeintrachtigt.
Daher ist es erforderlich, auf den Parzellen 1 und 2 Aufenthaltsrdume auf die dem
Sportplatz abgewandte Seite zulegen. Ist dies nicht mdglich, so sind die Fenster
als Schallschutzfenster der Klasse Il auszufthren.

In standig genutzten Aufenthaltsraumen mit Ausrichtung zum Sportplatz ist eine
Zwangsentliftung oder entsprechendes vorzusehen. Hiervon kann abgesehen
werden, wenn eine Luftungsmadglichkeit Gber andere, nicht larmbelastete Fenster

besteht

Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl ( GRZ) 0.35
GeschofR¥flachenzahl (GFZ) 0.7

Zahl der Vollgescholle Il als H6chstmal
zulassig: Erdgeschof’ und Dachgeschof}
Erdgeschofl und 1. Obergeschol}
und Erdgeschof3, 1. Obergeschof} und Dachgeschol?

Beschrankung der Zahl der Wohnungen bei
Einfamilienhdusern nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB 2 WE

Bei Nebengebauden ist eine Uberschreitung der Baugrenzen um 1.0 m zu-
lassig.

Im Baugebiet sind in offener Bauweise auf Parzelle 1 — 7 Einzelhduser und
Doppelhauser zuléssig. Auf Parzelle 8 ist zudem ein Reihenhaus mit bis zu
4 Wohneinheiten zugelassen.
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3.2.7 Wandhohe: max. zulassig 6.80 m ab StralRenoberkante

mittig der Parzelle

3.2.8 Auffullungen: max. zuldssig bis 50 cm Uber Straflenniveau
mittig der Parzelle

3.29 Sockel: max. zuldssige Héhe 25 cm

3.2.10 Dachform: Satteldach mit mittigem First am Hauptgeb&ude
3.2.11 Dachneigung: 18° - 35°

3.2.12 Dachdeckung: Pfannen ziegelrot bis dunkelrot

3.2.13 Dachuberstande: max. 1.00 m an Traufe und Ortgang

3.2.14 Dachgauben: sind nicht zulassig

3.2.15 Zwerggiebel: sind zugelassen, mit einer max. Breite von

ca. 1/3 der Hauslange nur einmal einseitig

je Hauslange, wenn der Zwerggiebel etwa
mittig im Gebaude angeordnet ist.

Der First muR mind. 0.5 m unter dem Haupt-
first liegen, der Zwerggiebel darf max. 1.5 m
aus der Flucht der Hauptfassade hervortreten
und darf damit die Baugrenze Uberschreiten.

3.2.15 Garagen und Nebengebaude
Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude auch in der Dach-
form anzupassen. Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, sind
sie so anzuordnen, dass eine einheitliche Gestaltung zustande kommt.
Grenzgaragen mussen giebelseitig an der Grundsttcksgrenze errichtet
werden. Baut der Nachbar ebenso an diese Grenze, hat der Zweitbauende
dabei sich in Gestaltung, Dachform und Dachneigung an den Erstbauenden
zu halten.
Wandhéhe nicht Gber 3.50 m ab StralRenoberkante.
Im Einzelfall miissen sie dem Art. 7 Abs. 4 und 5 BayBO entsprechen.
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4.0 Textliche Festsetzungen zum Griinordnungsplan

4.1  Offentliche Grunflachen
Die Grunflachen werden parallel zu ErschlieBungsstralRen als Schotterrasen bzw.

Landschaftsrasen und Pflanzflachen hergestellt.
Far die Bepflanzung sind heimische und bodenstandige Baume und
Gehodlze entsprechend der festgelegten Artenliste zu verwenden.

4.2  Private Grunflachen
Die naturlich anstehende Gelandeoberflache ist méglichst beizubehalten.

Tieferliegende Flachen als die kinftige StralRenoberkante durfen aufgefulit
werden und sind dann in weich ausgezogener Modellierung dem naturlich
vorhandenen Gelandeverlauf anzupassen.

Private Grunflachen sowie Wohn- und Nutzgérten sind naturnah zu gestalten
und zu pflegen.

4.3 Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser ist soweit wie méglich zu sammeln und far die

Gartenbewésserung zu verwenden.
Uberschissiges Niederschlagswasser ist auf dem Grundstuck flachig zu versickern

oder der geregelten Ableitung Uber den Regenwasserkanal des bestehenden
Trennsystems zuzufUhren.

4.4 Fassadenbegrinung
Vermeidung der Aufheizung von Geb&uden durch Fassadenbegrinung mit

hochwuchsigen und ausdauernden Kletterpflanzen.
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5.0 Okologische Eingriffsregelung

Die 6kologische Bewertung des Planungsgebietes WA ,Am Sportplatz® und die
Ermittlung der Ausgleichsflachen sowie der notwendigen GrunordnungsmafRnahmen
werden vorgenommen nach dem Leitfaden tUber die Grundsétze fur die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand Januar 2003).

Anlage 1.

Okologische Bewertung des Planungsgebietes
Ermittlung der Ausgleichsflachen

Inhaltsverzeichnis

5.1 Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes
52 Ermittlung der Eingriffsschwere

5.3 Ermittlung des Kompensationsfaktors

5.4 Berechnung der Ausgleichsflachen

55 Festgesetzte AufwertungsmaRRnahmen

5.6 Festgesetzte Pflege- und Erhaltungsma3nahmen
5.7 Festgesetzte Artenliste

5.8 Kosten
Plane / Karten

Landschaftspflegerischer Begleitplan M 1:500 Plan Nr. 04 /210/ 01

Die 6kologische Bewertung des Planungsgebietes und die Ermittlung der
Ausgleichsflachen werden vorgenommen nach dem Leitfaden Uber die Grundsatze fur
die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Stand Januar 2003).
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5.1 Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes nach der Bedeutung der
Schutzguter geman Bewertungslisten 1a, b, ¢ (Leitfaden).

geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie |)
nach Liste 1a

Arten und Lebensraume
- Grunland in Intensivnutzung (5.520 m?)

Wasser
- Flachen ohne Versickerungsleistung
(verdichtete, schwer durchlassige Flachen 500 m? bestehende Zufahrt)

Landschaftsbild
- ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaften

Klima und Luft
- BaulUcken mit verdichtet bebautem Umfeld

hohe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie IlI)
nach Liste 1c

Arten und Lebensrédume
- 600 m? Obstwiesen (Baumbestand > 30 Jahre)

Aufgrund der vorgenommenen Bewertung stellt sich das Planungsgebiet als Gebiet
geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild dar und wird demzufolge mit
einer Flache von 6.020 m? in die Kategorie | und mit einer Flache von 600 m? in die

Kategorie Ill eingestuft.

5.2 Ermittlung der Eingriffsschwere anhand der Nutzungsintensitat geman
Matrix, Abb. 7 (Leitfaden)

GRZ = 0,35

Eine GRZ von 0,35 bedeutet einen niedrigen bis mittleren Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad, daraus ergibt sich eine Einordnung in den Gebietstyp B.

Die Beeintrachtigungsintensitat fur Gebiete mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild ist bei einer Nutzungsuberlagerung mit niedrigem
bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad in das Feld Bl einzuordnen.

Die Beeintrachtigungsintensitat fur Gebiete mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild ist bei einer Nutzungsuberlagerung mit niedrigem bis mittlerem
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad in das Feld B Il einzuordnen.

Hierfur sind Kompensationsfaktoren in einer Spanne von 0,2 - 0,5 bzw. 0,5 -0,8
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5.3 Ermittlung des Kompensationsfaktors anhand der Vermeidungsmafinahmen
einschlieRlich grinordnerischen MalRnahmen sowie geeignete Festsetzungen

geman Liste 2 und 5 (Leitfaden).

MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen, einschlieBlich grinordnerischer Ma3nahmen zur

Wohnumfeldgestaltung (Liste 2)

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile

Schutzgut Wasser

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage

Schutzgut Boden

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise
- Reduzierung des Versiegelungsgrades
- Verwendung versickerungsfahiger Belage

(Regelungen gemaR §1a Abs. 1 BauGB)

Grunordnerische MalRnahmen

- Fassadenbegrinung mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen.

Die aufgefiihrten Vermeidungs- und Griinordnungsmanahmen erlauben die
Auswahl der Kompensationsfaktoren 0,2 bzw. 0,5.
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5.4 Berechnung der Ausgleichsflachen

5.4.1 Die notwendige Ausgleichsflache wurde fur den beantragten
Bebauungsplan ,WA Am Sportplatz*

Geltungsbereich ,WA Am Sportplatz* 6.620 m?
Abzlglich bestehende Zufahrt 500 m?
Abziglich éffentlicher Granflachen 140 m?
Abzuglich Ausgleichsflachen 332 m?
Auszugleichende Flache gesamt = 5.648 m?
Davon mit einem Faktor von 0,2 5.048 m? x 0,2 1.010 m?

Davon mit einem Faktor von 0,5 600 m?2x 0,5 300 m?

Benétigte Ausgleichsflache gesamt 1.310 m?

5.4.2 Auf dem Grundstick kénnen nur 332 m? Ausgleichsflache zur Verfugung gestellt
werden.

5.4.3 Um die notwendigen Ausgleichsflachen bereitzustellen, wird eine zuséatzliche
Flache von 978 m? auf der Flur-Nr. 102 des Oko Kontos der Gemeinde Auerbach
zur Verfagung gestellt und an das Bayerische Landesamt fur Umweltschutz als
Okologische Ausgleichsflachen gemeldet.

5.5 Festgesetzte Grunordnungsmalnahmen der im Geltungsbereich zur Verfugung
gestellten Ausgleichsflachen.

- Anlegen von Feldgehdlzflachen entlang der nérdlichen und &stlichen
ErschlieBungsstralle.

- Untersaat der Pflanzflachen und Randstreifen als Trockenrasen.

- Pflanzenauswahl entsprechend der festgelegten Artenliste.

- Die GrunordnungsmafRnahmen sind mit Fertigstellung der geplanten
Bebauung, spatestens jedoch 1 Jahr nach dessen auszufthren.

5.6 Festgesetzte Pflege- und ErhaltungsmalRnahmen

- Freihalten der Gehdlzflachen von unerwilinschtem und standortfremdem
Aufwuchs.

- Um ein gesichertes An- und Weiterwachsen der Feldgehélzpflanzung
sicherzustellen, ist fur diese, die im normalen Umfang notwendige
Fertigstellungspflege durchzufuhren.

- Sonstige MaRnahmen wie Dingung oder Bewéasserung werden nicht
durchgefuhrt.
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5.7 Festgesetzte Artenliste

Straucher
als verpflanzter Strauch ohne Ballen 3 — 5 Triebe 60 - 150 cm

Acer campestre — Feldahorn

Cornus sanguinea — Hartriegel

Corylus avellana — Gemeine Hasel
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe

Rosa canina — Hundsrose

Salix purpurea — Purpurweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa — Roter Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Fur die Richtigkeit

Tittling, den 15.04.2005
geadnd. am 31.05.2005

Planungsbiro Karl Greiner
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6.0 Hinweise

6.1 Bestehende Geb&ude

6.2 Vorhandene Flurgrenzen und Flursteine

6.3 Vorhandene Flursticksnummern 223

6.4  Querschnitt der ErschlieBungsstralle
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8.0 Verfahrensschritte

8.1  Aufstellungsbeschlufd

Der Gemeinderat Niederalteich hat in der Sitzung vom 18.01.2005 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Am Sportplatz “ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluf® wurde am 31.01.2005 oytsj

_licﬁ"bekanntgemacht.

Niederalteich, den 31.01.2005 4
Th Ih m\ﬁ1 Bargermeister

8.2 Fachstellenanhérung

Den beteiligten Tragern &ffentlicher Belange wurde zur Abgabe ihrer
Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes
in der Fassung vom 18.01.2005 eine angemessene -von einem

Monat gesetzt.

Niederalteich, den 31.01.2005 . ’)7 l\/\
Thalhammer,' 1. Burgermeister

8.3  Burgerbeteiligung

Die Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB hat mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung flar den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
18.01.2005 vom 07.02.2005 bis 07.03.2005 statt

Niederalteich, den 09.03.2005

8.4  Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.01.2005 wurde
mit Begrundung in der Zeit vom 07.02.2005 bis 07.03.2005 nach

§ 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegt.

Dies wurde am 31.01.2005 ortstblich bekanntgegeben und darauf
hingewiesen, dal® Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungs-
first vorgebracht werden kénnen.

Niederalteich, den 08.03.2005
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8.5 Satzung

8.6

Der Gemeinderat Niederalteich hat mit Beschluf® vom 21.06.2005 den
Bebauungsplan ,Am Sportplatz “ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB undArt. 91 BayBO

als Satzung beschlossen. ‘
41/ & ;l
s

halhammer, 1. Burgermeister

Niederalteich, den 22.06.2005

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan mit Grinordnungsplan bedurfte keiner Genehmigung.

Er tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft. Diese erfolgte am 23.06.2005

Der Plan in der Fassung vom 21.06.2005 liegt samt Begrundung ab Ver-
offentlichung der Bekanntmachung in der Gemeinde Niederalteich, Guntherweg 3,
94557 Niederalteich auf Zimmer 2 auf Dauer wahrend der allgemeinen
Dienststunden 6ffentlich aus und kann dort eingesehen werden.

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ist damit rechtsverbindlich und

kann dort eingesehen werden.
ind Abs. 4 sowie
iegen:,

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
Niederalteich, den 23.06.2005 Y ,(’”
1 Fid

§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB wurde hin

Verfasser: b eer
I' ing. — buro fur bauwesen

kobelsberg 1
94469 deggendorf

hans bEr dipl. ing. (fh)




