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A. Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.11.2014 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der
Ortsabrundungssatzung ,Witzingerreut‘ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.02.2015
ortstblich bekannt gemacht.

. Zu den Entwurf der Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 24.11.2014 wurden die Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.02.2015 bis
16.03.2015 beteiligt.

Der Entwurf der Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 24.11.2014 wurde mit Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.02.2015 bis 19.03.2015 offentlich ausgelegt.

. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.09.2016 die Ortsabrundungssatzung

gemanl § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

. Aus verschiedenen Grinden (lange Verfahrensdauer, FNP noch nicht rechtskraftig etc.) wurde der

Satzungsbeschluss am 01.07.2021 aufgehoben, die Satzung Uberarbeitet und eine erneute Beteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange und eine erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3
BauGB beschlossen.

. Zu den Entwurf der Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 01.07.2021 wurden die Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange erneut gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.11.2021 bis
29.12.2021 beteiligt.

. Der Entwurf der Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 01.07.2021 wurde mit Begriindung erneut

gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.11.2021 bis 27.12.2021 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.01.2022 die Ortsabrundungssatzung
gemall § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Biichlberg, 28.01.2022

Wereveovl.

Josef Hasendhrl, 1. Blirgermeister

Ausgefertigt
Bichlberg, 31.01.2022

H&fr eIl

Josef Hasendhrl, 1. Blrgermeister

Siegel

10.Der Satzungsbeschluss der Ortsabrundungssatzung wurde am 15.02.2022 gemal § 10

Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Ortsabrundungssatzung mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Ortsabrundungssatzung ist damit in Kraft

getreten.

Bichlberg, 15.02.2022

”;/'( W EIL

Josef Hasendhrl, 1. Blrgermeister -""‘STéQ‘gI
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B. Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des
Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) erlasst die Gemeinde Buchlberg folgende Satzung:

Ortsabrundungssatzung ,,Witzingerreut*

§1

Geltungsbereich

Die Grundstiicke Flur-Nrn. 1823 (Tfl.), 1824 (Tfl.), 1824/15 (Tfl.), 1824/12, 1824/13 und 1824/14
der Gemarkung Leoprechting werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Witzingerreut
einbezogen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan M 1 : 1000 vom
27.01.2022. Der beiliegende Lageplan im Mafstab 1 : 1000 vom 27.01.2022 ist Bestandteil dieser
Satzung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Fur diese Erweiterungsflache werden in § 3 weitere
Festsetzungen getroffen.

§3

Textliche Festsetzungen

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen werden gemal § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB folgende
Festsetzungen getroffen:

1. Bauweise:
MaR der baulichen Nutzung: Maximal 2 Vollgeschosse

Baugestaltung:

- fallt das Gelande mehr als 1,5 m an der Giebelseite des Geb&dudes, gemessen in der
Falllinie des Hanges, so ist ein Hanghaus zu errichten.

- zulassige Wandhéhe max. 6,50 m hangseitig, talseitig 7,00 m. Die Wandhdhe bemisst sich
vom Urgeléande bis zum Schnittpunkt der Auflenwand des Geb&dudes mit der Dachhaut.

- Dachform: Satteldach, Pultdach
Firstrichtung zwingend parallel zur Langsseite des Geb&udes.

- Dachgauben sind zuldssig, ab einer Dachneigung von mindestens 30 Grad des
Hauptdaches, jedoch maximal 2 Stlick pro Dachflache mit einer Einzelgrof3e von maximal
3,0 m? Ansichtsflache. Abstand der Dachgauben vom Ortgang mindestens 2,0 m.

- Dachneigung 10 Grad bis 35 Grad.

Die Errichtung von landwirtschaftlichen Betriebsgebauden und gegebenenfalls von in Dorfgebieten
Ublichen Gewerbe- und Handwerksbetrieben ist auch zuktinftig moéglich.
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2. Festsetzung zum Schallschutz (gilt nur fir Grundsttick Flur-Nr. 1824/12 -Gem. Leoprechting-):

Kinder-, Schlaf- und Ruherdume sind durch Grundrissgestaltung so anzuordnen, dass sie sich an
den larmabgewandten Seiten befinden. Von der Grundrissgestaltung kann abgesehen werden,
wenn der Nachweis erbracht wird, dass ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet wird.

3. Einfriedungen:

Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschadliche Anlagen unzulassig. Als Bodenfreiheit ist
ein Mindestabstand von 0,15 cm zu Gelandeoberkante vorzusehen.

4. Festsetzungen fir die Ausgleichsflldche (durch Dienstbarkeit gesichert):

Einmalige Gestaltungsmafinahmen:

a) Aufjener Teilfliche, welche derzeit noch als Acker genutzt wird, ist eine Aushagerung durch
die Ansaat (fir 2 Jahre) mit Gerste oder Hafer vorzunehmen. Vor der Ansaat ist die
Ackerflache zu pfligen oder mehrmalig zu frasen/grubbern um den Begriinungserfolg zu
gewahrleisten. Anschlieltend ist eine feinkrimelige Bodenstruktur herzustellen.

b)  Aufbringen von Druschgut (vorzugsweise Bezugsquelle Landschaftspflegeverband Passau);
alternativ Einsaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion Nr. 19.

c) Die Wiese ist danach fiir die ersten drei Jahre noch auszuhagern mit 3-maliger Mahd/Jahr
und Mahgutabtransport.

d) Pflanzung von mind. 10 Hochstamm-Obstbdumen, versetzt in 2 Reihen; STU 10-12 cm,
Kronenansatz bei Pflanzung mind. 1,80 m; alte robuste Sorten.

e) Anbringen eine Wildverbissschutzes fir die Dauer von mind. 5 Jahren; dieser ist nach max.
7 Jahren selbstandig zu entfernen. Ausfalle in der Pflanzung sind umgehend zu ersetzen.

Pflege- und UnterhaltungsmafRnahmen:

a) Nach den ersten drei Jahren extensive Pflege der Wiese mit 2-maliger Mahd/Jahr, Mahd
nicht vor dem 15.06., 2. Mahd sechs bis acht Wochen danach, Mahgutabfuhr und Verzicht
auf Pflanzenschutz- und Diingemittel.

Ein jahrlich wechselnder Altgrasstreifen ist als Uberwinterungsstruktur fiir Insekten auf der
Flache zu belassen und erst im Folgejahr zu méhen.

b)  Erhaltung und Pflege der Hochstamm-Obstbdume durch regelméfigen Kronenschnitt; dazu
ist einmal im Jahr ein Pflegegang durch entsprechend qualifizierte Personen im Zeitraum
Januar bis Marz (je nach Witterung) vorzunehmen und dabei die erforderlichen MalRnahmen
festzulegen; die Mafnahmen sind zu dokumentieren und auf Anforderung der unteren
Naturschutzbehdrde vorzulegen.
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Gemeinde Biichlberg
Ortsabrundungssatzung ,.Witzingerreut™

§4
Umweltbericht und Abarbeitung der Eingriffsregelung

Die Aufstellung der Ortsabrundungssatzung ,Witzingerreut® wird gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB erlassen. Fiir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB besteht keine férmliche UP-Pflicht.
Durch die Satzung werden auch keine UVP-pflichtigen Vorhaben zulassig und auch keine Gebiete
von EU-rechtlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Fir den durch die Bebauung verursachten Eingriff in Natur und Landschaft sind Ausgleichsflachen
herzustellen. GemaR Abarbeitung der Eingriffsregelung in der Begrundung ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von 1.033 m? Die Ausgleichsflache wird auf Flur-Nr. 1824/15 (Tfl.) der
Gemarkung Leoprechting auf Privatgrund festgesetzt und wird in den Geltungsbereich der Satzung
mit aufgenommen. In der Begriindung wird die Abarbeitung noch nachvollziehbar dargestelit. Bzgl.
der Ausgleichsflache wurden auRerdem in § 3 Ziffer 4 der Satzung Festsetzungen bzgl.
Gestaltungs-, Pflege- und Unterhaltungsmafnahmen getroffen. Ziel ist die Entwicklung einer
kleinen, ortstypischen Streuobstwiese mit einem artenreichen, extensiv genutzten Grinland als
Lebensraum fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt.

Zur Eingriffsvermeidung und Verringerung wird noch folgendes festgesetzt:

e Befestigung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien

e Festsetzung eines Hausbaumes pro Parzellengrundstuick.
Hier konnen Obstbaum-Hochstamme oder Laubbdume der 1. - 3. Ordnung gepflanzt
werden. Das Artenspektrum umfasst heimische Arten wie Winterlinde, Bergahorn,
Vogelkirsche, Eberesche, Hainbuche als auch fir kleinere Garten geeignete Zierbaume
wie Mehlbeeren, Rotdorn- und Zierapfel- und Zierkirschen.

e Erhaltung des Bestandes an der Kapelle

e Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschadliche Anlagen unzulassig. Als
Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,15 cm zu Geldandeoberkante vorzusehen.

Die geplanten und grinordnerischen Malnahmen sind in den Bauantragsunterlagen zu
beschreiben und planerisch darzustellen. Mit der jeweiligen Bauvorlage ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Die Neupflanzungen sind in der, nach Fertigstellung der
BaumalRnahme, folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren. Die Neupflanzungen sind dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten.

1. Entwurf vom 24.11.2014 durch IB Seitz, Lebersberg 14, 94116 Hutthurm
Uberarbeitung der Satzung, Stand: 01.07.2021 durch Gemeinde Biichlberg, Hauptstr. 5, 94124 Blchlberg
Endausfertigung der Satzung: 27.01.2022

6 von 14




Gemeinde Biichlberg
Ortsabrundungssatzung .. Witzingerreut

§5

Inkrafttreten

173

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise:

Die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen darf nicht beeintrachtigt
werden. Die zukilinftigen Bauherren haben landwirtschaftliche Gegebenheiten zu dulden. Bei

Verwirklichung von Einzelbauvorhaben ist die betriebliche Entwicklung des baurechtlich
vorrangigen landwirtschaftlichen Betriebes im Einzelfall zu beriicksichtigen.

Gemeinde Blichlberg

Blchlberg, 15.02.2022

lZ/a/zwc(DVC

Josef Hasendhrl, 1. Burgermeister
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Gemeinde Biichlberg
Ortsabrundungssatzung ,,Witzingerreut™

C. Begrindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Die Gemeinde Blchlberg hat mit Gemeinderatsbeschluss vom 24.11.2014 die Aufstellung einer
Ortsabrundungssatzung fur den Ortsteil ,Witzingerreut” beschlossen. Die Grundstlicke bieten sich,
angrenzend and bestehende Wohngebaude, als geeignete Flache an. Am nérdlichen Ortsrand von
,Witzingerreut* sollen hierflir 3 Bauparzellen entstehen. Antragssteller und Kostentrager fur diese
Satzung ist Karl Gastinger Witzingerreuter Strae 23, 94124 Biichlberg.

Aus verschiedenen Grinden wurde das Verfahren bisher nicht abgeschlossen. In der
Gemeinderatssitzung vom 01.07.2021 wurde nun die Wiederholung der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB) beschlossen.

2. Lage der Grundstiicke, Geltungsbereich
Der Ortsteil Witzingerreut liegt am nordlichen Ortsrand vom Hauptort Biichlberg.

AN |

B N Landkreis Passaulfls 377 7"\

' kt
e 6T
Ausz

Die in § 1 der Satzung genannten Grundstucke sollen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
miteinbezogen werden. Auf Grund der Lage der bestehenden Umgebung ist die Einbeziehung
dieser Grundstlicke sinnvoll. Die einbezogene Flache dient dem Eigenbedarf der Bevolkerung und
wird auch mittlerweile im Flachennutzungsplan der Gemeinde Blchlberg als Bauflache dargestelit.

Bei den siidwestlich in die Satzung einbezogenen Gebauden handelt es sich um landwirtschaftlich
genutzten Maschinenhallen. Die (noch) vorhandene Tierhaltung (ca. 50 Rinder) befindet sich auf
der gegenlberliegenden Strallenseite der KreisstraBe PA 20 in ca. 75 m Entfernung zum
geplanten nahegelegensten Wohngebaude.
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Gemeinde Biichlberg
Ortsabrundungssatzung ,,Witzingerreut*

Laut Eigentimer diese landwirtschaftlichen Betriebes, welcher auch Antragsteller fur die
Aufstellung dieser Ortsabrundungssatzung ist, ist das landwirtschaftliche Gebdude auf der
gegeniberliegenden Strallenseite derzeit noch verpachtet. Mit Auslaufen des Pachtvertrages
(31.12.2024) wird die Viehhaltung aufgegeben.

Der Ortsteil ,Witzingerreut® wird im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
mittlerweile wie folgt dargestellt:

i
%
l\ .‘.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

3. ErschlieBung

a) Verkehrserschlieung

Die zur Bebauung vorgesehenen privaten Grundstlicke werden Uber das vorhandene Straftennetz
(Innerort- und Gemeindeverbindungsstrafien) ausreichend erschlossen.
Zur Anbindung der Baugrundstiicke ist lediglich eine private ErschlieBungsstrafie mit direktem
Anschluss an die Kreisstrale PA 20 notwendig. Lt. Stellungnahme vom 02.03.2015 der
Kreisstrallenverwaltung sind die Bauflachen Uber die bestehende Kreisstrale PA 20 und die
bestehende private Zufahrt FI.Nr. 1824 -Gem. Leoprechting- zu erschlief3en.

b) Wasserversorgung
Das Plangebiet wird von Seiten des ,Wasserbeschaffungsverbandes Blchlberg” mit Wasser aus
dem offentlichen Leitungsnetz qualitativ sowie quantitativ ausreichend versorgt.

c) Loschwasserversorgung
Der Ortsteil ,Witzingerreut® wird von Seiten der Gemeinde Buchlberg mit Léschwasser aus dem
offentlichen Leitungsnetz ausreichend versorgt.

d) Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser) erfolgt lber das o&ffentliche Leitungsnetz in den
bestehenden Mischwasserkanal der Gemeinde Bulchlberg. Die Erschlielungskosten fir die
Abwasserbeseitigung vom bestehenden &ffentlichen Leitungsnetz bis zum Baugrundstlck sind auf
Kosten des Bauwerbers zu erstellen.
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Gemeinde Biichlberg
Ortsabrundungssatzung ,,Witzingerreut™

Oberflachen-/Regenwasser

Das Ableiten des Oberflachen-/Regenwassers ist den gemeindlichen Mischwasserkanal ist
nicht moglich. Wenig bzw. normal verschmutztes Niederschlagswasser von befestigten Flachen
(Dacher, StralRen etc.) ist moglichst (iber Regenwassermulden bzw. -graben bzw. Béschungen
breitflachig zu versickern. Niederschlagswasser darf nur dann in oberirdische Gewasser
eingeleitet werden, wenn eine Versickerung nach den Umstanden des Einzelfalls nicht oder nur
mit hohem Aufwand moglich ist.

Um den Anfall von Oberflaichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu starken werden folgende Maflnahmen empfohlen:

e Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstucken

e Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

e MaRnahmen zur Wasserrlickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen

e Ableitung des Niederschlagswassers in offene Rinnen, Mulden und Graben

e Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

¢ Begrenzung der neu zu versiegelnden Flachen auf das unbedingt notwendige Maf}
e Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belégen

Oberflachenwasser aller Art (z. B. von Dachern und Zufahrten) sowie Hausabwasser darf auch
nicht auf StraBengrund bzw. in die Strallenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.

Fir Schaden oder Nachteile, die dem Grundstiick oder den Anlagen des Antragstellers durch
Straflenoberflaichenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber oder seinem Rechtsnachfolger
keine Ersatzanspriiche durch den Strallenbaulasttrager zu.

Die Versorgung der zustandigen Netzbetreiber von leitungsgebundenen Energie- und
Telekommunikationsnetzen (E.ON/Bayernwerk, Telekom) und die Abfallbeseitigung
(ZAW Donau-Wald) ist gesichert. Die Abfallentsorgung erfolgt an der Kreisstralle PA 20 -
die Behélter sind dort bereitzustellen. Die jeweiligen Bauwerber der zu bebauenden
Grundstiicke setzen sich rechtzeitig (mind. 3 Monate vor Beginn der Baumafinahme) mit
der Bayernwerk Netz GmbH und der Deutschen Telekom Technik GmbH in Verbindung.

D. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

1

Bestandsaufnahme

1.1  Topographie
Der Ortsteil ,Witzingerreut® erstreckt sich auf einem leichten Osthang auf einer H6he von
ca. 470 m U NN. Das Gelande fallt nach Osten hin zur Talmulde der Erlau ab.

Die geplante Errichtung des Satzungsgebietes umfasst Flachen am nérdlichen Ortsrand von
,Witzingerreut’. Sie umfasst 3 Parzellen in relativ flacher Osthanglage &stlich der Kreisstrafie
PA 20 und schlieRt im Osten an die bestehende Bebauung an.
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Gemeinde Biichlberg
Ortsabrundungssatzung ,.Witzingerreut™

1.2 Pflanzen, Tiere, biologiséhe Vielfalt

Das betroffene Eckstiick Teilflache Flur Nr. 1823 sowie der nordliche Bereich der Flur Nr. 1824
der Gemarkung Leoprechting sind nicht bewachsen. Die mittlere Halfte der (friheren) Flur Nr. 1824
ist mit einer eingesaten Weidegraswiese bewachsen und wird als Intensivgrinland genutzt. Es
finden sich daher nur wenige Pflanzenarten wie Gemeiner Léwenzahn, Ganseblimchen,
verschiedene Graser, Kerbel, Weiltklee, Stumpfblattriger Ampfer u.a. Beim sldlichen Bereich des
geplanten Satzungsgebietes handelt es sich um einen Bestand mit Hofstelle und einer Kapelle.
Die Flachen um die Kapelle, der Hofstelle und dem Zufahrtsweg weisen teilweise einen
nahrstoffreichen Grasstreifen mit Gemeinem Glatthafer und Kn&uelgras sowie kleinere
Geblischsstreifen auf.

Die artenarmen Griinlander bieten der heimischen Tierwelt nur geringe Lebensmdoglichkeiten und
weisen allenfalls flr allgemein haufige Insektenarten wie Kohlweillling, Tag-Pfauenauge u. a.
Lebensraumfunktionen auf. Lediglich die Gehdlze auf der Nachbarschaftsseite ist Lebensstatte
europaischer Brutvogel (v.a. Kleinvogel) und stellt einen wichtigen Trittstein im Gehdlzverbund der
umgebenden, weitgehend ausgerdumten Landschaft dar.

Die biologische Vielfalt an heimischen Lebensraumen und Tier- und Pflanzenarten wird als
gering eingestuft.

1.3  Schutzgebiete
Schutzgebiete und -objekte werden von der Planung nicht berlhrt und liegen auch nicht im Umfeld
der Anderungsflachen.

1.4 Standort

Innerhalb des Erweiterungsbereiches der 3 Parzellen befinden sich keine Flielgewasser oder
Quellen. Der geologische Untergrund wird der Geologischen Karte von Bayern von Granit gebildet,
aus dem sich der Bodentyp Braunerde entwickelt hat. Das Lokalklima wird durch die Lage auf
einem wenig geneigten Hang gepragt. Die Flache unterliegt einem hohen Sonnengenuss.
In klaren Strahlungsnachten auf den Wiesen entstehende Kaltluft, flieRt entsprechend der Neigung
des Gebietes Richtung Erlautal.

1.5 Orts- und Landschaftsbild

Das Landschafts- und Ortsbild des Weilers wird im Ortskern von kleineren, alteren
landwirtschaftlichen Anwesen und Wohnhausern gepragt, an die sich nach Osten neuere
Wohnbebauung anschlielt. Die Siedlung werden grofRzigig von Garten und Streuobstbestanden
durchwebt. Die Ortschaft wird im Osten und Westen von einem steiler ansteigenden, mit Wiesen
und Ackern genutzten Gelanderiicken gerahmt. Im Norden schlieRen Acker und Wiesen an. Im
Siiden befinden sich bereits die Auslaufer der Siedlungsstrukturen des Hauptortes Biichlberg. Der
Nahbereich des nordlich von Witzingerreut gelegen Satzungsgebietes befinden sich dstlich davon
meist zweigeschossige Wohngebaude (E + D ausgebaut oder I1). Der Blick in Richtung Stden wird
durch eine Hofstelle gepragt. In westlicher Richtung grenzt an die intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen die Kreisstralle PA 20 an. Als markante und ortsbildpragende Struktur begrenzt
der in nordlicher Richtung vorhandene Feldweg den Nahbereich.
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Gemeinde Biichlberg
Ortsabrundungssatzung ,,Witzingerreut”

2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Flr Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
anzuwenden.

2.1 Eingriff

Folgende Auswirkungen werden durch die geplante Bebauung mit den geplanten drei

Einfamilienhdusern und Erschlieung verursacht:

e Verlust von artenarmen Ackerland auf der Teilflache von Flur Nr. 1823

e Verlust von maRig artenreichem Acker- und Grinland auf der Teilflache von Flur Nr. 1823

o Versiegelung des Bodens durch Gebaude, Nebengebdude und ErschlieRungsflaichen wie
Stellflachen und Zufahrten. Neben kleinklimatischen Anderungen (geringere Verdunstung,
grofRere Erwarmung) ergeben sich daraus auch héhere Oberflachenabflisse.

e Veranderungen der Oberflachengestalt durch Abgrabung und Aufschittung fir Geb&ude
aufgrund der relativ geringen Hangneigung.

2.2 MaBRnahmen zur Eingriffsvermeidung und -verringerung

Folgende Malinahmen werden zur Eingriffsvermeidung und -verringerung festgesetzt:

o Befestigung der Stellplatze mit wasserdurchladssigen Materialien

e Festsetzung eines Hausbaumes pro Parzellengrundstiick. Hier konnen Obstbaum-
Hochstamme oder Laubbdaume der 1. - 3. Ordnung gepflanzt werden. Das Artenspektrum
umfasst heimische Arten wie Winterlinde, Bergahorn, Vogelkirsche, Eberesche, Hainbuche als
auch fur kleinere Garten geeignete Zierbaume wie Mehlbeeren, Rotdorn- und Zierapfel- und
Zierkirschen.

¢ Erhaltung des Bestandes an der Kapelle

2.3 Bilanzierung

Grundlage fir die Ermittlung von Eingriff und notwendiger Kompensationsflache stellt der
“Leitfaden” zur Eingriffsregelung in Bauleitplanverfahren dar. Es wird in der
Ortsabrundungssatzung keine maximale Grundflachenzahl festgesetzt.

Zwar war das Uberwiegende Gebiet im Flachennutzungsplan bereits als Dorfgebiet festgelegt, es
ist jedoch von einer Wohnbebauung im Ublichen Umfang mit einer GRZ kleiner gleich 0,35
auszugehen. Gemall dem Leitfaden wird daher die Ortsabrundungssatzung dem Typ B mit
niedriger Versiegelung zugerechnet.

Eingriffsbilanz

Die Eingriffsfliche umfasst lediglich die drei geplanten Parzellen. Eine weitere Bebauung der
bereits mit dem bestehenden landwirtschaftlichen Gebauden sowie der Kapelle versiegelten
Flache ist nicht ausgleichspflichtig.

Es wurde folgender Ausgleichsbedarf ermittelt:
Flur-Nr. Nutzung/Bestand Bedeutung des GroRe Ausgleichs- | Ausgleichsbedarf
Gebietes fiir in m? Faktor
Naturhaushalt und
Landschaftsbild

1823 Artenarmes Gering 74 0,30 23 m?
1824 Acker- und Grinland unterer Wert 3.365 0,30 1.010 m?
Summe: 1.033 m?
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3. KompensationsmafRnahmen

Der erforderliche Ausgleich wird fiir die drei Parzellen gemeinsam erbracht. Die Ausgleichsflachen
sind durch unbefristete beschréankt personliche Dienstbarkeiten zu Gunsten des Freistaates zu
sichern.

Grundstiick Teilfliche von Flur Nr. 1824/15, Gemarkung Leoprechting

< Anlage eines extensiv genutzten Wiesenstreifens mit Hochstamm-Obstbaumen auf
einer Teilfliche von Flur Nr. 1824/15, Gemarkung Leoprechting

Bestand: Das Grundstlick im nordlichen Anschluss an die Bauparzellen wird als Acker genutzt.

Ziel: Ziel ist die Entwicklung einer kleinen, ortstypischen Streuobstwiese mit einem artenreichen,
extensiv genutzten Griinland als Lebensraum fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt (Brutvogel,
Insekten und Kleinsduger) und die mittlerweile selten gewordene bunte Wiesenflora. Die geplante
Streuobstwiese wird neben dem naturschutzfachlichen Wert die neuen Bauparzellen nach Norden
hin einbinden und den neuen Ortsrand bilden.

Zielbestand: Artenreiche, extensiv genutzte Glatthaferwiese mit Hochstamm-
Obstbaumen

Bisherige Nutzung: Intensivgriin und -ackerland

Flachengrole: Gesamtflache 1.033 m? (ca. 17,0 m* 62,0 m)

Anerkennungsfaktor: 1,0

Einmalige Gestaltungsmalnahmen:

f) Auf jener Teilflache, welche derzeit noch als Acker genutzt wird, ist eine Aushagerung durch
die Ansaat (fir 2 Jahre) mit Gerste oder Hafer vorzunehmen. Vor der Ansaat ist die
Ackerflache zu pfliigen oder mehrmalig zu fréasen/grubbern um den Begriinungserfolg zu
gewahrleisten. AnschlieRend ist eine feinkrimelige Bodenstruktur herzustellen.

g) Aufbringen von Druschgut (vorzugsweise Bezugsquelle Landschaftspflegeverband Passau),
alternativ Einsaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion Nr. 19.

h)  Die Wiese ist danach flr die ersten drei Jahre noch auszuhagern mit 3-maliger Mahd/Jahr
und Mahgutabtransport.

i) Pflanzung von mind. 10 Hochstamm-Obstbaumen, versetzt in 2 Reihen; STU 10-12 cm,
Kronenansatz bei Pflanzung mind. 1,80 m; alte robuste Sorten.

i) Anbringen eine Wildverbissschutzes flr die Dauer von mind. 5 Jahren; dieser ist nach max.
7 Jahren selbstandig zu entfernen. Ausfalle in der Pflanzung sind umgehend zu ersetzen.

Pflege- und Unterhaltungsmafinahmen:

c) Nach den ersten drei Jahren extensive Pflege der Wiese mit 2-maliger Mahd/Jahr, Mahd
nicht vor dem 15.06., 2. Mahd sechs bis acht Wochen danach, Mahgutabfuhr und Verzicht
auf Pflanzenschutz- und Diingemittel.

Ein jahrlich wechselnder Altgrasstreifen ist als Uberwinterungsstruktur fiir Insekten auf der
Flache zu belassen und erst im Folgejahr zu mahen.

d)  Erhaltung und Pflege der Hochstamm-Obstbdume durch regelméafigen Kronenschnitt; dazu
ist einmal im Jahr ein Pflegegang durch entsprechend qualifizierte Personen im Zeitraum
Januar bis Marz (je nach Witterung) vorzunehmen und dabei die erforderlichen MaRnahmen
festzulegen; die MaRnahmen sind zu dokumentieren und auf Anforderung der unteren
Naturschutzbehdrde vorzulegen.
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Bereits durchgefiihrte Ausgleichsmallnahme

E. Hinweise

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Absatz
1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften iber das Verhaltnis der Satzung und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 beachtliche M&ngel des Abwé&gungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich

gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

F. Anlage: Lageplan M 1 : 1000 vom 27.01.2022
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