B EBAUUNGS SVPLA AN
mit integriertem
GRUNORDNUNGSPLAN
“WA HOCHFELD I

ORT - WINDBERG
GEMEINDE WINDBERG
LANDKREIS STRAUBING-BOGEN
REGIERUNGSBEZIRK - NIEDERBAYERN
Bestandsaufnahme Mérz 2003 gesndert 24.09.2003

gedndert 3. DEL 2003,
Planfassung 31.05.2003 gedndert

HIW
HORNBERGER,
ILLNER, WENY

 Gesellschaft von
Architekten mbH

Landshuter Str. 23
94315 Straubing




INHALTSVERZEICHNIS

1. PLANLICHE UBERSICHT

1.1 Karte M 1:25.000

1.2 Ortliche Situation

2. PLANLICHE FESTSETZUNGEN
2.1 Planliche Hinweise

3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Festsetzungen zum Bebauungsplan

A 3.1  Artder baulichen Nutzung

A 3.2 MaB der baulichen Nutzung

A 3.3 Bauweise

A 3.4 Baugestaltung Hauptgeb&ude

A 3.5 Baugestaltung Nebengebsaude

A 3.6 Stellplatze / Garagenvorplatze

A 3.7 Abstandsflachen Grenzgaragen
A 3.8 Gelandegestaltung / Stutzmauern
A 3.9 Einfriedungen

A 3.10 Gelandeschnitte

B Festsetzungen zum integr. Griinordnungsplan
B 3.1 Offentliche Grunflachen

B 3.2 Private Grunflachen

B 3.3 StraRenbeleuchtung

C Okologische Ausgleichsflache
4. TEXTLICHE HINWEISE
4.1 Private Grinflachen

4.2 Pflanzgut / Verzicht von Mineraldiinger u. Pestizide
4.3 Gestaltungshinweise

4.4 Archéologie

4.5 Landwirtschaft

46 Bauschuttrecycling

4.7 Regenwassernutzung

4.8 Sicherheitsabstande

49 Hang- und Schichtwassser

5. BEBAUUNGSPLAN M 1:500
6. VERFAHRENSVERMERKE

7. BEGRUNDUNG

7.1 Planungsdaten

7.2 Lage und Beschreibung des Baugebietes
7.3 Planungsvorgaben

7.4 Planungskonzept

7.5 Ver- und Entsorgung

7.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
7.7 Flachenbilanz



1. PLANLICHE UBERSICHT

11 KARTE M 1/25.000




1.2 ORTLICHE SITUATION

ANSICHT VON NORDEN
FERNBLICK VON HL. KREUZ

ANSICHT BEST.
BAUGEBIETSRAND V. NORDEN

ANSICHT VON SUDEN
BLICKRICHTUNG NACH HL. KREUZ




2 PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die nach § 4 Abs 3 BauNVO ausnahmsweise
zul. Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 6 Bau NVO unzuléssig

2. MaR der baulichen Nutzung

] zwei VollgeschoRe als Hochstgrenze

2.1 Geschofflachenzahl
GFz max. 0,6

2.2 Grundflachenzahl
GRZ max. 0,3

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

A nur Einzelhduser zuléssig

FD Begriintes Flachdach
o} offene Bauweise
e Baugrenze

4. Verkehrsflachen

offentliche StraBenverkehrsflichen
inkl. StralRenbegleitgriin

10 4,0/H£),8

FuBweg/ Trampelpfad

Qs Wendeanlage BAT
R Riickbau bei Baugebietserweiterung
e Befestigung: wassergebundene Decke




5. Griunflachen

offentliche Griinflachen

private Griinflichen

6. Wasserfldchen

Retentionsteich

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-O
pflanzungen sowie von Gewéssern

zu erhaltende Baume

zu pflanzende Laubbdume
(Standort zwingend)

zu pflanzende Laubbdume
(frei zu wahlender Standort)

zu pflanzende Hecken
(frei zu wahlender Standort)

§00®

zu pflanzende Hecken
(Standort zwingend)

7. Sonstige Planzeichen

F ﬂ=“ Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
IHEL| JJI des Bebauungsplanes

gl: nicht eingezaunter Vorgartenbereich



2.1 PLANLICHE HINWEISE

Grenzpunkte und Grenzen

)2( Polygonpunkt
@\ Flurstiicksgrenze
Grenzstein

StraRen und Wege

\§ abgemarkter Weg

560 Hohenschichtlinie

| | l | | | 1 | Béschungskante
Verschiedenes
555 Flurstiicksnummer
Parzellennummer

moglicher Baukdrper mit vorgeschlagener
Firstrichtung

Garage mit Satteldach

Garage mit begriintem Flachdach




3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Festsetzungen zum Bebauungsplan

A 3.1 Art der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen sind gem.
§ 1 Abs. 6 Bau NVO nicht zulassig.

A 3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen
festgesetzt. Untergeordnete Bauteile sind bis zu einer
Tiefe und Breite von 1,50 m auRerhalb der Baugrenzen
zulassig. Die Abstandsflachenregelung der BayBO ist
Zu beachten.

GRZ max. zuldssige Grundflachenzahl 0,3

GFz max. zuléssige GeschoRflachenzahl 0,6

A 3.3 Bauweise

nur Einzelh&user zulassig

A 3.4 Baugestaltung Hauptgebiude

Dachform: Satteldach symmetrisch geneigt

Pultdach mit Dachneigung in Hangrichtung
Dachneigung: bei Satteldachern 20° - 30°

bei Pultdachern 12°-18°

Dachdeckung: kleinformatige Dachplatten in rétlichen Ténen.
Blechdeckung als Titan-Zinkblech und Edelstahl fur
untergeordnete Bauteile und Anbauten

Dachgauben: bei Satteldachern:
stehende Dachgauben mit einer Vorder-
ansichtsflache von max. 2,5 m?
bei Pultdachern: unzulassig

Wandhohe max. 6,75m
traufseitig: Als Wandhéhe gilt das MaR von der bestehenden

Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuRenwand

mit der Dachhaut.

Hausform: Bei einer Hangneigung von mehr als 1,50 m
(Urgelande gemessen auf die Haustiefe ) ist
zwingend der Typ des Hanghauses zu wéhlen
(U+E+D).



A 3.5 Baugestaltung Nebengebiude

Bei den Parzellen 1-3 wahlweise begriinte Flachdacher oder in
Dachform und -neigung an das Hautgebaude angepasste Dacher.
Begrunte Flachdacher zwingend bei den Parzellen 4-7.

A 3.6 Stellpldtze /| Garagenvorplitze

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
Garagenvorplétze missen einen Mindestabstand von 5,0 m vom
Garagentor zur 6ffentlichen Verkehrsflache aufweisen. Dieser
Kfz-Stauraum muss in seiner gesamten Lange und Breite mit
einer wasserdurchl&ssigen Bodenbefestigung ausgefiihrt werden
und darf zur Strale hin nicht eingezéunt werden.

A 3.7 Abstandsflichen Garagen

Grenzgaragen im Sinne des Art. 7 Abs. 4 BayBO durfen aus gestalterischen
Grlinden von der Grundstiicksgrenze einen Meter abgesetzt werden.
Werden Garagen in einem Abstand von einem Meter errichtet, darf

deren mittlere Wandhohe bezogen auf das Urgelande max. 4 m betragen,
wenn deren grenzseitige Lange 8 m und deren Gesamtnutzflache 50 m?
nicht Uberschreitet.

Die Wandhéhe auf der Garageneinfahrtsseite darf dabei jedoch 3,5 Meter
nicht Ubersteigen. Hierbei ist fur Parzellen, die bergseitig erschlossen werden
vom Urgelande, fur Parzellen, die talseitig erschlossen werden, vom
Straenniveau im Grundstiickszufahrtsbereich aus zu messen.

A 3.8 Geldandegestaltung / Stiitzmauern

Aufschuttungen und Abgrabungen auf Privatgrundstiicken mit einer Héhe von
mehr als 1,20 m ab Urgeladnde und einem Abstand zur Grundstiicksgrenze
unter 3,0 m sind unzulassig.

Stutzmauern durfen ausschlieRlich als Trockenmauern oder Gabionen
ausgefuhrt werden. H6he max. 1,20 m.

A 3.9 Einfriedungen

Parallel zu den Wohn-und ErschlieRungsstralen sind Einfriedungen ohne
durchl. Zaunsockel aus Holzz&unen, naturbelassen bzw. hell, mit senkrechter
Lattung bis zu einer max. Hohe von 1,20 m zulassig. Lebende Z&une sind als
Hecken nur mit heimischen Laubhdlzen wie z. B. Liguster, Weide, Hain- und
Rotbuche zulassig.

Bei den seitlichen und riickwartigen Einfriedungen sind zusatzlich Maschen-
drahtzéune ohne durchlaufende Zaunsockel bis zu einer Héhe von max.

1,20 m zulassig.

A 3.10 Gelédndeschnitte

Mit den Bauantragsunterlagen sind fir Wohnhaus und Garage mit
Hohenkoten versehene Gelandeschnitte vorzulegen, die den Verlauf
des Urgeléndes und des geplanten Gelandes vom Anschluss an die
Erschliefungsstrale bis zur riickwértigen bzw. seitlichen Grundstticks-
grenze aufzeigen.



B Festsetzungen zum integrierten Griinordnungsplan

B 3.1 Offentliche Griinflichen

3.1.1 Pflanzung von Einzelbdumen

Zu pflanzende Einzelbdume mit Festlegung nach Art und Standort:
CB Carpinus betulus Hainbuche (*)

SA Sorbus aucuparia ,Edulis* Mahrische Eberesche
TC Tilia cordata Winter-Linde

Mindestpflanzqualitat:
Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 18 cm
AuRer (*): Heister, 3xv, Héhe 175-200 cm

3.1.2 Pflanzung einer Strauchhecke
Zu pflanzende Straucher der potentiellen natirlichen Vegetation Hainsimsen-Buchen-

Wald (Ubersichtskarte der natiirlichen Vegetationsgebiete Bayerns von SEIBERT) und
sonstige geeignete Arten:

Pflanzenauswahl:

Amelanchier lamarckii, -laevis Kupfer-Felsenbirne, Hangende Felsenbirne

Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa arvensis
Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzdetail:
Menge:
Pflanzqualitat:

Pflanzabsténde:

B 3.2 Private Griinflichen

Roter Hartriegel
Kornelkirsche

Haselnuss

Liguster

Schlehe

Feld-Rose

Hunds-Rose

Wollige Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

mind. 2 St. pro Strauchart

Straucher: mind. 2xv, Héhe 60-100 bzw. 100-150cm
geschlossene Bepflanzung, mindestens 2 Reihen
1.5mx15m

3.21 StraBenbegleitende Einzelbidume

Zu pflanzende Einzelbdume mit Festlegung nach Art und Standort:

SA Sorbus aucuparia ,Edulis”

Mindestpflanzqualitat:

Mahrische Eberesche

Hochstédmme mit einem Mindeststammumfang von 18 cm

3.2.2 Randeingriinung Parz. 1 -3

Entlang der an die freie Feldflur grenzenden nordwestlichen Grundstucksgrenzen der
Parzellen 1, 2 und 3 ist auf privatem Grund eine mind. 2-reihige Bepflanzung mit
einheimischen Baumen und Strauchern zu schaffen.

Pflanzenauswahl! und Pflanzdetail der Straucher sh. 3.1.2



B 3.3 StraRenbeleuchtung

Stralenbeleuchtungen sind mit insektenschonenden Leuchtmitteln auszustatten;
z.B. Natriumdampfhochdrucklampen mit geschlossenen Leuchtkérpern
und niedriger Lichtpunkthéhe.

Die Auswahl der Leuchtmittel hat in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde zu erfolgen.

C Okologische Ausgleichsfliche

Die erforderliche Ausgleichsflache von 6.237 m2 wird innerhalb des Geltungsbereiches
des Okokontos ,Hochfeld" der Gemeinde Windberg bereitgestellt.



4. TEXTLICHE HINWEISE

4.1 Private Griinflichen

Empfehlung zur Anpflanzung von Biumen und Striuchern

Die Pflanzungen dienen der Ortsrandeingrinung und Gestaltung des Wohn- und Lebens-
raumes. Um einen méglichst natiirlichen Charakter der Hecken zu erhalten, sollten ver-
schiedene Arten mit unterschiedlichen Hoéhenentwicklungen gepflanzt werden. Die Hecken
sollten nicht Gber die gesamte Grundstiickslange durchgehend gepflanzt werden, sondern
in Gruppen, um die Pflanzung aufzulockern und um Durchblicke zu ermdglichen. Es
sollten auch Baume mit in die Heckenpflanzung eingebracht werden oder einzeln gestellt
werden.

Es wird empfohlen, auch an den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken eine freiwach-
sende Hecke nach oben genanntem Schema und mit heimischen Arten zu pflanzen.

Pflanzenauswahl siehe unter Punkt B 3.1

Zu den Grenzanpflanzungen sollte mindestens ein Laubbaum (max. Baum 2. Ordnung)
als Hausbaum oder ein Obstbaum gepflanzt werden.

Artenauswahl:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus* Hainbuche
Malus * Apfel
Pyrus * Birne
Sorbus * Eberesche
Obstbaume**

* B&ume in Arten und Sorten:
** Bei der Auswahl der Obstsorten wird eine Absprache mit dem Nachbarn empfohlen,
um entsprechende Befruchtersorten zu wahlen.

Pflanzqualitat:
Hochstdmme/Stammbiische 3xv, m. B., STU 16/18 oder Solitars

Freiwachsende, geschnittene Hecken und die Verwendung von Nadelgehélzen

Die Verwendung von Nadelgehélzen wie Lebensbaum (Thuja), Chamaecyparis (Schein-
zypresse), Fichten (Picea) fur Hecken sollten nicht gepflanzt werden (—Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes). Als Ersatz fiir immergriine Gehdlze bietet sich der
Liguster in Art und Sorten an.

4.2 Pflanzgut / Verzicht von Mineraldiinger und Pestizide

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte fur 6ffentliche Pflanzungen weitest-
gehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende Geholze)
Verwendung finden. Auf den Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden sollte verzichtet

werden.

4.3 Gestaltungshinweise

Jedem Bewerber wird von der Gemeinde die Broschiire des Landkreises
Straubing-Bogen mit Gestaltungshinweisen fur Privatgarten ausgehandigt.



4.4

Archéologie

Bei arch&ologischen Bodenfunden ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Straubing-Bogen) oder
das Landesamt fur Denkmalpflege (AuBenstelle Landshut) zu
verstandigen.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landw. Nutzflachen auch
nach guter fachlicher Praxis Staub-, Larm- und Geruchs-
immissionen entstehen kénnen. Diese sind zu dulden.

Als Material fUr den Unterbau von Stralen und Wegen sowie
fur Garagenzufahrten sollte anstatt Kies oder Schotter aufbe-
reitetes und gereinigtes Bauschuttgranulat aus der Bauschutt-
verwertung verwendet werden. Dieses Material muss die

Z 1.1-Werte der Techn. Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minera-

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern
und befestigten Flachen zur Schonung der Ressource Grund-
wasser in Regenwasserriickhalteanlagen (Zisternen, Garten-
teiche etc.) zu sammeln und tber gesonderte Regenwasser-
leitungen einer 6kologisch sinnvollen Verwendung (z.B. Garten-

Die Regenwasserzysternen miissen tiber eine Drossel verfligen,
die stets ein Puffervolumen von 3 m® gewahrleistet.
Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen wird hingewiesen

Fur die Hausanschlusse der Versorgungsleitungen (Erdkabel)
sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfuhrungen

Auf die zwingende Berucksichtigung der im 6ffentlichen StraRen-
raum festgelegten Baumstandorte - hiervon mind. 2,5 m seitlicher
Abstand mit den Hauszuleitungen - wird hingewiesen.

Sollten die erforderlichen Absténde im Einzelfall nicht eingehalten
werden konnen, sind bauseits geeignete SchutzmaRnahmen

Ebenso wird auf die Unfallverhutungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fur elektr. Anlagen und
Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen
und das ,Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und

Bei allen Erdarbeiten in der N&he von Erdkabeln ist das zustandige
Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen.

4.5 Landwirtschaft
4.6 Bauschuttrecycling
lischen Reststoffen/Abfallen - einhalten.
4.7 Nutzung von Regenwasser
bewé&sserung, Toilettenspiilung) zuzufiihren.
(Verwendung von Titanzink!).
4.8 Sicherheitsabstinde
vorgesehen werden.
(Schutzrohre etc.) vorzusehen.
Entsorgungsanlagen® hingewiesen.
4.9 Hang- und Schichtwasser

Mit dem Auftreten von Hang- und Schichtwasser ist aufgrund der
Gelandeausformung zu rechnen.
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6. VERFAHRENSVERMERKE

PRAANMBEL

Die Gemeinde Windberg erlasst auf Grund § 2 Abs. 1 und §§ 9, 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S . 2141, | S. 137), Art. 23
der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
11.09.1989 (GVBI. S. 585), Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 04.08.1997, (GVBI. S. 433), Art. 3, Abs. 2 BayNatSchG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.08.1998 (GVBI S. 593) und der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan als Satzung.

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.07.2003 die Aufstellung
des Bebauungsplans mit integr. Griinordnungsplan beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.07.2003 ortsiiblich
bekannt gemacht.

b) Die frlihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit intergr.
Grunordnungsplan in der Fassung vom 31.05.2003 hat in der Zeit
vom 28.07.2003 bis 28.08.2003 stattgefunden.

c) Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit integr. Griinordnungsplan in der
Fassung vom 31.05.2003 wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 BauGB in der Zeit vom 28.07.2003 bis 28.08.2003 beteiligt.

d) Der Entwurf des Bebauungsplans mit integr. Griinordnungsplan in der
Fassung vom 24.09.2003 wurde mit dem Erlauterungsbericht geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.10.2003 bis 27.11.2003 ¢ffentlich
ausgelegt.

e) Die Gemeinde Windberg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
03.12.2003 den Bebauungsplan mit integr. Griinordnungsplan geman
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 03.12.2003 als Satzung
beschlossen.

.....................................................

1. Burgermeister

f) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan mit integr. Griinordnungsplan
wurde am L..k..0 55 642870 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.




7.1

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,WA HOCHFELD I*

Planungsdaten

7.1.1

7.1.3

7.2

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Windberg hat am 02.07.2003 beschlossen,
am nordlichen Ortsrand von Windberg ein Wohnbaugebiet auszu-
weisen und hierfur einen Bebauungsplan mit integriertem Griin-
ordnungsplan aufzustellen.

Planungsgrundlage

Planungsgrundlage ist der rechtswirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Windberg. In ihm ist das Baugebiet derzeit noch als land-
wirtschaftlich genutzte AuRenbereichsflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im sog. Parallelverfahren mittels
Deckblatt Nr. 3 geandert.

Umweltvertraglichkeitsprifung
Das geplante Wohnbaugebiet liegt unter dem Schwellenwert von

20.000 m? und fallt somit nicht die UVP-Pflicht. Eine allgemeine Vorprufung
des Einzelfalles ist ebenfalls nicht erforderlich (§ 3 UVPG).

Lage und Beschreibung des Baugebietes

7.2.1

Lage in der Ortschaft

Der Ort Windberg gliedert sich siedlungsstrukturell in zwei Bereiche.

Den gewachsenen Ortskern im Stden, mit der historischen Klosteranlage

und deren ehemaligen Nebengebauden, sowie den Bereich der jiingeren
Wohngebietsausweisungen im Norden.

Erweiterungen des Siedlungsgefiiges sind aufgrund der topografischen und
kulturhistorischen Vorgaben nur im Anschluss an die nérdlichen Wohnge-

biete maéglich. Die markante und schitzenswerte stidliche Bebauungssilhouette
des historischen Klosterdorfes darf nicht durch eine vorgelagerte Einfamilien-
wohnhausbebauung beeintrachtigt werden.

Das Areal der vorgesehenen Baugebietsausweisung tritt aufgrund seiner
Lage nicht in optische Konkurrenz mit dem historischen Ensemble. Es grenzt
an die Erweiterungsflache des im Norden gelegenen Baugebietes
,Hochgarten-Riedfeld“. Jedoch liegt auch dieses Plangebiet exponiert an
einem einsehbaren Hang und bedarf besonderer Mallnahmen zur Einbindung
in das Orts- und Landschaftsbild.

Die Flache wird bisher landwirtschaftlich als Gruinland genutzt.

Sie wird im Siidwesten von den Retentionsteichen des bestehenden Bau-
gebietes und dichten Strauchgruppen begrenzt. Vorgelagert befinden sich
einige Obstbaume. Ein Feldweg fiithrt in Nord-Sud-Richtung von der freien
Feldflur zur Ortsbebauung.

Unmittelbar an das Planungsgebiet schlielt entlang einer Gelandebéschung
ein kartiertes Biotop an. In nérdlicher Richtung folgen in der freien Landschaft
zwei weitere Biotopflachen.



7.2.2 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet soll Giber die bestehende ErschlieRung des Baugebietes
,Hochgarten-Riedfeld Erw.“ an das Ortswegenetz angebunden werden.
Aufgrund der schwierigen topographischen Situation wurde im Vorfeld
der Bauleitplanung vom Ing. Buro Sehihoff eine Machbarkeitsstudie der
geplanten ErschlieBung ausgearbeitet.

7.2.3 Topographie

Als Planungsgrundlage wurde flr das kiinftige Baugebiet und die angren-
zenden Okologischen Ausgleichsflachen ein digitales Aufmal erstellt.
Das Gelande fallt innerhalb des Baugebietes von Nordosten nach Sud-
westen von ca. 445 m U.NN auf 425 m (.NN ab.

Die untere Hangkante der Ausgleichsflache liegt bei ca. 420 m U.NN.

7.3 Planungsvorgaben

7.3.1  Grundstucke im Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Grundstiickes FI.Nr. 334
sowie das innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
,Hochgarten-Riedfeld-Erweiterung” gelegene Grundstiick FI.Nr. 263/14.
Fur die Integration dieses bereits tiberplanten Grundstiickes in das
neue Baugebiet wird ein Aufhebungsbeschluss zu dem Bebauungsplan
,Riedfeld-Erweiterung" gefasst.

7.3.2 Planungsanlass / Planungsziel

Die Gemeinde Windberg verfigt am Hauptort tiber keine Baulandreserven.
Aufgrund der ortsplanerisch schwierigen Situation in Windberg (vgl. 7.2.1)
versucht die Gemeinde seit [angerem die bauliche Entwicklung in den
Nebenorten wie Meidendorf und Irensfelden zu starken und Bauwerbern dort
Baugrundstiicke zur Verfugung zu stellen. Dadurch wird zwar der Baudruck
in Windberg selbst etwas gemindert, trotzdem sieht sich die Gemeinde in
der Verpflichtung, auch hier fiir den ¢rtlichen Bedarf Bauland bereitzustellen,
um eine Abwanderung insbesondere junger Familien zu verhindern.



7.4

Planungskonzept

7.4.1

Bebauungs- und Gruﬁordnungskonzept

Wie eingangs erlautert, stehen in Windberg nur in begrenztem MaRe
Erweiterungsflachen fur ortsplanerisch vertragliche Siedlungsgebiete
zur Verfugung. Trotz der in den letzten Jahren zunehmend gestiegenen
Attraktivitat des Ortes kénnen daher keine an einem Zuzug Ortsfremder
orientierten Baugebiete ausgewiesen werden. Die knappen Bauland-
reserven sind vielmehr fur den aus der Bevolkerungsstruktur des Ortes
selbst erwachsenden Bedarf vorzuhalten.

Zur Sicherung eines sparsamen Umganges mit den Baulandreserven
sollen daher neue Baugebiete nur abschnittsweise realisiert werden und
dabei eine tiberschaubare der Ortsstruktur und dem mittelfristig erkenn-
baren Bedarf angepasste Anzahl von Bauparzellen aufweisen.

Als Basis fur eine derart gestaltete bauliche Entwicklung ist ein tiber die
Darstellung des Flachennutzungsplanes hinausgehendes ortsplanerisches
Entwicklungskonzept zu verwenden. Diese informelle Planungskonzept
muss folgende stadtebaulichen Grundanforderungen erfiillen:

» keine Beeintrachtigung der Fernwirkung des historischen Ortskernes
keine Beeintrachtigung der Blickbeziehung Windberg = HI. Kreuz
abschnittsweise Realisierbarkeit

sparsame ErschlieBung

Verfugbarkeit der Grundstuicke

Das vorliegende Gesamtkonzept sieht eine langfristige bauliche Entwick-
lung in 4 Bauabschnitten vor, wobei eine Erweiterung um einen 5. BA
moglich wére.

Die kuinftige Wohnbebauung entwickelt sich dabei in etwa entlang der
Hohenlinie 440 m uNN in nérdlicher Richtung und nimmt damit die
talseitige Bauflucht bestehender Baugebiete auf. Die markante Héhen-
kuppe am nordlichen Ortsrand wird dabei umgangen. Diese ist zwingend
bebauungsfrei zu halten um die historische Blickbeziehung Windberg =
HI. Kreuz sowie den an dieser Verbindung bestehenden Kreuzweg nicht
zu beeintrachtigen.

Dem zweiten und dritten Bauabschnitt stehen durch die vorgelagerten
Baum- und Strauchhecken bereits wirksame Einbindungsmdéglichkeiten
in das Orts- und Landschaftsbild zur Verfiigung. Fir den ersten Bauab-
schnitt sind artgleiche Griinstrukturen anzulegen. Neben der ohnehin
erforderlichen Ortsrandeingriinung wird dadurch auch der Biotopverbund
erweitert.

In allen 4 Bauabschnitten soll das anfallende Niederschlagswasser nach
Méglichkeit zurlick gehalten und an Ort und Stelle in den Untergrund ein-
geleitet werden. Aufgrund der mangelhaften Sickerfahigkeit des Unter-
grundes ist hierfur eine MaRnahmenkombination vorzusehen.

» Verwendung sickerfahiger Belége bei befestigten Flachen

» Verpflichtung zur Errichtung von Regenwasserzisternen mit Drossel-
einrichtung in den Kaufvertragen

- Bei Bedarf Einbau von Rigolen zur Strallenentwasserung

» Notuberlauf der Regenwasserzisternen in tber ein offenes Graben-
system in die Retentionsflache (BA II-IV).
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Bebauungsstruktur BA |

Der ortlichen Nachfrage entsprechend ist ausschlieRlich mit einem
Bedarf an eigengenutzten Ein- oder Zweifamilienwohnhausern zu
rechnen. Dementsprechend wird als zulassige Bauweise nur das
Einzelhaus festgesetzt.

Aufgrund der starken Hangneigung ist dabei ab 1,50 m Gelandeneigung
zwingend die Hausform des Hanghauses auszufithren.

Mit dieser Festsetzung und ergénzenden Festsetzungen zur Gelande-
gestaltung und dem, mit dem Bauantrag vorzulegenden Gelandenivelle-
ment soll sichergestellt werden, dass sich die kinftigen Gebaude in die
topographische Situation einfligen.

Durch die StralRenfuhrung parallel zu den Héhenschichtlinien wird zudem
versucht, Eingriffe in das Urgelande weitgehendst zu vermeiden.

Die Trasse der ErschlieRungsstral3e wurde dabei in dem Vorprojekt so
gewahlt, dass sie bergseitig in den Hang einschneidet und talseitig
nicht tber dem Urgelande zu liegen kommt.

Fur die talseitigen Parzellen 1 bis 3 wird entlang der ErschlieBungsstrale
eine Ricknahme der Einzdunung um 2,0 m festgesetzt. Dadurch wird
der offentliche StraRenraum optisch aufgeweitet ohne dass das Profil
der Sammelstralle insgesamt verbreitert werden musste.

Innerhalb der angrenzenden Baufenster kénnen die Geb&ude ohne
Festlegung einer Firstrichtung errichtet werden. Ausdriicklich zugelassen
wird dabei die Ausbildung von begriinten Flachdachern auch fir Haupt-
gebaude. Dies gilt auch fur die bergseitigen Parzellen 4 bis 7. Zuséatzlich
geben hier die parallel zu den Héhenlinien ausgerichteten Grundstiicks-
grenzen und Baugrenzen die Gebaudefiguration vor. Dadurch werden
far diese vier Parzellen zum einen die aussichtsreichen Blickbeziehungen
nach Stdwesten offengehalten und zum anderen Gelandeeinschnitte in
den Nordwesthang auf ein Mindestmal reduziert.

Grunordnungsstruktur BA |

Die Ausbaubreite der Sammelstrafle wurde zugunsten maglichst geringer
Hangeinschnitte reduziert. Dadurch musste auf einen straf3en-

begleitenden Pflanzstreifen auf éffentlichem Grund verzichtet werden. Als
Ausgleich werden bei den Parzellen 4 bis 7 standortbezogene Einzelbaume
auf privatem Grund festgesetzt welche den Stralenraum markieren. Ansonsten
bestehen fur private Flachen keine Pflanzbindungen; der Bebauungsplan
enthalt jedoch Hinweise fur die Gestaltung der Gartenflachen.

Fur die Gestaltung der z&sierenden 6ffentlichen Griinflachen enthalt der
Bebauungsplan grunordnerische Festsetzungen.

Diese beziehen sich auf die zu pflanzenden Einzelbaume und Strauchhecken.
Den wesentlichen Bestandteil des Grinordnungskonzeptes und somit die
wirksame Einbindung des neuen Siedlungsabschnittes in das Orts- und
Landschaftsbild bilden die Pflanz- und PflegemafRnahmen auf der westlich,
d.h. hangwérts angrenzenden ¢kologischen Ausgleichsflache. Diese Mal-
nahmen sind in dem Okokonto ,Hochfeld" gesondert beschrieben.



7.4.2

ErschlieBungskonzept

Der Bauabschnitt | des neuen Siedlungsgebietes ,Hochfeld" wird tber
eine Anbindung an das Wegenetz des bestehenden Baugebietes
.Hochgarten-Riedfeld" erschlossen. Die neue Anliegerstralle wird vorerst
als Stichstralle ausgebildet. Sie endet in einer provisorischen Wendeschleife.
Bei Realisierung der weiteren Bauabschnitte wird die ErschlieRungsstrale
als RingstralRe an die nach HI. Kreuz fihrende Ortsstralle angebunden.
Die nur mit einer wassergebundenen Decke befestigte Wendeplatte

wird danach wieder zuriickgebaut; die Flache wird der 6ffentlichen
Grunflache zugeschlagen.

Die einzelnen Bauabschnitte werden sowohl untereinander als auch mit
der freien Landschaft und der bereits bestehenden Ortsbebauung durch
ein ausgepragtes FulRwegenetz verbunden.

Fur den ersten ErschlieRungsabschnitt wurde vom Ing. Biiro Sehlhoff,
Straubing ein Vorprojekt erarbeitet. Die vorgesehenen Ausbaubreiten,
Langs- und Querneigung sind den beiliegenden Schemaschnitten zu
entnehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass die StraRenplanung

im Zuge der endgultigen Entwurfsausarbeitung noch modifiziert werden
kann.
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7.5

Ver- und Entsorqung des Baugebietes

Stromversorgung

Die Energieversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz des e-on
Verbundes.

Wasserversorgung / Léschwasser
Die Trink- und Léschwasserversorgung ist durch die gemeindliche
Wasserversorgungsanlage sichergestellt.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserableitung

Es ist vorgesehen, das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser uber eine
Pumpstation in das vorhandene Schmutzwasserkanalnetz einzuleiten.

Ein Freispiegelabfluss ist nicht méglich.

Regenwasserableitung

Far das Oberflachenwasser werden im Kaufvertrag Regenwasserzisternen
mit Drossel auf den einzelnen Parzellen vorgeschrieben (V~3,0m? Puffer-
volumen). Der Nottiberlauf erfolgt in das geplante Regenwasserkanalnetz.
Die Ableitung des Oberflachenwassers kann in die bereits bestehenden
Ruckhaltebecken am Tiefpunkt des Baugebietes erfolgen. Vor allem das
RRB 1 (héher gelegenes Becken) hat noch ausreichend Speichervolumen
um das anfallende Wasser aufnehmen zu kénnen, ohne dass der
genehmigte Drosselabfluss von max. 11 I/s verandert werden miisste.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird vom Zweckverband Abfallwirtschaft
Straubing Stadt und Land tbernommen.




7.6

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG -

7.6.1

BESTANDSAUFNAHME

Beschreibung des Planungsgebietes und der angrenzenden Flichen:

Lage Planungsgebiet:  Nord-nordwestlicher Ortsrand von Windberg

Naturraum: bayerischer Wald

Vegetationsgebiet: Hainsimsen-Buchenwald (Ostbayern Rasse)

Meereshohe: zwischen 415 m (unterer Feldweg) und 446 m UNN
(obere Bauabschnittsgrenze)

Gelandeexposition: westexponierter Hang, ca. 20 %

Das Planungsgebiet liegt in einem weithin sichtbaren Hangbereich auf
bisher landwirtschaftlich genutzter Flache. Von Stiden wird das Planungs-
gebiet von dem Wohngebiet ,WA Hochgarten-Riedfeld* erschlossen.

In diesem Bereich liegen 6ffentliche Griinstreifen, die mit einzelnen Obst-
baumen bepflanzt worden sind, zwei Retentionsteiche, dichte Strauch-
gruppen und Wiesenbereiche. Ein Feldweg fuhrt entlang der ¢ffentlichen
Grinflache hangabwarts in die Flur. Auf dem Planungsgebiet befinden
sich unmittelbar gegentiber den Retentionsteichen zwei einzeln stehende
ca. 30 Jahre alte Walnussbaume. Unmittelbar an das Planungsgebiet
schlielt entlang einer Gelandebdschung (ca. 437 m UNN) ein kartiertes
Biotop (Objekt Nr. X7042-325.04) an. Die ca. 10 m breite Baum-Strauch-
Heckenstruktur besteht aus Stiel-Eiche, Wild-Kirsche, Linde, Birke, im
Unterholz Schwarzer Holunder, Haselnuss und Brombeere mit Kraut-
saum und Wild-Staudenflur (u. a. Buschwindréschen, Zypressenwolfs-
milch). In Richtung Norden liegt eine weitere Biotopflache

(Objekt Nr. X7042-326.01). Auf dieser Flache befinden sich ruderalisierte
Madeshochstaudenflurstreifen vor dem Gelandeeinschnitt mit Bachlauf.
Die Vegetation besteht hier iberwiegend aus Erlen, Birken und Zitterpappel.
Hangaufwarts Richtung Norden liegt weithin sichtbar der Kreuzberg mit
seiner Wallfahrtskirche.

Aussagen laut Landschaftsplan/Flachennutzungsplan:

Bestand:

o Landschaftsplan: Keine detaillierten Aussagen zum
Geltungsbereich, da It. Landschaftsplan die Bebauung tber das
oben beschriebene Wohngebiet ,\WA Hochgarten-Riedfeld“ nicht
erweitert werden sollte.

o  Flachennutzungsplan: Das Planungsgebiet ist als
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Ziele/Landschaftsplan:

o  Erstellung von Griinordnungsplénen.




7.6.2  Bestand und Bewertung, Einstufung des Zustands des Plangebietes
nach den Bedeutungen der Schutzgiiter:

Arten- und Lebensraum:

 Flachen mit intensiver Acker- und Griinlandnutzung (Kategorie |, geringe
Bedeutung/oberer Wert)

« Landschaftstypische Baumpflanzungen (Walnussb&ume)

Angrenzende Strukturen:

o Kartierte Biotope (Objekte Nr. X7042-325.04 und X7042-326.01) gemafR Art. 13 d
und 13 e BayNatSchG

» Siedlungsgeholze mit Uberwiegend einheimischen Arten

Wasser/Boden:
« Hanglage: Erosionsschutz, Puffer- und Filterfunktion (Kategorie IlI, hohe
Bedeutung)

Klima und Luft:
 Gut durchliftetes Gebiet (Kategorie II, mittlere Bedeutung/unterer Wert)

Landschaftsbild:
o Gebiet mit natirlichen, landschaftsbildpragenden Formen (steile Hanglage)
 Gebiet mit exponierter Lage: weithin sichtbare Hanglage — Kuppe im naheren
Umfeld, jedoch auRerhalb des Planungsgebietes)
(Kategorie 1ll, hohe Bedeutung)

Angrenzend:
« Kartierte Biotope (Objekte Nr. X7042-325.04 und X7042-326.01) gemaR Art. 13 d
und 13 e BayNatSchG

Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der
Schutzgiiter:
Bewertung des Plangebietes vor der Bebauung:

Das Planungsgebiet weist Fldchen in allen drei Kategorien auf, wobei der
Schwerpunkt auf einer hohen Eingriffsschwere Kategorie (Kat. [ll) liegt.
— Orts- und Landschaftsbild; extreme Hanglage; Erosionsschutz)




VERMEIDUNGSMARNAHMEN:

Arten- und Lebensraume:

Innere Durchgriinung des Planungsgebietes,
Pflanzung von heimischen Geholzen

Blndelung von Versorgungsleitungen und Wegen
Verbot von Sockelmauern bei Zaunen

Wasser:

Verminderung des Oberflachenabflusses durch MaRnahmen zur Entsiegelung
und durch Pflanzungen (u. a. Verwendung versickerungsfahiger Belage)
Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

Boden:

Verwendung versickerungsfahigen Belagen

Vermeidung von Bodenkontamination

Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

Klima/Luft:
Anlage von Grinflachen mit Pflanzung von B&aumen und Strauchern
Pflanzungen von B&umen und Hecken

Empfehlung an die Bauherren zur Energieeinsparung durch ékologisches Bauen
(u. a. Solaranlagen, Photovoltaikanlage)

Landschaftsbild:

Einbinden der Baugrundstticke und Bauwerke in seine exponierte Landschaftslage
(Parzellierung der Grundstiicke, Ausrichtung der Wohnh&user entlang den
Hoéhenlinien)

Erhalt und Einbindung des Baumbestandes mit Neupflanzungen

Pflanzung von Baumen und Hecken

Eingriinung mit standortheimischen Gehélzen

Griinordnerische MaRnahmen:

Erhalt bestehender Geholze, Grinstreifen

Ausweisung von Grinflachen und Fusswegen (siehe Konzept, Bauabschnitte 1-3)
Baumuberstellung der Grunstreifen entlang der WohnstraRe

Empfehlung zur naturnahen Gestaltung privater Griinflachen

Ausweisung einer Okokontoflache unmittelbar im Anschluss an das neue
Wohngebiet im unteren Hangbereich mit umfangreichen PflanzmaRnahmen

Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung: Kategorie Typ B
(Flache mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)




7.6.3 Festlequng und Begriindung des Kompensationsfaktors:

Der Kompensationsfaktor wird It. ,Einstufung des Zustandes des
Planungsgebietes nach der Bedeutung der Schutzguter” und unter Beriick-
sichtigung der am Eingriffsort durchzufuhrenden VermeidungsmafRnahmen
in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde 0,9 festgelegt.

Begriindung zur Wahl des Kompensationsfaktors:

Gute planerische Einbindung des Baugebietes und Nutzung der vorge-
fundenen Méglichkeiten zur Verminderung der Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft: = u. a. Ausrichtung der Gebaude, PflanzmaR-
nahmen zur Ortsbildverbesserung, fuir das Landschaftsbild und zur
Biotopvernetzung, Ausweisung der Okokontoflache unmittelbar an das
neue Wohngebiet.

7.6.4 Ausgleichsflichenbedarf — Kompensationsumfang

FlachengroRe der Teilgebiete x Kompensationsfaktor = Kompensationsumfang

Nettowohnflache ohne 6ffentliche Grinflache:

ca. 6.930 m*x 0,9 = 6.237 m® erforderliche Ausgleichsflache

Die Ausgleichsflache wird im Geltungsbereich des Okokontos ,Hochfeld"
der Gemeinde Windberg bereitgestellt.



7.7

Flachenbilanz

7.71

7.7.2

7.7.3

7.7.4

7.7.5

7.7.6

7.7.7

7.7.8

Bruttowohnbauland

Offentliche Verkehrswege
AnliegerstralRen inkl. straRenbegl. Grin

Feldweg

Offentliche Grunflachen

Nettowohnbauland

ca. 0,82 ha

ca. 0,11 ha

ca. 0,02 ha

ca. 0,11 ha

ca. 0,58 ha

ParzellengréRen (Angaben CAD ermittelt)

833 m?
828 m?
829 m?
895 m?
807 m?
807 m?
817 m?

~NOoO A WN -

Einwohnerzahl 7 x 3,5

Bruttowohndichte

Nettowohndichte

245 EW

29,9 EWilha

42,24 EW/ha



