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1. AUFSTELLUNG UND PLANUNG

1.1. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 14.02.2019 hat die Gemeinde Rattenberg die Aufstellung des Bebau-
ungs- und Grunordnungsplans WA ,,Am Pfaffenholzl” beschlossen.

Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB entsprechend
den Regeln des § 13a BauGB.

PrUfung der Voraussetzungen nach § 13 b BauGB:

Die Grundfl&dche im Sinn des § 13a Absatz 1 Satz 2 betrégt weniger als 10.000 m2:
Parzellen 1-35: Bauland 25.307 m? x GRZ 0,38 = 9.616,66 m? Uberbaubare Grundfléche.
Die Voraussetzung ist erfullt.

Es wird die Zul&ssigkeit von Wohnfldchen begrindet, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen: Es ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das im
Norden an den bestehenden Siedlungsbereich des Wohngebietes ,,Rast-Erweiterung*
anschlieBt. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdaB § 4 Absatz 3 BauNVO sind
ausgeschlossen. Die Voraussetzung ist erfUllt.

Durch die Bebauungsplandnderung werden keine Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter oder dafur, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Damit sind die Voraussetzungen fUr das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB
gegeben.

1.2. Anlass der Planaufstellung

Die Gemeinde Rattenberg beabsichtigt aufgrund einer starken Baulandnachfrage von
jungen Familien aus dem Gemeindebereich Rattenberg die Ausweisung von Wohnbau-
fldchen im sudlichen Ortsbereich von Rattenberg. Derzeit gibt es mindestens 16 Vor-
merkungen ortsansdssiger Bauwerber, die einen Bauplatz im Ort nachfragen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes WA ,Heudcker” wurde 2009 letztmalig ein
zusammenhdngendes Wohnbaugebiet mit 9 Parzellen im Nordwesten des Ortes aus-
gewiesen und anschlieBend erschlossen. Die Parzellen sind mittlerweile bebaut bzw.
verduBert. Bestehende Baulandreserven in zentralen Ortsbereichen von Rattenberg
konnten mangels Grunderwerbsmoglichkeiten nicht mobilisiert werden. Daher ist die
Gemeinde Rattenberg gezwungen, weitere Fldchen fUr eine Siedlungserweiterung in
Betracht zu ziehen. Zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfes konnte ein Grund-
stUck am sUdlichen Ortsrand anschlieBend an das Wohnbaugebiet “Rast-Erweiterung*
erworben werden, das aufgrund der méBig geneigten SUdwestexposition gute Voraus-
setzungen fUr eine Wohnbebauung bietet.
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Die Gemeinde beabsichtigt das Grundstick bedarfsabhdngig in zwei Bauabschnitten
umzusetzen. Im Bauabschnitt 1 sollen zuné&chst 24 Baupldtze erschlossen werden. So-
bald diese weitgehend ver&uBert oder bebaut sind, soll der Bauabschnitt 2 mit weiteren
11 Bauparzellen erschlossen werden. Durch die schrittweise Umsetzung wird die Ge-
meinde Rattenberg in die Lage versetzt [Gngerfristig Bauland vorhalten zu kénnen und
dieses auf der Grundlage eines Gesamtkonzeptes nach und nach bereitzustellen.

FUr eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
und Grunordnungsplanes erforderlich.

Im Parallelverfahren wird der FlGchennutzungsplan mit integriertem landschaftsplan
durch das Deckblatt Nr. 1 geéndert. In diesem Verfahren werden an drei Standorten in
Rattenberg nicht erwerbbare Fldchen, die bislang im Fldchennutzungsplan als Wohn-
baufldchen dargestellt sind, herausgenommen. Der Umfang der Herausnahmefldchen
betrégt in den drei Anderungsbereichen (Deckblatt Nr. 1-2, 1-3 und 1-4) insgesamt ca.
2.085 ha. Diese Flachen scheiden dadurch kunftig fur eine Siedlungsentwicklung aus. Im
Gegenzug werden fir das WA ,,Am Pfaffenhdlzl* durch die Anderung Deckblatt Nr. 1-1
neue Wohnbaufldchen von etwa 3,2 ha dargestellt.

1.3. Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemein-
de Raftenberg stellt das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflachen im AuBenbe-
reich dar.

HB Rattenberg
chiilter J = 680m3
601,00 maNN

AuUszug aus dem
rechtskré&ftigen
FNP/LP Gemeinde
Ratftenberg

Im Nordosten grenzen Wohnbaufl&chen (Rast-Erweiterung) an, im Nordosten befindet
sich ein Mischgebiet (Rast-Erweiterung). Ostlich grenzen weiter landwirtschaftliche Nutz-
fldchen an, die sich bis zur KreisstraBe SR 58 erstrecken. Im SUdosten befindet sich der
das Dorfgebiet von Engelsdorf. Im Westen bilden Waldfldéchen an den Hanglagen zum
Klinglbachtal die Begrenzung, die teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
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,Bayerischer Wald" liegen. Die dargestellte 20kV-Stromfreileitung ist mittlerweile erdver-
kabelt.

1.4. Standortwahl / Standortalternativen

GemdaB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern Ziel 3.2.) sind bei der Entwicklung von Siedlungsfldchen die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Zur Standortalternativenprifung und Darlegung der Standortwahl wird auf die im Paral-
lelverfahren erfolgte Anderung des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan der Gemeinde Rattenberg durch das Deckblatt Nr. 1 verwiesen.

Durch die RGcknahme von bereits im FiGchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufla-
chen an drei Standorten in Rattenberg (Anderungsbereich Deckblatt Nr. 1-2, 1-3 und
1-4) werden die Wohnbaufldchen um insgesamt ca. 2,085 ha reduziert. Im Gegenzug
werden durch die Anderung Deckblatt Nr. 1-1 neue Wohnbaufldchen ,,Am Pfaffen-
holzl" im Fidchenumfang von ca. 3,2 ha dargestellt.

Anderung des FNP /
LP Gemeinde Rat-
tenberg durch
Deckblatt Nr. 1.

Anderungsbereich
Deckblatt Nr. 1-1.

2. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird vollsténdig landwirtschaftlich als mehrschiuriges gedingtes Grin-
land genutzt. Im Norden grenzt ein Feldweg an, der nach Nordosten bis zur Strae ,,Auf
der Rast” und fUhrt, die an die KreisstraBe SR 38 anbindet.

Im Nordwesten grenzt ein Mischgebiet mit Wohn- und Gewerbenutzung an. Im Osten
befinden sich weitere landwirtschaftliche Nutzfldchen, die bis zur KreisstraBe SR 38 rei-
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chen. Im Westen grenzen geschlossene Waldflachen an. Im SUden befindet sich ein
Feldweg, der an der Grenze zum Dorfgebiet Engelsdorf verluft und in die KreisstraBe SR
38 mundet. SUd6stlich befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Rinderhaltung.

Blick vom Feldweg im
Nordosten nach SU-
den auf das Plange-
biet.

Quelle:
MKS Al, 2018

Blick vom Feldweg auf
den Sudteil Flurnum-
mer 1044 mit dem
Waldrand im Hinter-
grund

Quelle:
MKS Al, 2018
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_J Blick von Norden Uber
die Flurnummer 1039
nach Sudosten Rich-

4 tung Engelsdorf. Im
Hintergrund der land-
wirtschaftliche Betrieb.

Quelle:
MKS Al, 2018

Blick vom Feldweg im
SUden Uber die Flur-
NnumMm103% nach Nor-
den. Im Hintergrund
das Baugebiet ,Rast-
Erweiterung".

Quelle:
MKS Al, 2018

Das Plangebiet ist maBig stark geneigt und fallt nach Sidwesten ab. Die Geldndehd-
hen betragen im Norden an der Zufahrt ,,auf der rast* ca. 566,50 m U.NN und fallen bis
zum Tiefpunkt der Flurnummer 1039 auf ca. 553, 50 m U.NN ab. Im sGdéstlichen Eck der
Flurnummer 1039 liegt das Geldnde auf ca. 565,25 m U.NN und fallt bis zum Sidwesteck
auf ca. 556,50 m U.NN ab.

Im Plangebiet sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden. Das Niederschlagswasser
versickert vor Ort Uber den Bodenkoérper oder flieBt entsprechend der natirlichen Ge-
ldndeneigung in Mulden ab. Am westlichen Waldrand flieBt es fldchig ab, erst innerhalb
des Waldes sind Grdben vorhanden, die das Wasser weiter in den Talraum des
Klinglbaches ableiten.
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Im Plangebiet selbst und im Nahbereich sind keine gesetzlich geschutzten Fldchen im
Sinne des § 30 BNatSchG zu finden.

Die Fldchen liegen auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Bayerischer Wald*. Diese
grenzt im Westen entlang des dortigen Waldrandes an.

Sonstige Schutzgebiete im Sinne der §§ 23 — 27 BNatSchG oder Schutzobjekte im Sinne
der §§ 28 und 29 BNatSchG sind nicht vorhanden.

3. STADTEBAULICHE PLANUNG

3.1. Lage / Geltungsbereich / GroBe

Das Plangebiet liegt am sUdlichen Siedlungsrand von Rattenberg und umfasst eine
GroBe von ca. 40.800 m2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in zwei Bauab-
schnitte unterteilt, die unterschiedlich in Kraft gesetzt werden:

BA 1 umfasst die Flurnummern 133 (Tfl.), 1039 (Tfl.), 1044 und 1045 (Tfl.) der Gemarkung
Rattenberg mit dem Nord- und Mittelteil des Plangebietes.

BA 2 umfasst die Flurnummern 1038 (Tfl.) und 1039 (Tfl.) der Gemarkung Rattenberg mit
dem SUdteil des Plangebietes.

Luftaufnahme mit
Plangebiet (rot ge-
strichelt)

Quelle:
BayernAtlas, 11/2018
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3.2. Flachenverteilung

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
»Am Pfaffenholzl" betrégt ca. 40.800 m2. Davon entfallen auf:

Wohnbaufldchen BA 1, Parzellen 1-24, ca. 17.184 m?
Wohnbaufldchen BA 2, Parzellen 25-35, ca. 8.321 m?
StraBenverkehrsfldchen, Asphaltbelag ca. 3.600 m?
Mehrzweckstreifen Parken, Zufahrten, Pflasterbelag ca. 2.785 m?
Fldchen fUr Niederschlagswasserrickhaltung ca. 715 m?
Grunfladche Zweckbestimmung Spielplatz ca. 394 m?
Grinfldchen gliedernd ca. 5.536 m?
Kompensationsfldchen Streuobstwiesen ca. 2.463 m?
Summe ca. 40.800 m?

3.3. Stadtebavuliches Konzept

Das Wohngebiet ist fUr eine Bebauung mit freistehenden zweigeschossigen Wohnge-
b&uden (Einfamilienhduser, Doppelhduser) vorgesehen. Die Bebauung schlieBt sich
unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbereich ,,Rast-Erweiterung an und erstreckt
sich entlang einer zentralen, ringférmigen ErschlieBung nach Suden.

Die Siedlungsbereiche werden durch dazwischen liegende Grunfldchen in drei Sied-
lungsabschnitte unterteilt. Dies ermdglicht eine stddtebauliche Auflockerung. Die vor-
gesehene bauabschnittsweise ErschlieBung kann auf Grundlage dieser Gliederung er-
folgen. Zundchst werden im Bauabschnitt 1 der nérdliche und mittlere Siedlungsbereich
erschlossen. Nach weitgehender Bebauung der Fi&chen kann der sudliche Bereich im
Bauabschnitt 2 erschlossen und die Anbindung an die KreisstraBe bei Engelsdorf herge-
stellt werden. Die Parzellierung der GrundstUcke ist so gestaltet, das die Gebdude
wahlweise sudorientiert ausgerichtet werden kénnen oder der Geldndetopografie fol-
gend nach Westen.

Vom Waldrand im Westen ist ein Abstand von 20 m zur Baugrenze vorgesehen, der als
Fallschutzbereich der B&ume von Bebauung freizuhalten ist. Zuné&chst erstreckt sich eine
10 m — 13 m breiter 6ffentliche Grunflache am Waldrand entlang, so dass noch etwa
7 m—-10 m auf privaten Gartenbereich entfallen, die im Fallbereich zu liegen kommen.

Die Gesamtstruktur des Baugebietes orientiert sich an den angrenzenden Siedlungsbe-
reichen, so dass eine ortstypische Siedlungsentwicklung gewdhrleistet werden kann.

3.4. Zweckbestimmung / Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Absatz 1 BAuNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen nach § 4 Absatz 3 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind ausgeschlossen. Dies ist notwendig, um die
Voraussetzungen fUr eine Wohnnutzung zu schaffen, fUr die der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt werden kann (Bayerischer Ver-
waltungsgerichtshof, Beschluss vom 09.05.2018, Az. 2 NE 17.2528).
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3.5. MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zul&ssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,38 festgesetzt.

Die maximal zuldssige Geschossfléchenzahl (GFZ) wird mit 0,80 festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen (Planliche Festsetzung 12.7.).

3.6. Bauweise / Baugestaltung

Bauweise / Abstandsfléchen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung. Artikel 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO findet keine Anwendung. Fur Garagen wird abweichend zu den Rege-

lungen der BayBO der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Abstandsfldchen gemdan
textlicher Festsetzung 2.4 festgesetzt.

Baugrenzen
Die bebaubare Grundsticksflache wird durch eine Baugrenze (Planliche Festsetzung |

3.5) definiert.

Gebdudehdhen

Die maximal zuldssige Wandhohe betragt 6,50 m. Als unterer Bezugspunkt gilt die Ober-
kante der ErschlieBungsstraBe in der traufseitigen Gebd&udemitte, als oberer Bezugs-
punkt gilt der Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut (siehe nachfolgende Schemaskizze aus dem Bebauungsplan).

Schemaskizze

E E
8 @
=l iy
L = - ||
1 g £ 1
E F
E E
2 2
E 2 £
T | OK Sirasse OK Strassa E snde e —— 11
& Bezugshdhe Bezugshihe 3 UEBE"‘_ _——
b Gigenge K K
Firstrichtung

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Dachform / Dachneigung

Zugelassen sind:

Satteldach (SD) mit 20° - 35° Dachneigung, versetztes Satteldach (VSD) mit 20°-35°
Dachneigung, und Versatz maximal 1,0 m, Walmdach (WD) / Krippelwaimdach
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(KWD)mit 15° - 30° Dachneigung, Zeltdach (ZD)15°-30° Dachneigung. Bei untergeordne-
ten Anbauten ist auch ein Pultdach zul@ssig.

Dachgauben

Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsfldche von 2,5 m? und eines Mindestabstan-
des zur befensterbaren Giebelwand von 3,0 m zuldssig. Mindestabstand benachbarter
Gauben: 1,50 m.

Dacheindeckung
Die Dacheindeckung ist frei wahlbar.

Solaranlagen
Solaranlagen oder Fotovoltaikanlagen sind auf D&chern zuldssig, soweit sie dieselbe

Neigung wie die Dachfldche aufweisen. Frei stehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen
sind nicht zul&ssig.

Garagen und Nebengebdude

Maximal zuldssige Wandhdhe von Garagen: 3,00 m im Mittel

Den unteren Bezugspunkt bildet die Oberkante der ErschlieBungsstraBe mittig der Ga-
ragenzufahrt. Den oberen Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der AuBenkante der
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Zwischen offentlicher Verkehrsflache und Garage ist auf der privaten GrundstUcksfla-
che ein mindestens 5,0 m tiefer Stellplatz anzuordnen.

Stellplatze
Anzahl der erforderlichen Stellplatze: FUr je Wohnung in Gebduden sind jeweils 2 Stell-

platze auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen.

Einfriedungen / St0tzmauern

Zuldssig sind zur GrundstUckseinfriedung zum offentlichen StraBenraum transparent wir-
kende Metallgitter- und Holzzdune mit Uberwiegend senkrechten Elementen bis zu 1,20
m Hohe. Zwischen den GrundstUcken sind auch Maschendrahtzdune bis 1,20 m Héhe
zul&ssig.

Mauern, durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind zur GrundstUckseinfrie-
dung unzul@ssig. FUr Pfosten und StUtzen sind ausschlieBlich Punktfundamente zuldssig.

StGtzmauern oder StUtzelemente zur Sicherung von Abtrags- und Auftragsbdschungen
sind nur zuldssig, wenn deren sichtbare Héhe 1,50 m nicht Ubersteigt. AusfUhrung: tro-
ckenverlegtes Natursteinmauerwerk, begrinte Gabionen (Drahtschotterkdrbe), ver-
blendete oder vollfldchig begrinte BetonstUtzwdnde oder vollfldchig begrinte Beton-
Fertigteilelemente.

Fi&ichenbefestigungen

GrundstUckszufahrten und Mehrzweckstreifen im &ffentlichen StraBenraum sind mit ei-
nem wasserdurchldssigen Belag zu befestigen (z.B. Natursteinpflaster, Betonpflaster mit
breiten Fugen oder Rasengittersteine).
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3.7. Gelandemodellierungen

Abgrabungen und Auffillungen:

Gelandeauffullungen sind bis maximal bis 1,50 m bezogen auf das Urgelénde zuldssig.
Sé@mtliche Auffillungen muUssen auf dem eigenen GrundstUck beendet sein, sofern der
Nachbar einer Niveauangleichung nicht zustimmt. Abgrabungen sind bis maximal
1,50 m bezogen auf das Urgelédnde und bis maximal 0,50 m zur GrundstUcksgrenze zu-
|assig.

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgel&dndehdhen
anzugeben und die geplanten Geldndeverdnderungen sowie der Anschluss an die
ErschlieBungsstraBe darzustellen.

4. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

4.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt im Nordosten Uber die StraBe ,,Auf der Rast". Hier kann
von der HauptstraBe (KreisstraBe SR 38) im Osten zugefahren werden.

Bauabschnitt 1:

Uber eine neu zu errichtende ErschlieBungsstraBe wird die Flurnummer 1044 erschlossen
und eine Anbindung der Flurnummer 1039 hergestellt. Der nach SUden fUGhrende Feld-
weg wird zur ErschlieBung der Parzellen 6 und 7 ausgebaut und befestigt. Die Erschlie-
Bung der Flurnummer 1039 erfolgt Uber zwei Spangen, die von Norden nach Stden fuh-
ren und dort langfristig im Bauabschnitt 2 einen Ringschluss herstellen. Die StraBenfUh-
rung wird verschwenkt und geschwungen ausgefthrt, um eine moglichst geschwindig-
keitsreduzierende FUhrung zu erreichen.

Die Regelbreite im StraBenraum betrégt insgesamt 8,5 m (vgl. Karte 2 Prinzipschnitt Stra-
Benraum). Davon entfallen 1,50 m auf einen niveaugleichen Seitenstreifen, 4,50 m auf
die Fahrbahn und 2,50 m auf einen straBenbegleitenden Mehrzweckstreifen (Parken,
Bauminseln, Schneelagern, Zufahrten).

Solange der Bauabschnitt 2 noch nicht erschlossen ist, wird sudlich der Parzellen 13 und
14 eine provisorische StraBenverkehrsfldche festgesetzt, die eine Ubergangsweise Ver-
kehrsverbindung zwischen den Spangen sichern. Dadurch kdnnen Mullabfuhr, Winter-
dienst und GroBfahrzeuge das baugebiet ohne eine zusatzliche Wendeanlage befah-
ren. Der RUckbau der provisorischen Verkehrsfldchen erfolgt nach Abschluss der Er-
schlieBung des Bauabschnittes 2, die FiGchen werden dann entsprechenden Festset-
zungen als Grunfldchen gestaltet.

Bauabschnitt 2:

Im SUdteil des Baugebiets wird der Ringschluss der beiden StraBen hergestellt und die
StraBe an den vorhandenen Feldweg im SUden angebunden. Der Feldweg wird nach
Nordosten bis zur Anbindung an die KreisstraBe SR 38 ausgebaut, um eine zweite Zufahrt
zum Baugebiet zu erhalten. Die durchgehende Befahrbarkeit stellt sicher, dass MUllfahr-
zeuge ungehindert die Parzellen anfahren kdnnen, die provisorische Verbindung sudlich
der Parzellen 13 und 14 wird zurUGckgebaut Die Regelbreiten der Verkehrsfldchen ent-
sprechen dem Bauabschnitt 1.
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4.2. Ver- und Entsorgung

Die &ffentliche Trinkwasserversorgung erfolgt Gber die gemeindliche Wasserversorgung
Rattenberg.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem durch die Errichtung eines neuen
Schmutzwasserkanals. Ein Anschluss an den Mischwasserkanal ist im Freispiegelgefdlle
nordlich des Plangebietes moglich.

Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser wird im Trennsystem behandelt. Aus den &offentlichen Ver-
kehrsfldchen und privaten FiGchen wird das anfallende Niederschlagswasser teilweise
Uber neu zu errichtende Regenwasserkandle oder Uber offene Mulden in den Grinfla-
chen nach Westen an den natUrlichen Tiefpunkt der Flurnummer 1039 abgeleitet und
einer NiederschlagswasserrGckhaltung zugefGhrt. Von dort wird das Wasser gedrosselt
an den bestehenden Vorfluter im Waldbereich abgegeben.

Das Niederschlagswasser aus privaten Fidchen (Dachfldchen, befestigte FiGchen auf
dem GrundstUck) ist méglichst Uber geeignete Einrichtungen auf dem eigenen Grund-
stUck vor Ort zu versickern. Sofern eine Versickerung nicht moglich ist, ist pro Parzelle ein
RUckhaltebehdlter mit einem Volumen von mindestens 5 m® RUckhaltevolumen zu er-
richten. Das Niederschlagswasser darf dosiert an 6ffentliche Entwdésserungseinrichtun-
gen abgegeben werden. Es ist ein maximaler Drosselabfluss von 0,5 I/s zuldssig. Die
RUckhalteeinrichtung ist vor Inbetriebnahme durch einen anerkannten privaten Sach-
verstindigen abnehmen zu lassen und die Funktionsfahigkeit nachzuweisen. Die Funkfi-
onsfahigkeit ist dauerhaft zu erhalten. In den Bauantragsunter lagen sind die geplanten
Versickerungs- und RUckhalteeinrichtungen darzustellen.

FUr die RUckhalteeinrichtungen sind die Merkblatter DWA-A 177 "Bemessung von RUck-
halterdumen" sowie DWA-M 153 " Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser (kunftig DWA-A 102) zu beachten. FUr Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblaft
DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser" zu beachten.

Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk AG. Anbindungsmadglichkeiten bestehen
im Bereich der StraBe ,,Auf der Rast". Eine Mittelspannungsleitung verlduft im sudlich
angrenzenden Feldweg Flurnummer 1038.

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz kann an das Netz der Deutschen Tele-
kom AG erfolgen. Anbindungsmadglichkeiten bestehen im Bereich des sudlich angren-
zenden Feldwegs Flurnummer 1038.

Die Miullentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land. Die Parzellen kbnnen Gber die RingerschlieBung durchgehend angefahren wer-
den. Die EigentUmer der Parzellen 6 und 7 muUssen die Abfallbehdlter am Abfuhrtag an
der durchgehenden StraBe bereitstellen.

Brandschutz. Die Léschwasserversorgung ist in der erforderlichen Quantitét Gber das
offentliche Wasserleitungsnetz (Hydranten) sicherzustellen.
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5. GRUNORDNUNG
5.1. Grunordnerisches Konzept

Die vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen haben das Ziel, die entstehenden
Baufldchen landschaftlich angemessen zu gliedern und einzubinden und so die Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren. Aufgrund der baulichen Ent-
wicklung nach Suden sind eine innere Durchgrinung des Siedlungsraumes und ein
deutlich erkennbarer Abstand zum Ortsrand von Engelsdorf erforderlich.

Zur inneren Durchgrinung werden entlang der ErschlieBungsstraBen in regelmdaBigen
Abstdnden Bdume 2. Wuchsordnung festgesetzt. Zwischen den Parzellen 24 und 25 st
eine GrUnfldche vorgesehen, die als Spielplatz und im Winter zur Schneelagerung vor-
gesehen ist. Die Siedlungsbereiche werden in drei Abschnitte unterteilt, die durch 5 m —
16 m breite Grinflachen gegliedert werden. Diese Fidchen dienen der Ableitung von
Niederschlagswasser Uber offene Mulden und der inneren Durchgrinung mit Baum-
pflanzungen.

Der Ubergang vom sudlichen Ortsrand zur freien Landschaft und nach Engelsdorf wird
durch &ffentliche Grinflachen begrenzt, auf denen extensive Streuobstwiesen als Oko-
kontofldchen angelegt werden. Neben der dkologischen Aufwertung stellt diese einen
landschaftstypischen Ubergang von der Siedlung zur freien Landschaft dar und stellt
sicher, dass die Bauflachen einen angemessenen Abstand zum Ortsrand von Engelsdorf
haben. Zudem soll hier die Lage an das westlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet
~Bayerischer Wald* berUcksichtigt werden und ein landschaftstypischer Ubergang von
der Siedlung zum AuBenbereich sichergestellt werden.

Entlang der Westseite ist eine durchgehende 10 m bis 13 m breite 6ffentliche Gronflg-
che vorgesehen, die als gliedernder Ubergang und notwendiger Abstand zu den an-
grenzenden Waldfldchen (Teil des Fallbereiches) dient. Auch hier wird Niederschlags-
wasser Uber offene Mulden abgeleitet.

5.2. Grunordnung auf offentlichen Flachen

Baumpflanzungen:

Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung | 13.2.2 ist ein Laubbaum 2.Wuchsordnung
der Liste 1 zu pflanzen und zu erhalten. Zul@ssig sind auch Sorten der genannten Arten,
die fUr den StraBenraum geeignet sind. MindestpflanzgréBe: Hochstamm, Stammum-
fang 12-14 cm.

Baumscheiben bzw. Pflanzstandorte muUssen eine MindestgréBe von 8 m? aufweisen und
sind durch geeignete MaBnahmen (z. B. Hochbord, BaumschutzbUgel etc.) dauerhaft
gegen ein Befahren zu schitzen (Textliche Festsetzung Il 5.1).

5.3. Pflanzenlisten

Liste 1 Bume 2. Wuchsordnung (mittelgroB):

Acer campestre - Feld-Ahorn Sorte "Elsrijk"

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Sorten "Cleveland" / "Olmsted"
Alnus cordata - ltalienische Erle

Corylus colurna - Baum-Hasel
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Prunus avium
Pyrus calleryana

Vogel-Kirsche
Chinesische Birne Sorte "Chanticleer"

Quercus robur - Stiel Eiche Sorte "Koster"

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere Sorten "Magnifica" / "Majestica”

Tilia cordata - Winter-Linde Sorten "Greenspire" / "Rancho" / "Roelvo”

5.4. Zeitpunkt der Pflanzungen / Pflege

Zeitpunkt der Pflanzungen:
Die Pflanzungen auf offentlichen FiGchen sind in der auf die Fertigstellung der Erschlie-
Bung folgenden Vegetationsperiode durchzufUhren (Textliche Festsetzung Il 5.2).

Pflege &ffentlicher Grunfléchen:
Auf den &ffentlichen Grunflachen ist der Einsatz von kiUnstlichen Dungemitteln und
Pflanzenschutzmitteln unzuldssig.

5.5. Okokontofldche

Da der bebauungs- und Grinordnungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 b
BauGB aufgestellt wird, ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden.
Die Bereitstellung von Kompensationsfldchen ist nicht erforderlich.

Die Gemeinde Rattenberg entwickelt am Sudrand des Baugebiets Fidchen fur die An-
lage von extensiven Streuobstwiesen, da diese eine regionaltypische Ortsrandeingru-
nung darstellen und mittelfristig eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweisen. Die Fl&-
chen sind als Okokontofléchen fur kinftige Kompensationsverpflichtungen vorgesehen.

5.5.1. Streuobstwiesen extensiv

Im SGden des Baugebietes werden auf der bisherigen mehrschirigen gedungten Wirt-
schaftswiese zwei Kompensationsfldchen mit einer GréBe von insgesamt 2.463 m? fest-
gesetzt, die als kinftige Okokontofldche fur den Ausgleich von Eingriffen im Zusam-
menhang mit Bauleitplanungen umgesetzt werden soll.

Entwicklungsziel:
Extensive Streuobstwiese mit maBig artenreichem Grunland.

MaBnahmen (Planliche Festsetzung 1 13.1.1):

ErstmaBnahmen :
Die Wiesenfldche im FrUhjahr grob zu eggen und eine fldchige Untersaat mit autoch-
thonem Regio-Saatgut der Herkunftsregion 19 durchzufUhren.

Pflege:
Die Wiesenfladchen unter den Obstbdumen sind extensiv zu pflegen. Mahd 2 x pro Jahr.
1. Schnitt nicht vor dem 1. Juni des Jahres bis zum 15. Juni, 2. Schnitt ab dem 1. Sep-
tember bis 15. September. Das M&hgut ist von der Fidche zu entfernen. Eine Mulchung
ist nicht zuldssig. Unzuldssig sind jegliche DUngung und der Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln.
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Obstbaumpflanzung (Planliche Festsetzung | 13.1.2):

Pro Planzeichen ist ein Obstbaum zu pflanzen. Abstand der B&ume ca. 10 m. Mindest-
pflanzgréBe: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm. In den ersten 5 Jah-
ren ist ein Verbissschutz anzubringen (Drahthose Stamm). Der Wurzelballen ist mit Draht-
geflecht gegen MUhimduse zu schutzen. Ausfdlle sind zu ersetzen. Unzul@ssig ist eine
Stammkalkung. Ein Erziehungsschnitt sowie bestandserhaltende SchnittmaBnahmen
sind zuldssig, sofern ein natUrlicher Kronenaufbau geférdert wird. Ein Ertfragsschnitt ist
nicht zuldssig. Auf jeder Fldche ist bei der Pflanzung mindestens 1 Ansitzstange fur Greif-
vogel anzubringen, die die Baumwipfel um 1 m Uberragen (Schutz vor Wipfelbruch).

Sortenvorschidige Obst (nicht abschlieBend):

Apfel:
Gravensteiner, Roter Berlepsch, Jonagold, Winterrambur, Eberles Mostapfel, Erbach-
hofer Mostapfel, Roter Eiserapfel, Kaiser Wilhelm, Gloster, Goldparmdne, Roter Boskoop

Birnen:
Kirchensaller Mostbirne, Gellerts Butterbirne, Oberdsterreicher Weinbirne, Grdfin von Po-
ris, Alexander Lucas

Kirschen:
GroBe Prinzessinkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spéte Knorpelkirsche

Iwetschen:
Hauszwetsche, BUhler FrUhzwetsche, Wangenheims FrUhzwetsche, Ersinger Frohzwet-
sche

5.5.2. Ermittlung des Anerkennungswertes

Bei der Wahl des Anerkennungsfaktors wird berUcksichtigt, dass der Biotoptyp im Land-
schaftsraum typisch und landschaftsbildprdgend ist und durch die MaBnahme ein flG-
chiger und abwechslungsreicher Lebensraumkomplex entsteht, der bestehende &kolo-
gisch wertvolle Strukturen ergdnzt. Zudem wird das Ortsbild am kUnftigen Siedlungsrand
im Hinblick auf den Erholungswert aufgewertet.

Ausgangs- Flache Zielzustand / MaBnahmen Faktor | Ausgleichs-
zustand flache
Extensive Streuobstwiese mit ma-

Big artenreichem Grunland.

Grinlaond, ar-

Tengrrn, mehr- 2 463 m? anersoof R'eglg—Songu"r‘, Ver- 1 50 3.694,5 m?
schurig ge- zicht auf jegliche DUngung
dungt /Spritzmitteleinsatz.

Keine Stammkalkung.

Der Gemeinde Rattenberg nach Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen Okokon-
tofldchen im Umfang von 3.694,5 m? zur Verfugung.
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5.5.3. Meldung Okoflachenkataster

Die Okokontofldche ist nach Herstellung an das Okofldchenkataster des Landesamtes
for Umwelt zu melden.

5.5.4. Monitoring

Die Umsetzung der Streuobstwiese ist erstmals nach der Pflanzung zu kontrollieren und
dann in Abstédnden von 5 Jahren die zielgemdaBe Entwicklung zu prufen. Nach 15 Jah-
ren kann die Uberwachung bei ausreichender Entwicklung eingestellt werden.

5.6. Spielplatz

Zwischen den Parzellen 24 und 25 wird eine Grinfldche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzt. Im Winter dienen Teile der Fidche zudem als Schneelager.

6. HINWEISE

6.1. Denkmalpflege

Auf Artikel 8 Absatz 1T und Absatz 2 Denkmalschutzgesetz zum Auffinden von Boden-
denkmdlern wird hingewiesen.

6.2. Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfléchen und der
angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebsstatten treten auch bei ordnungsgemaBer
AusfUhrung gelegentlich Staub-, Larm- und Geruchsemissionen auf, die vom Bauwerber
zu dulden sind.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum BUrgerlichen
Gesetzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabstdnde zu Nachbargrundsticken sowie die
nach Art. 48 AGBG erforderlichen Grenzabst@nde zu landwirtschaftlichen GrundstU-
cken einzuhalten.

6.3. Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&dumen und
Stréuchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.
Ist dies nicht moglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem
Stromversorger geeignete SchutzmaBnahmen durchzufUhren. Auf das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen. Auf je-
den Fall ist vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft beim Stromversorger einzuholen. Zur
Versorgung des Gebietes sind Niederspannungsleitungen und Verteilerschrinke erfor-
derlich. FUr die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den o6ffentlichen FIG-
chen ist die Richtlinie fUr die Planung DIN 1998 zu beachten. Hingewiesen wird auf die
UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elekiro Textil Feinmechanik fOr
elekirische Anlagen und Beftriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefUhrten VDE-
Bestimmungen.
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6.4. Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Die
Zufahrten sind auf eine Achslast von 14 to auszubauen. Bei einer Sackgasse muss ein
Wendehammer nach DIN errichtet werden. Zur Deckung des Loschwasserbedarfes ist
eine Gesamtléschwassermenge von mind. 800 I/min fUr eine Dauer von mehr als zwei
Stunden bei einem FlieBdruck gréBer 1,5 bar nachzuweisen. Kann diese nicht aus dem
offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden und ist in einem Umkreis von 100 m
keine unabhdngige Léschwasserentnahmestelle (Hydrant) verfGgbar, sind Loschwas-
serbehdlter mit entsprechendem Volumen zu errichten. Der Nachweis einer ausrei-
chenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem &rtlichen Wasserversorger
zu fUhren und dem Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das
Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgdngen nach DIN 3222
entnommen werden kénnen. Es sind ausschlieBlich DVGW-zugelassene Hydranten nach
Moglichkeit am Fahrbahnrand auBerhalb des Gebd&udetrimmerschattens zu installie-
ren.

6.5. Telekommunikation

In den ErschlieBungsstraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbrin-
gung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzen-
der Bdume sind die einschldgigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920,
Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von B&dumen usw.) zu
berUcksichtigen.

6.6. Regenwassernutzung

Es wird den Bauwerbern empfohlen, unverschmutztes Regenwasser in einer Zisterne zu
sammeln und fUr die Gartenbewdsserung oder Toilettenspulung zu verwenden. Werden
Regenwassernutzungsanlagen mit einer Einspeisung aus dem offentlichen Trinkwasser-
netz ausgestattet ist die Anlage dem Trager der Wasserversorgung zu melden und die
technischen Einrichtungen vor Inbetriebnahme abnehmen zulassen. Es wird ausdrick-
lich darauf hingewiesen, dass eine direkte bauliche Verbindung des &ffentlichen Lei-
tungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz nicht zul&ssig ist.

Eigenversorgungsanlagen sind vom Tré&ger der Wasserversorgung genehmigen zu las-
sen. Auf Antrag des GrundstickseigentUmers kann eine Befreiung vom Benutzungs-
zwang erteilt werden. Bei einer Nutzung von Regenwasser fUr die ToilettenspUlung ist
darUber hinaus die Gemeinde Rattenberg zu informieren.

6.7. Wasserwirtschaft

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreiv - vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008,
und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfldchenge-
wasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Werden Ddcher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldiche von mehr
als 50 m? errichtet, sind ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei beschichteten Me-
talldéchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivi-
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tatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine ent-
sprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzule-
gen.

Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig
fUr anliegende GrundstUcke verdndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etfc.) ist das Landratsamt
Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu verstdndigen.

Grundwasser, Schichtwasser oder Quellwasser aus den privaten GrundstUcksfldchen
darf den &ffentlichen Entsorgungseinrichtungen nicht zugeleitet werden

6.8. Abwasserentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die RUckstauebene die StraBenober-
kante ist und sich die Hausbesitzer eigenverantwortlich gegen RUckstau zu sichern ho-
ben.

6.9. Luftwarmepumpen

Bei der Installation von Luftw@rmepumpen wird den Bauwerbern empfohlen, diese zur
Vermeidung nachteiliger Larmemissionen mdéglichst innerhalb des Gebdudes zu instal-
lieren oder bei einer Aufstellung im AuBenbereich diese abseitig von Schlafréumen, Ter-
rassen oder AufenthaltsrGumen von Nachbargrundsticken zu positionieren. Es sollten
maoglichst I&rmarme Gerdte verwendet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Anforderungen der TA Ladrm an die Immissionsrichtwerte (55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts) einzuhalten sind.

6.10. Abfallentsorgung

Die EigentUmer der Parzellen 6 und 7 mussen die Abfallbehdlter am Abfuhrtag an der
durchgehenden StraBe bereitstellen.

7. UNTERLAGENVERZEICHNIS

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan WA ,,Am Pfaffenholzl* umfasst nachfolgende
verbindliche Bestandteile:

Plane:

Lageplan B 1.0 - Bebauungsplan mit Festsetzungen / Hinweisen M 1:1.000

Texte:
Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,,Am Pfaffenholzl”, Seiten 1-20

MKS Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, fon 09961-94210, fax 09961-942129, ascha@mkis-ai.de



