STADT OSTERHOFEN

Bebauungsplan ,WA Siidlich Bischof-Otto-StraRe”
(Ursprungliche Fassung im rechtskraftigen Bebauungsplan
Stand vom 24.09.2014)

Anderung durch Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vom 26.09.2018

1. Lage
Das Gebiet des Bebauungsplanes ,,WA Sudlich Bischof-0tto-Straf3e” liegt am Stid-

rand von Altenmarkt. Die Entfernung zum Stadtplatz betragt ca. 2 km.

2. Bestehender Bebauungsplan / bisherige zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen, die von der 1.Anderung des Bebauungsplans betroffen sind:

Zeichnerische Festsetzungen:

Im rechtsgultigen Bebauungsplan werden sudlich der sudlichen Hauserzeile im Be-
reich der Flur-Nr. 484 und 501/1 Ausgleichsflachen dargestellt. Die Verkehrsflachen
werden hier bis zur stdlichen Grenze der Ausgleichsflachen zeichnerisch festge-
setzt. Die Ausgleichsflache im Bereich des Regenrtickhaltebeckens wird zudem in
einem grofderen Umgriff dargestellt.

Textliche Festsetzungen:

2.2 Bauweise / Abstandsflachen

Es wird eine offene Bauweise gemafd § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Ab-
standsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO 2013.

2.5.6 Die maximale Wandhdohe bei Garagen und Nebengebauden betragt 3,0 m. Als
Hohenbezugspunkt dient die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache an der
Grundstlcksgrenze mittig zur Garagenvorderseite.

8.1 Auf den Baugrundstlicken sind Abgrabungen, Aufschiittungen und Stlitzmauern
nur auf den (iberbaubaren Grundsticksflachen sowie im Ubergangsbereich zur Er-
schliefdungsstrafde allgemein zulassig. Aufderhalb der Baugrenzen sind nur gering-
fugige Abgrabungen oder Aufschuttungen bis 0,3 m zur Angleichung an das naturli-
che Gelande zulassig.

Stutzmauern durfen maximal 1,0 m hoch sein. Innerhalb eines Baugrundstlicks
mussen Stltzmauern untereinander einen Abstand von mindestens 2,0 m einhal-
ten. Die Regelungen flir Stutzmauern gelten auch fur sonstige bauliche Anlagen zur
Béschungssicherung. Pflanzringe jeder Art sind zur Boschungssicherung unzulas-

sig.
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3. Kinftige zeichnerische und textliche Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen:

Die Ausgleichsflachen im Bereich der Flur-Nr. 484 und 501/1 entfallen, der Umgriff
der Ausgleichsflache im Bereich des Regenrtickhaltebeckens verringert sich. Der
Umgriff der Verkehrsflachen wird entsprechend angepasst.

Aufgrund der entfallenden Ausgleichsmafsnahmen wird zum Nachweis der Kompen-
sation des Eingriffs durch das Baugebiet ,, WA sudlich Bischof-0tto-Straf3e” ein
Ausgleichsbebauungsplan (siehe Anlage] aufgestellt.

Als Ersatz fur die entfallenen Ausgleichsflachen im Bereich des Bebauungsplans
werden die Flur-Nr. 2100 in der Gmkg. Altenmarkt sowie die Flur-Nrn. 1206/2,
1206/3, 1263/2 und 1263/3 in der Gemarkung Wisselsing herangezogen.

Erganzung einer Abgrabungslinie unter Ziffer 8.1 an der Stidgrenze der Parzellen 16
bis 40.

Grenze der zulassigen Abgrabungen, Aufschiittungen und
Stutzmauern. Abstand zur sudlichen Grundstucksgrenze der Parzel-
len 16 bis 18 sowie 20 bis 40.

Textliche Festsetzungen:

2.2 Bauweise / Abstandsflachen

Es wird eine offene Bauweise gemafd § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Ab-
standsflachen gem. Art. 6 BayBO sind grundsatzlich einzuhalten, aufder es werden
in den Festsetzungen geanderte Regelungen getroffen.

2.5.6 Die maximale Wandhdohe bei Garagen und Nebengebauden betragt 3,0 m. Als
Hohenbezugspunkt dient die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache an der
Grundstlcksgrenze mittig zur Garagenvorderseite. An der nordlichen Hauserzeile
(Parzelle 1-14 und 45-54) betragt die mittlere Wandhéhe max. 3,80 m.

8.1 Auf den Baugrundstlicken sind Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern
nur auf den (iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im Ubergangsbereich zur Er-
schliefdungsstrafie allgemein zulassig. Im Bereich der Parzellen 16 bis 18 sowie 20
bis 40 sind Abgrabungen, Aufschittungen und Stlitzmauern bis zu einem Abstand
von min. 5 m zur stdlichen Grundstucksgrenze erlaubt. Aufderhalb der Baugrenzen
sind im Ubrigen Geltungsbereich nur geringfligige Abgrabungen oder Aufschiittun-
gen bis 0,3 m zur Angleichung an das naturliche Gelande zulassig.

Die weiteren textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans
bleiben unverandert bestehen.

4, Begrundung
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4.1 Kompensationsmafinahmen

Um eine Maglichkeit der Erweiterung des Baugebiets in Richtung Stiden zu gewahr-
leisten, sieht die Stadt Osterhofen von der Umsetzung der vorgesehenen Aus-
gleichsflachen im Bereich der Flur-Nrn. 482 und 501/61 ab. Im Rahmen der 1.Ande-
rung entfallen hier die Darstellung der Ausgleichsmafinahmen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans reduziert sich hier entsprechend.

Fur die notwendigen Mafsnahmen zur Kompensation werden die Flur-Nr. 2100 in
der Gemarkung Altenmarkt sowie die Flur-Nrn. 1206/2, 1206/3, 1263/2 und 1263/3
in der Gemarkung Wisselsing als Ersatzflachen herangezogen. Eine grundsatzliche
Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde bezuglich Eignung dieser Fla-
chen fand bereits im Vorfeld statt.

Bilanzierung Kompensationsbedarf:

Kompensationsbedarf 2015 14.124 m?®
abzlgl. zeitgerecht hergestellte A/E-Flache [Altenmarkt TF - 992 m?
504/2)

erforderlicher Kompensationsbedarf 13.132 m?
zuzlglich 12 % o6kologische Verzinsung aufgrund nicht zeitge- +1.576 m?
rechte Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsmaf-

nahmen

erforderlicher Kompensationsbedarf einschl. zusatzlicher Fla- 14.708 m?
chenbedarf

zuzuglich bereits hergestellte A/E-Mafdnahmen 992 m?

Gesamtkompensationbedarf 15.700 m?
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Nachweis Kompensationsflachen:

Gmkg. Flur-Nr. anre- Faktor Aner- | Bilanzierte
chenbare | kennung Ausgleichsfla-
Flache che
Altenmarkt TF 504/2 992 m? 1 992 m2 [her-
gestellt Herbst
2015)
Altenmarkt 2100 4,858 m? | 1,5 7.287 m?

Wisselsing 1206/2, 1206/3,
1263/2 1263/3

Gewasserrenaturie- | 2.594m? | 2,0 5.188 m?
rung
Restflache mit Mul- | 1.489m? | 1,5 2.233 m?
den

Gesamt 15.700 m2

Beschreibung der Ausgleichsmafdnahmen:

Ausgleichsflache Nr. 1 = Gmka. Altenmarkt Flur-Nr. TF 504/2:

Ausgangszustand der Flache war , Acker”. Ziel der Ausgleichsmafinahme ist die Ent-
wicklung einer artenreichen Extensivwiese mit Obstbaumen. Die Ausgleichsflache
stellt zudem einen Puffer zwischen Bebauung und den intensiv genutzten Ackerfla-
chen dar.

Flr das Extensivgrinland erfolgte die Ansaat einer autochthonen Saatgutmischunag.

In den ersten drei Jahren nach der Ansaat erfolgte eine viermalige Mahd im Jahr zur
Aushagerung der Flachen.

Als weitere MaRnahme zur Kompensation erfolgt die Pflanzung von 9 Obstbaumen
(Hochstamme, alte Obstbaumsorten).

Zur dauerhaften Erhaltung der Obstbaume ist bei den Jungbaumen ein jahrlicher

Erziehungsschnitt bis zum zehnten Standjahr erforderlich. Ist die Baumkrone so-
weit aufgebaut, beschrankt sich der Baumschnitt auf das Auslichten der Krone. In
regelmaRigen Abstanden soll mdglichst im Sommer ein Uberwachungsschnitt er-
folgen. Durch die eventuell vielen neuen Triebe besteht die Mdglichkeit, die Krone

teilweise neu aufzubauen und die Vergreisung zu verhindern.

Ausfallende Baume sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Ausgleichsflache ist fachgerecht herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten.
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Als Saatgut fir die Neuanlage des extensiven genutzten Grunlandes ist autochtho-
nes Saatgut des Herkunftsgebiets ,Unterbayerisches Hlgelland” (Hu] zu verwen-
den.

Pflegeanspriche: 2 bis 3 Schnitte im Jahr mit Mahgutabfuhr, zwischen Juni und
September, Schnitthohe 5-10 cm,
Regelansaatmenge: 5 g/ mé2, in Hanglage 15g/ m?

Art Artname Mischungsanteil in
Gewichts-%

Graser (70 %):

Agrostis capillaris Rotes Straufsgras 5,0

Agrostis stolonifera var. Weifdes Straufdgras 3,5

stolon.

Alopedurus pratensis ssp. | Wiesen-Fuchsschwanz 10,0

prat.

Arrhenatherum elatius Glatthafer 3.0

var. elat.

Festuca pratensis ssp. Wiesenschwingel 10,0

prat.

Holcus lanatus Weiches Honiggras 3,0

Phleum pratense s. str. Wiesen-Lischgras 6,5

Poa pratensis s. str. Eigentliches Wiesenrispengras 15,0

Poa trivialis Gewohnliches Rispengras 14,0

Krauter (30 %]:

Ajuga reptans Kriechender Gunsel 0,8
Anthriscus sylvestris Wiesenkerbel 2,0
Campanula patula Wiesen-Glockenblume 2,5
Cerastium holosteoides Wiesen-Hornkraut 2,0
Daucus carota ssp. carota | Wilde Méhre 1,5
Heracleum sphondylium Wiesen-Barenklau 3.0
ssp. sph.

Knautia arvensis Acker-Witwenblume 2,9
Lathyrus pratensis Wiesen-Platterbse 0,8
Leontodon autumnalis s. Herbst-Lowenzahn 2,3
str.

Plantago lanceolata Spitzwegerich 3.5
Prunella vulgaris Gewdhnliche Brunelle 15
Ranunculus acris ssp. Scharfer Hahnenfuf3 15
acris

Sanguisorba officinalis Grofder Wiesenknaopf 2,6
Senecio vulgaris Gewdhnliches Greis-kraut 14

Silene dioica Tag-Lichtnelke 17
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Ausgleichsflache Nr. 2 = Gmkg. Altenmarkt Flur-Nr. 2100

Derzeit wird die Flache intensiv ackerbaulich genutzt. Ziel der Ausgleichsmafdnahme
ist die Entwicklung der artenreichen Frischwiese sowie einer wechselfeuchten Ex-
tensivwiese im Bereich der Abgrabung. Hierfur erfolgt die Neuanlage einer 25 cm
tiefen Gelandemulde durch Oberbodenabtrag.

Zur Aushagerung der Frischwiesenbereiche erfolgt fir die Dauer von 3 Jahren der
Anbau und die Aberntung von Hafer. Anschliefsend werden die Flachen mit einer au-
tochthonen Saatgutmischung angesat. Im Bereich der Abgrabung erfolgt die Ent-
wicklung einer wechselfeuchten Extensivwiese durch Mahgutlbertragung aus einer
geeigneten Spenderflache [Altenmarkt Flur-Nr. 3588).

Als Saatgut fir die Neuanlage der Frischwiese ist autochthones Saatgut des Her-
kunftsgebiets ,,Unterbayerisches Hlgelland” (Hu] (siehe Saatgutliste zur Aus-
gleichsflache Nr. 1] zu verwenden.

Dauerhaft werden die Frischwiese durch eine zweimalige Mahd im Jahr mit Mahgut-
abfuhr und die wechselfeuchte Extensivwiese durch eine jahrliche Herbstmahd mit
Mahgutabfuhr gepflegt. Bei Aufkommen von Stdrzeigern oder Neophyten sind ge-
eignete Mafdnahmen zur Bekampfung durchzufuhren.

Ausagleichsflache Nr. 3 = Gmkg. Wisselsing Flur-Nrn. 1206/2, 1206/3, 1263/2 und
1263/3:

Zurzeit wird die Ausgleichsflache intensiv ackerbaulich genutzt. Ziel der Ausgleichs-
mafdnahme ist die Renaturierung des angrenzenden Kirchdorfer Grabens durch
Laufverlegung, Grabenaufweitung und Uferabflachung sowie die Entwicklung von
Sumpf- und Rohrichtflachen. Zudem erfolgt die Neuanlage von flachen Gelan-
demulden durch Oberbodenabtrag. Auf den Restflachen erfolgt die Ansaat einer au-
tochthonen Saatgutmischung (Mischung siehe Ausgleichsflache Nr. 1). Im Bereich
der Gelandemulden erfolgt eine MahgutUbertragung von einer geeigneten Spender-
flache [Altenmarkt Flur-Nr. 3588]. Auf den Grabenbdschungen erfolgt die Pflanzung
von autochthonen Schwarz-Erlen. Diese konnen der Renaturierungsflache am Her-
zogbach zwischen Wisselsing und Manndorf entnommen werden.

Die Grabenbdschungen sowie die Sumpf- und Réhrichtflachen werden mit einer au-
tochthonen Saatgutmischung

Pflegeanspruche: 1 Schnittim Jahr mit Mahgutabfuhr, Zeitpunkt Anfang Oktober
bis Mitte Oktober, Schnitthéhe 5-10 cm,
Regelansaatmenge: 5g/m?2
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Gréser %
Agrostis capillaris Rot-StraulBgras 5,0
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz 3,0
Anthoxanthum odoratum Ruchgras 10,0
Arrhenatherum elatius Glatthafer 2,0
Bromus hordeaceus Weiche Trespe 8,0
Cynosurus cristatus Kammgras 50
Festuca pratensis Wiesen-Schwingel 4,5
Phleum pratense Wiesen-Lieschgras 2,5
Poa pratensis Wiesen-Rispe 20,0
Poa trivialis Gew. Rispe 5,0
Trisetum flavescens Goldhafer 3,0
| Leguminosen

Trifolium pratense Rot-Klee 1,0
Vicia cracca Vogel-Wicke 2,0
Kréuter

Achillea millefolium Gew. Schafgarbe 10
Angelica sylvestris Wald-Engelwurz 10
Betonica officinalis Heilziest 2,0
Carum carvi Wiesen-Kiimmel 1,0
Cirsium oleraceum Kohl-Distel 1,5
Crepis biennis Wiesen-Pippau 1,0
Daucus carota Wilde Méhre 0,5
Eupatorium cannabinum Wasserdost 1,0
Flipendula ulmaria MadesiB 1,5
Galium album WeiBes Labkraut 1,5
Leontodon hispidus Steifhaariger Léwenzahn 0,5
Lychnis floscuculi Kuckucks-Lichtnelke 2,5
Lycopus europagus Ufer-Wolfstrapp 1,0
Lysimachia vulgaris Gew. Gilbweiderich 1,0
Lythrum salicaria Blutweiderich 1,0
Papaver rhoeas Klatsch-Mohn 2,0
Pastinaca sativa Pastinak 0,5
Hantago lanceclata Spitz-Wegerich 1,0
Prunella vulgaris Gew. Braunelle 0,5
Ranunculus acris Scharfer Hahnenful 2,0
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer 1,0
Sanguisorba officinalis GroBer Wiesenknopf 2,0
Silene dinica Rote Lichtnelks 1,0
Stellaria graminea Gras-Sternmiere 1,0
Summe 100,0

Dauerhaft werden die Frischwiese durch eine zweimalige Mahd im Jahr mit Mahgut-
abfuhr und die Magerwiese durch eine jahrliche Sommermahd mit Mahgutabfuhr

gepflegt.

Die Grabenbdschungen sowie die Sumpf- und Réhrichtflachen werden jahrlich im
Herbst mit Mahgutabfuhr gepflegt.

Bei Aufkommen von Stdrzeigern oder Neophyten sind geeignete Mafdnahmen zur

Bekampfung durchzufuhren.

Bei den gepflanzten Schwarz-Erlen sind nach einem Anwuchserfolg keine dauerhaf-
ten Pflegemafdnahmen erforderlich.
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4.2 Anderungen der textlichen Festsetzungen

Die Anderung der textlichen Festsetzung Ziffer 2.2 und 2.5.6 wird erforderlich, da
sich in der Praxis zeigt, dass die Wandhcohe von 3,0 m bei Garagen aufgrund des
vorhandenen Gelandes an der nordlichen Hauserzeile nicht eingehalten werden
kann.

Die Anderung der textlichen Festsetzung der Ziffer 8.1 ist den schwierigen Gelande-
verhaltnissen geschuldet. Die Praxis zeigte, dass die Bauherren mit dem festge-
setzten Spielraum nicht zurechtgekommen sind und eine Einhaltung der Vorgaben
nur mit einem uberdurchschnittlichen Aufwand zu bewerkstelligen war. Hier mochte
die Stadt Osterhofen flr die Parzellen 16 bis 18 sowie 20 bis 40 eine Erleichterung
beim Umgang mit dem vorherrschenden Gelande ermaglichen. Zudem wird mit der
Einfuhrung einer festgesetzten Abgrabungslinie nochmal deutlich herausgestellt,
bis wie weit Abgrabungen, Aufschittungen und Stiitzmauern bis zur stdlichen
Grundstlcksgrenze der Parzellen 16 bis 18 sowie 20 bis 40 maglich sind. Die Par-
zelle 19 wird von den vorgesehenen Anderungen ausgenommen, da hier bereits Ab-
grabungen im Rahmen der Festsetzungen des ursprtinglichen Bebauungsplans
durchgeftihrt wurden.

Fir die Anderung kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt
werden. Bei den obenstehenden Anderungen werden die Grundzlge der Planung
nicht berthrt.

Osterhofen, den 26.09.2018
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Liane Sedimeier (1. Biirgermeisterin) ' (Smgeﬂ/
Anlagen:
Anlage 1 Bebauungsplanauszug mit Darstellung der geplanten M 1:1.000

und zuvor heschriebenen Anderungen sowie Darstel-
lung des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans

Anlage 2  Ausgleichsbebauungsplan M 1:1.000



