BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN

AN DER STREUOBSTWIESE

GEMEINDE BAIERBACH
LANDKREIS LANDSHUT
REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

PLANUNGSTRAGER:

VG Altfraunhofen
Gemeinde Baierbach
Rathausplatz 1

84169 Altfraunhofen

1. BUrgermeisterin

PLANUNG:

KomPlan

Ingenieurbiro fir kommunale Planungen
LeukstraRe 3 84028 Landshut
Fon 0871.974087-0 Fax 0871.974087-29
Mail info@komplan-landshut.de

Stand: 19.02.2024 - Vorentwurf Projekt-Nr. 19-1183 BBP


mailto:info@komplan-landshut.de




INHALTSVERZEICHNIS

SEITE
UBERSICHTSLAGEPLANE.........ootiitiiteeie ettt ettt ettt ettt ettt et eete e et e e teete et e etesteeteeseereareas 5
TEIL A) BEBAUUNGSPLAN
1 LAGE IM RAUM ...ttt ettt ettt e e oo e ettt e e e s e ab bbb et e e e e e e s e nbbbe e e e e e e e s annbbneeas 6
2 INSTRUKTIONSGEBIET .....ottiiiiiiiiiiiitiiiee ettt ettt e e sttt e e e e s s aib e e e e e e e s anbbbneeaaeeeas 6
3 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG......cciiiitiiittiiitee ettt ettt ettt e e e e e s s snibbaeeeaeeeeaane 7
R TN R V== ] F= U1 U o PO SRPN 7
3.2 LTSS = T Lo U 8
B T0C T 01411 Tt 4 [ o PRSP 9
4 RAHMENBEDINGUNGEN .......uttiittiiiiiiitiiiiee ettt ettt e e e e bbbt e e e e e e s e bbb e e e e e e e e s e annebeees 10
4.1 RECNISVEINAITNISSE ...t e e e et et e e e e e e e e et e e e e e e eeaeenn e ns 10
4.2 UMWERPIUTUNG ..o e e ettt e e e e e e e ettt e e e e e e eeesbb e e e e e e eaeetsnaaaeaaaaes 10
4.3 PlanuUNngSVOIrGaIDEN . ......uuuiiiiiiiiiiii s 10
4.3.1 LandesentWiCKIUNGSPrOGIaMIM ........uueeieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseesesseeeessesessssaessnseesnnesnnsnenne 11
4.3.2 REGIONAIPIAN. ...ttt et et e n e e e e e nnrnnnne 12
4.3.3 Flachennutzungsplan/ LandschaftSPplan ................eeeeeiieiiiiiiiiiiiiieiiieieeeeeeeeee e 12
4.3.4 Arten- und BiOtOPSCRULZPIOGIAMM........veieiieiieiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeseeeenenenenenne 13
4.3.5 BiOtOPKAITIEIUNG. ....eeeeeeeeiieiiiee ettt sttt ettt s s e et e e e e nnnnnnnnee 13
4.3.6  ArteNSCRULZKAMTIEIUNG ....eeeeieieieieiieieiee ettt ettt s st eeeeessenenenne 13
4.3.7 Aussagen zum speziellen ArENSCRULZ............uuuiiiiiiiiiiiiiiiieiiiie e eeeeeeeeeeeneeee 13
4.3.8  SCRULZGEDIEIE ...ttt ettt ettt st e e e e e e nennnrnnee 13
4.3.9 SONStige PlanuUngSVOIGaDEN ..........uiiieiiiiiiiieee ettt eeee e st eeeeeeseeeeeeeseeesennnee 13
4.4  Gelande/ Topographie/ BOAenVErNAINISSE ..........uuuumiiuiiiiiiii s 13
4.5 WaASSErNAUSNAIL........ueii e e et e e e e et e e e e aa it e aaaaae 14
A.5. 1 GIUNAWEASSEL ... ceiieiiiiie e e ettt e e e e e e et e e e e e e e e eab e e e e e eeetta s e e e e e eeasbaaneaeeeesestnnnaaeeaeeeenennn 14
4.5.2 ODEIflACNENGEWASSEY ...ttt eee e e s s e e e neeeensnenne 14
4.5.3 Hochwasser
4.6 AIHASTEN ... et e e e e
4.7 DeNKMAISCRULZ........oviiiiiiiiiiie e e e s e e e s s
4.7.1 BOJENAENKMAIET.......oeiiiiiiiiiiiiiii e e e e s e e e e e s 15
4.7.2 BaUAENKMEIET .......oiiiiiiii it e e e e 15
5 KLIMASCHUTZ ...ttt ettt e e et e e e e e s e e e e e s s s s e 16
6 STADTEBAULICHES KONZEPT ....oitieiieiiiteiteatiesie e steestestestesteeseestessesseessessesseasssssessessesssessessens 17
7 ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN........ccceiiieiiaieieniesieeniesie e 18
7.1 VOTDEMEIKUNG .. ettt e e et e e e s e e e e e s e bbb e e eee s 18
7.2 NULZUNGSKONZEPL . ....eiiiiiiiiiite ittt e et e e e st e e e s e b e eee s 18
7.3 HONENENIWICKIUNG ....eiiiiiiiiiieiie ettt e et e et e e e s s e e e e eee s 18
7.4  Bauweise und Uberbaubare GrundstlicksflACheN ..o, 19
7.5 Ortliche BaUVOISCHIIEN ........civiiiieiiiieite ettt sttt e s tesre e e sbesbesreebesbesseensesrenreas 19
7.6 Innere VerkehrserSChIIERUNG .......uiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt e eteseeeeeeseneeenenne 20
.7 GrUNTIACHEN. ...t e e e e e e e 21
7.8  Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung der
(=10 Lo Lol o = L1 AP PP P P PP PPPPP PR PPPP 21
8 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR ..ottt e e 21
8.1 VBIKENI Lo et e e e e n e e e 21
8.1.1 BahNanIagen .........coooiiiiiiiiiiii 21
8.1.2  SHABEBNVEIKENI .....eiiiiiiiiie et e e e e 21
8.1.3 Offentlicher PersonennanVerkehr .............cccoveiuieieiiieieee et sre e 21
8.1.4 Geh-UNd RAOWEGE......ccooiiiiiiiee 21
22 AN o) -1 (=7 0| £=o ] o |5 oo [PPSR PPPPPNE 21
8.3 WASSEIWIISCRATM .....eeiiiiiiiiiti et e e e st e e e e e 22
8.3.1  WWASSEIVEISOIGUNG . ...ceertuuuneeeteetttui e eeeeeettaa e e e et eettba e e e et eestba s e e e et eeebbaa s eeeeeeeasbaaaeeaaeee 22
8.3.2 AbWasSErbeSEItigUNG .....ccoeeeiiiiieie e 22
S T o =AY T €Yo o U o [PPSR PPPPPPRE 23
8.5  TeleKOMMUNIKALION. ......cciiiiiiiiie et e e e ae e 23
9 BRANDSCHUTZ ...ttt ettt e e ettt e e e e e e e e e e s 23



10 IMMISSIONSSCHUTZ.....cciiiiiiiititee ettt ettt e e et e e e e e s e bbbt e e e e e e s s aabbbbeeeeaeeeeanne 25
O T R V=4 (T £ F= o T PP P PP O P PP PP PP PP PPPPPPPPPPPPPPRS 25
10.2  GEWEIDEIAIM . ...ttt et e nn e e e e et e e nnnnnnnnnrnnnne 26
10.3  SPOrt- UNA FreiZeItIAIM ... et e e e e e e e et e e e e e e ee e e e aaaaes 26
10.4  SONSHPE IMMUSSIONEN. ... .ciiiiiiiiii e et e e et e ettt e e e e e e et aba s e e eeeeeesbaa s e eeeeeeesnnnaaeaaeees 26
11 FLACHENBILANZ ..ottt ettt ettt ettt et ettt e eae e e et e et e e ae et e etesteeneeetesteereenaesreareas 27
12 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN. .....cttttiitiiiiiiiiitiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseeeeeseesssssssssasesssssssssesssnsnnnnnnnnes 28
13 VERFAHRENSVERMERKE . ... 28

TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14 VERANLASSUNG ... s e e s e e e e e n e e e e e e n e e e n e e e e e n e e e e e e e e e e a e e aaa s 29
15 BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG .......ccottiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeseesesssssssssssssssssssssssssssssnnnes 29
BT R N F= B = 10 g ol g 1= = Vo = PRSP 29
15.2  GelANAEVEINAINISSE ... .cciiii it e e e e e e e e et e e e e et e e e st e e eab e eeabaeaeaen 29
15.3 Potentielle NAtUrChE VEQEIALION ..........uiiiiiiiiiiiiiiie ittt e eseeeeeeeeeeenenee 29
15,4  REAIE VEGEIALION. .....uuuii i ei ettt e e et e et e e e e e e e eata e e e e e eeeetba s e eeeeeaattnnaaaaaaae 29
R T = T To [T o TP 30
T T 1V = 1= PN 30
LT A (o 1 =Y T PSPPSR PPPPPPPPPPRS 30
15.8 Landschaftsbild/ ErhOlUNGSEIGNUNG ..........uuuiiieiieiiiiiiiiiieiiiiieeieeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeseeeseeeeseseeeeeseeneenenne 30
16 GRUNORDNERISCHES KONZEPT .....ooiuiiitiiitiiitie ittt ettt ve et v be b beebe v 31
17 ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN..........ccccovviiiiiiecie e 31
171 VerkehrSTIBCIEN .......oeiiieiieee ettt e st eesenennnnnne 31
17.2  Nicht Uberbaubare GrundStUCKSTIACNEN ...........uiiiiiiiiiiiii e eeeeees 31
17.3  Gestaltungs-/ Pflegemalnanmen.............iiiiiiiiiiiiii e e e e 32

17.3.1 Offentliche GrUNfIACNEN ..........ccooiiiiiiiii i 32

17.3.2 Private GrUNFIEACHEN .......ooiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt e s e s e eeenene 32
18 EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG........cctttttiiiiiiiiiiiiiieieiiieeeieeesieeeeseessnsnssseneees 31
19 VERWENDETE UNTERLAGEN. ... .o 37
ANLAGE 1

Immissionsschutztechnisches Gutachten

ANLAGE 2
Baugrunderkundung



KomPlan
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan An der Streuobstwiese 5/38

UBERSICHTSLAGEPLANE

Lage des Bearbeitung

sgebietes

NS

| Planungsgebiet
& 1_\

X
=A1
X

y
N \ &
““ I‘\ -

I}, Winbauof -

Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verandert KomPlan.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
. I

» A~

S
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht
geeignet. (Darstellung unmafstéblich)



KomPlan
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan An der Streuobstwiese 6/38

TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Baierbach liegt im studwestlichen Bereich des Landkreises Landshut
und ist der Region (13) Landshut zugeordnet. Angrenzende Nachbarkommunen sind
die Gemeinden Altfraunhofen, Neufraunhofen und Geisenhausen.

Die Gemeinde Baierbach ist Mitgliedsgemeinde der Verwaltungsgemeinschaft Alt-
fraunhofen mit Sitz in Altfraunhofen, einzige weitere Mitgliedsgemeinde ist die Ge-
meinde Altfraunhofen.

Die néachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die Bundes-
strafle B 15 von Landshut nach Rosenheim in ca. 5,5 km sowie die B 388 von Min-
chen nach Eggenfelden in ca. 5,8 km dar.

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Gemeindegebietes Baierbach an
der HauptstrafRe bzw. LA 33.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Plangebiet liegt stdlich der HauptstraRe und umfasst das Grundstiick FI.Nr. 84
(Teilflache) der Gemarkung Baierbach mit einer Gesamtflache von ca. 16.628 m2 und
wird folgendermalRen begrenzt:

Im Norden:  FuR-/Radweg FI.Nr. 26/8 der Gemarkung Baierbach;

Im Westen:  Wohnbebauung FI.Nr. 83/12, Landwirtschaftliche Flachen FI.Nr. 83 der
Gemarkung Baierbach;

Im Siden: Streuobstwiese FI.Nr. 84 (Teilflache der Gemarkung Baierbach;
Im Osten: St 2087 FI.Nr. 26 der Gemarkung Baierbach.

Luftbildausschnitt mit Geltungsbereich

) v" s [ BYM | n_m = | J [ ‘ |
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis
nicht geeignet. (Darstellung unmaRstéblich)
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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

3.1 Veranlassung

Anlass fur die Erstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnbaugrund-
stiicken am 0Ostlichen Ortsrand des Hauptortes Baierbach. Es soll ein Allgemeines
Wohngebiet geschaffen werden. Aufgrund der Fortfiihrung wohnlicher Nutzungen di-
rekt angrenzend an die bestehenden Wohnsiedlungsflachen ,Am Scheideckerberg
Ost“ lasst sich dies als sinnvolle stédtebauliche sowie landesplanerische Weiterent-
wicklung beurteilen.

Die Ausweisung des Baugebietes ist aufgrund der anhaltend grof3en Nachfrage an
Bauplatzen im Gemeindegebiet notwendig und dringend geboten. Derzeit kann die
Gemeinde Baierbach am Markt keine alternativen Bauflachen fir eine entsprechende
Bebauung zur Verfiigung stellen. Es besteht deswegen dringend weiterer Handlungs-
bedarf, insbesondere an der Entwicklung von kostengiinstigem Bauland in Form von
Ein- und Zweifamilienhdusern, vordringlich fir die eigene Bevdlkerung, damit nach-
kommende Generationen eine Ansiedlung bzw. ein Verbleib in der eigenen Gemeinde
ermdglicht werden kann.

Durch die Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplanes mit integriertem Grun-
ordnungsplan sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die beabsich-
tigte Nutzung entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unter Berticksichtigung stad-
tebaulicher und naturschutzfachlicher Belange geschaffen werden. Wichtig ist der
Gemeinde in diesem Zusammenhang der weiteren Siedlungsentwicklung, auch in den
jeweiligen Ortsteilen flr ansassige Birger Flachen zur weiteren Entwicklung anbieten
zu kénnen.

In dem Baugebiet ist daher eine Entwicklung in Form von Einfamilienhdusern fur klas-
sische Baugrundstiicke geplant. Zusatzlich soll ein Mehrfamilienhaus den Bedarf an
Wohnungen im Hauptort zusatzlich abdecken und zusatzlichen Wohnraum fir Miet-/
oder Teileigentum geschaffen werden.

Infrastrukturell lasst sich diese Entwicklung problemlos an den vorhandenen Ortsrand
anbinden. Dabei wurden bereits in der zurtickliegenden Entwicklung die wesentlichen
verkehrlichen Voraussetzungen geschaffen durch Anbindung einer leistungsfahigen
Kreuzung an die HauptstraBe sowie Errichtung einer Anbindestelle an das neue Ge-
biet.

Das Planungsgebiet wird dabei im Wesentlichen aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Baierbach entwickelt, der jedoch fir
den gesamten Standort die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nicht abdeckt. Aus
diesem Grund ist die Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Pa-
rallelverfahren erforderlich.

Grundsatzlich entwickelt sich jedoch der Standort aus dem eigenen Flachennutzungs-
plan und somit wird auch das Entwicklungsgebot sowie das Anbindegebot gewahrt.
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3.2 Bestand

Der Geltungsbereich selbst stellt sich als maRig extensiv genutztes, artenarmes Griin-
land dar, das im dstlichen Bereich durch einen Trampelpfad durchquert wird. Die Er-
schlieBung befindet sich bereits teilweise im Bau. Sidlich grenzt eine grof3flachige
Streuobstwiese an, die vollstandig erhalten bleibt. Im Norden grenzt ein asphaltierter
Rad-/Ful3weg an, die daran anschlieRende Bdschung zur ndrdlich verlaufenden Kreis-
stra3e LA 33 ist mit einer Baum-Strauch-Hecke bestockt, in die nicht eingegriffen wird.
Im Osten verlauft die Staatsstral’e St 2087. Im Westen grenzen ein bestehendes
Baugebiet und ein Acker an.

Fotodokumentation:

Briinland (Planungsgebiet), bestehende Streuobst- Blick tiber das Planungsgebiet von Stidosten nach

wiese am rechten Bildrand, bestehende Hecke am Nordwestenmit angrenzender Bebauung am linken
ken Bildrand Bildrand

IBlick von Westen nach Osten

Trgmpelpfad im Osten Blick Uber das Planungsgebiet von Siden nach
Blick von Norden nach Siiden Nordosten in die freie Landschaft
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3.3 Entwicklung

Der Geltungsbereich des Entwicklungsgebietes kann durch seine Lage im Osten di-
rekt an den vorhandenen Ortsrand angebunden werden. Grundsétzlich kann hierdurch
fur die Entwicklung das landesplanerisch erforderliche Anbindegebot gewahrt werden.
Der Standort grenzt somit direkt an vorhandene Siedlungsflachen an.

Die verkehrliche ErschlieBung ist dabei aus Richtung Westen direkt Uber die Rosen-
stral3e geplant. Im Planungsgebiet erfolgt diese Uber eine neugeplante StichstraRe mit
Wendevorrichtung. Die Wendevorrichtung soll gleichzeitig auch als Begegnungszone
fur diesen Siedlungsbereich dienen und in verkehrsberuhigter Bauweise ausgebildet
werden, vornehmlich im Hinblick einer Platzgestaltung mit Belagswechsel und Aufent-
haltsqualitat.

Nordlich angrenzend an das Planungsgebiet wird der vorhandene Trassenverlauf der
Kreisstralle LA 33 neu verlegt bzw. begradigt. In diesem Zusammenhang werden
auch die vorhandenen Versorgungsleitungen im angrenzenden Gehwegenetz neu
verlegt und in Richtung Westen erweitert. Durch die Entwicklung des neuen Baugebie-
tes soll das Ortsschild sowie die Ortsdurchfahrtsgrenze der Kreisstral3e LA 33 an den
zukinftigen Ostrand des Geltungsbereiches verlagert werden. Dies wurde im Vorfeld
des Planungsverfahrens mit dem zustandigen Stral3enbaulasttréger so vorbespro-
chen.

Aus diesem Grund wurden begleitend zum Verfahren die Belange der Verkehrslarm-
immissionen einwirkend auf das neue Baugebiet untersucht. Diesbezilglich wird auf
das in der Anlage befindliche Schallschutzgutachten sowie die daraus resultierenden
Festsetzungen und Hinweise in dieser Hinsicht verwiesen.

Die bauliche Entwicklung selbst sieht eine Ausweisung fir insgesamt 16 Baugrund-
stiicke vor. Diese untergliedern sich in 15 Einzelhausbebauungen mit je bis zu zwei
Wohneinheiten und einem Mehrfamilienhaus mit max. sechs Wohneinheiten.

Fur eine mogliche spatere ErschlieBung einer weiteren Entwicklung ist zudem eine
ErschlieBungsstralie als zusatzliche Anbindung in Richtung Stid-Westen vorgesehen.
Die gesamte StichstraRe wird von einem 2,0 m breiten Geh- und Radweg begleitet.
AuRerdem soll die bereits vorhandene FulRwegeverbindung aus Richtung Siden
durch das neugeplante Wohngebiet aufrechterhalten bleiben und eine direkte Wege-
verbindung in den angrenzenden Grinbereich der vorhandenen Streuobstwiese erhal-
ten bleiben.

Durch die integrierte Griinordnung in Form von PflanzmaRnahmen auf 6ffentlichem
Grund sowie durch entsprechende Hausgartennutzungen, soll das Planungsgebiet
bestmdglich durch- und eingegrint werden.

Aufgrund der Hanglage der nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
die auf den Geltungsbereich einwirken kénnen, ist die Anlage eines oberirdischen
Graben- und Muldensystem zur Ableitung von Niederschlagswasser maoglicher
Starkregenereignisse aus diesem potentiellen Einzugsgebiet vorgesehen. Die Ablei-
tung des Niederschlagswassers erfolgt dann Uber einen Griinzug in einen bestehen-
den Schachteinlauf im Westen mit Ableitung in die Regenwasserkanalisation.

Im Ergebnis erfolgt am Ortsrand von Baierbach somit eine bauliche Weiterentwicklung
fir Wohnflachen in einem begrenzten Umfang der gegenwartig zur Verfliigung stehen-
den Flachen. Diese lassen sich stadtebaulich problemlos in das Umfeld integrieren und
fuhren die Entwicklung des vorhandenen Siedlungsbereiches entsprechend vertréglich
fort. Somit kann die Gemeinde eine Fortfiihrung der Siedlungsentwicklung in diesem
Bereich zu Ihrem endgiltigen Abschluss bringen und ansprechende Wohnbaugrundsti-
cke am Markt zur Verfligung stellen.



KomPlan
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan An der Streuobstwiese 10/38

RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Rechtsverhaltnisse

Entsprechend den Novellierungen der Gesetzgebung im Baugesetzbuch (BauGB) im
Jahr 2007 ist der Vorrang der Innenentwicklung ausdriicklich als ein Ziel der Bauleit-
planung bestimmt worden. Um diesen Vorrang zu starken wurde 2013 mit 8 1 a Abs. 2
Satz 4 BauGB eine Begriindungspflicht fir die Umwandlung von landwirtschaftlich o-
der als Wald genutzte Flachen eingefihrt.

Bauleitplane sollen die nattirlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung ausreichend bertcksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten und entwickeln. Die Innenentwicklung ist zu férdern und die Bo-
denversiegelung ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel). Im
Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Innerhalb des Gemeindegebietes von Baierbach ist auch weiterhin eine starke Nach-
frage an Bauland zu verzeichnen. Diesen Siedlungsdruck ist die Gemeinde bestrebt in
einem angemessenen Verhaltnis durch kontinuierliche Weiterentwicklung zu begeg-
nen. Dabei soll jedoch behutsam mit den eigenen Entwicklungspotentialen umgegan-
gen werden und Flachenausweisungen in einem angemessenen Verhaltnis in Abhan-
gigkeit von der jeweiligen Nachfrage erfolgen. Im vorliegenden Fall erfolgt eine klein-
flachige Anordnung am 06stlichen Ortsrand von Baierbach.

4.2 Umweltprufung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ein Umweltbericht erforderlich, in dem die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung héangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehdrde festgelegt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Erarbeitung des Umweltberichtes parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,An der Streuobstwiese“ und dient
somit gleichzeitig als Planungsgrundlage fir das laufende Bauleitplanverfahren. Hin-
sichtlich der darin gewonnen Erkenntnisse wird auf den Umweltbericht nach § 2a
BauGB zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,An der Streuobstwiese® aufmerk-
sam gemacht, der den Verfahrensunterlagen beiliegt.
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4.3 Planungsvorgaben
4.3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023
enthélt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachubergreifende und
rahmensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei
stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein.

Das aktuelle LEP ordnet die Gemeinde Baierbach nach den Gebietskategorien dem
allgemeinen landlichen Raum zu.

Konkret ist zielbezogen i. W. folgendes zu bericksichtigen:

3. Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmald be-
schrankt. Auf die Festsetzungen des Grinordnungsplanes wird an dieser Stelle ver-
wiesen.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Ortslage.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Bei der Planung handelt es sich um einen angebundenen Standort, da sich im Westen
weitere Siedlungsflachen anschliefl3en.
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4.3.2 Regionalplan

Die Gemeinde Baierbach liegt in der Region 13 — Landshut — im Allgemeinen
l&ndlichen Raum.

Im Norden des Gemeindegebietes ca. 300 m nérdlich des Planungsgebietes ist ein
landschaftliches Vorbehaltsgebiet im Regionalplan. In dieses wird aber nicht
eingegriffen.

Weitere Darstellungen der Karten Siedlung und Versorgung sowie Landschaft und
Erholung sind fur das PI

gL N
A
:

e — b 3 =
4 f \i
S : B i
‘ g 4 4\ }\:ﬁ— 5 4| 2

ol Y [ B 2 k =) ffane®)

Quelle: www.risby.bayern.de, aufgerufen am 09.04.2024

4.3.3  Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Baierbach verfligt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Baierbach weist den Planungsbereich aktuell
nur teilweise als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus.

Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan
durch das Deckblatt Nr. 01 im Parallelverfahren geandert und auf die angestrebte
Planungssituation abgestimmt. Die Ausweisung erfolgt als Allgemeines Wohngebiet
gemaf § 4 BauNVO.

FNP — Bestand FNP — Fortschreibung Deckblatt 01


http://www.risby.bayern.de/
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4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm

Der Planungsbereich liegt in der naturraumlichen Untereinheit 060 A — Terti&rhugel-
land zwischen Isar und Inn.

Fur den Geltungsbereich des Planungsareals werden im Arten- und Biotopschutzpro-
gramm keine konkreten Aussagen aufgefiihrt.

4.3.5 Biotopkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches sowie im unmittelbaren Umfeld gibt es keine amtlich
kartierten Biotope.

4.3.6  Artenschutzkartierung

Artnachweise sind fur den Geltungsbereich in der Artenschutzkartierung (ASK) nicht
verzeichnet.

4.3.7 Aussagen zum speziellen Artenschutz

Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstel-
lungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen (hangige Lage, dicht bewachsenes
Grinland, randlich kleinflachig ErschlieBungshutzung) des Planungsbereiches sowie
der unmittelbar an wohnliche Nutzung und Gehdlzbestédnde angrenzenden Lage
(Kulissenwirkung)  wird  insgesamt  davon  ausgegangen, dass  keine
Verbotstatbestéande gemall § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen. Rodungsarbeiten von
Geholzen dirfen gemall &8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschlieRlich in den
Wintermonaten zwischen 1. Oktober und 1. Marz erfolgen dirfen, da Gehdlzstrukturen
ein Nahrungs- und potentielles Bruthabitat fur Garten- und Heckenbewohner
darstellen. Es sind aber keine Rodungen geplant.

Bei Einhaltung dieser Zeiten wird davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatSchG erfillt werden. Fur die naturschutzfachlich bedeutsamen
Strukturen im weiteren Umfeld wird aufgrund der Entfernungen sowie der
Geringfugigkeit der zu erwartenden Auswirkungen nicht von Beeintrachtigungen durch
das vorliegende Projekt ausgegangen.

4.3.8  Schutzgebiete
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

4.3.9 Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.

4.4 Gelande/ Topographie/ Bodenverhaltnisse
Gelénde/ Topgraphie

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist im Wesentlichen nordwestexponiert
und fallt im Mittel von Stid nach Nord von ca. 485,1 m UNN auf ca. 475,0 m (NN ab. Der
Hohenunterschied betragt somit ca. 10 m.

Zudem steigt das Gelande von West nach Ost um ebenfalls ca. 10 m an. Der Hoch-
punkt des Standortes befindet sich an der siiddstlichen Geltungsbereichsgrenze auf ei-
nem Niveau von ca. 487,4 m UNN, der Tiefpunkt liegt im Nordwesten bei 472,2 m GUNN.
Im Weiteren steigt das Gelande weiter in Richtung Stdwesten an.

Bodenverhéaltnisse

Nach der Ubersichtsbodenkarte (M 1: 25.000) liegt im Planungsgebiet Fast aus-
schlie3lich Braunerde aus Lehm Uber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich)
VOr.

Detaillierte Aussagen Uber die tatsachlichen Untergrundverhéltnisse kénnen dem
Baugrundgutachten vom Ingenieurbiro fir Umwelt und Boden GmbH & Co.KG vom
01.02.2023 in Anlage 2 entnommen werden.
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45 Wasserhaushalt
45.1 Grundwasser

Detaillierte Aussagen uber die Grundwasserverhaltnisse konnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Dies gilt auch fir die Bauzeit.

Bei der Freilegung von Grundwasser besteht eine Anzeigepflicht gemal § 49 WHG
bzw. eine Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG.

Der Vorhabenbereich liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Wasserschutzge-
bietes.

45.2 Oberflachengewasser
Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

453 Hochwasser

Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfiihrenden
naturlichen Oberflachengewésser vorhanden.

Der Planungsbereich befindet sich weder innerhalb eines amtlich ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebietes noch wird er von wassersensiblen Bereichen tangiert.

4.6 ALTLASTEN

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind der Gemein-
de Baierbach gegenwartig nicht bekannt und auch nicht dem Altlastenkataster des
Landkreises zu entnehmen.

Dies bestatigt jedoch nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder Bodenver-
unreinigungen sind. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Landshut, staatli-
ches Abfallrecht und Bodenschutzrecht zu melden.
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4.7 DENKMALSCHUTZ
471 Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns friiherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und zu erhalten. Eine Gefdhrdung der Bodendenkmaler liegt grund-
satzlich in der baulichen Veradnderung und den damit im Zuge der Griindungsmal3-
nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen sowie der Uberbauung.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert fur
den vorliegenden Geltungsbereich kein Bodendenkmal. Im Nordwesten in einer Entfernung
von ca. 250 m sowie im Osten in einer Entfernung von ca. 650 m befinden sich Boden-
denkméler.

Bodendenkmaler im Umland sind folgende:

DENKMALNUMMER GEMARKUNG BESCHREIBUNG

Untertagige mittelalterliche und friihneuzeit-

liche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkir-

D-2-7539-0111 Baierbach che St. Andreas in Baierbach, darunter die

Spuren von Vorgangerbauten bzw. alteren
Bauphasen

Untertagige Befunde im Bereich der abge-
D-2-7539-0113 Baierbach gangenen frihneuzeitlichen Kirche St. Mar-
garetha in Hof und ihrer Vorgangerbauten

Da jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich oberir-
disch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaéler in der Erde befin-
den, sind die Bautrager und die ausfihrenden Baufirmen ausdrticklich auf die entspre-
chenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 BayDSchG hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben aufgrund eines Ar-
beitsverhéltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.7.2 Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielfaltige, aus ande-
ren Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen Uber die Entste-
hungszeit des Denkmals und Uber die spater auf es wirkenden Epochen zu erhalten.
Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unverkennbaren
Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den erkennbaren Al-
tersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekréftige Geschichtszeugnis-
se dar, die ein offentliches Interesse an der Erhaltung begrtinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan sind keine Bau-
denkmaéler registriert.

Im Umgriff befinden sich jedoch drei Baudenkmaler, aufgrund der vorhandenen Sied-
lungsstruktur bestehen jedoch keine direkten Sichtbeziehungen.

DENKMALNUMMER GEMARKUNG BESCHREIBUNG
D-2-74-118-4 Baierbach Pfarrhof, Wohnhaus

D-2-74-118-17 Baierbach Wiesmerhof, Wohnstallhaus
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5 KLIMASCHUTZ

Die Bekdmpfung des globalen Klimawandels ist eine der gréf3ten Herausforderung
dieser Zeit. Die Bundesrepublik hat deshalb klare Ziele definiert. So sollen u.a. die
Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2050 um 80 - 95 % gesenkt werden. Um
dieses Ziel zu erreichen, muss jede einzelne Kommune dieser Vision nachstreben,
eine klare Strategie verfolgen und die entsprechenden Mafnahmen ergreifen.

Denn in den Kommunen wird zum einen durch die unterschiedliche Nutzung des
Gemeindegebiets (Private Haushalte, Gewerbe/Industrie, kommunale Liegenschaften
und Verkehr) der Grof3teil der Emissionen erzeugt, zum anderen befinden sich jedoch
auch dort die Potenziale zur Energieeinsparung und Erhdhung der Energieeffizienz
sowie zum Ausbau der erneuerbaren Energien. Aus diesem Grund kommt den
Kommunen bei der Umsetzung der Energiewende eine herausragende Rolle zu.

Das Thema ,regenerative Energienutzung® gewinnt auch durch die Anderungen der
BauGB — Novelle 2011 in der kommunalen Bauleitplanung an Bedeutung und
veranlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang den Klimaschutz zu
beriicksichtigen.

Die Gemeinde Baierbach beabsichtigt dabei kinftig in allen Bauleitplanen diese
Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besonders zu bertcksichtigen und
diese Aspekte sowohl stadtebaulich als auch mit den entsprechenden technischen
Voraussetzungen zu wirdigen (neuer Planungsgrundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB).

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende Maf3nhahmen zur Er-
reichung der Klimaschutz-Ziele bei:

— Beriicksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstédnden zwischen den
Baukoérpern (Verschattung)

— Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstéandige Dachhaut

— Ausbildung von Dachflachen fiir Zubehéranlagen nur als Dachbegriinung

— In den ortlichen Bauvorschriften werden keine einschrankenden Vorgaben hin-
sichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung so-
larer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.

— Je Wohngebaude sind mind. 50% der Dachflachen mit regenerativen Energienut-
zungen zu belegen.

— Die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fur Hei-
zung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen
Kraft-Warme-Kopplung wird grundséatzlich empfohlen.

— Reduzierung des Versiegelungsgrades durch die Festsetzung von versickerungs-
fahigen Belagen fur Wege, Zufahrten und Zugangen sowie Stellplatzen, sowohl
im o¢ffentlichen, als auch privaten Bereich

— Festsetzung von Pflanzmalnahmen als Vorgabe fir die privaten Hausgartennut-
zungen

Im Hinblick auf die Nutzung regenerativer Energieformen wird zusatzlich auf Ziffer
8.4 Energieversorgung der Begriindung verwiesen.
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6 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das vorliegende Konzept basiert zunachst darauf den konkreten Bedarf an Baufla-
chen entsprechend der wohnlichen Anforderungen zu ermdglichen.

Beabsichtigt ist mit der vorliegenden Planung eine stadtebaulich vertragliche Weiter-
entwicklung am vorliegenden Standort zu erméglichen und im Ergebnis durch die ge-
plante Wohnnutzung, den Standort weiterzuentwickeln und attraktiv zu gestalten.
Denn insbesondere in dieser Hinsicht liegen der Gemeinde umfangreiche Bauinteres-
senten vor.

Die Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt in der offenen Bauweise, wobei 15
Grundstiicke fur Einfamilienhauser, mit bis zu zwei zuldssigen Wohneinheiten vorge-
sehen sind, sowie eine Bauflache fir ein Mehrfamilienhaus mit bis zu sechs Wohnein-
heiten zu Tragen kommt. Die GrundstlicksgroRRen liegen dabei zwischen 460 m2 und
660 m2, die Flache fur das Mehrfamilienhaus liegt bei 990 mz.

Im Ergebnis ist es die stéadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde am Standort eine ver-
tragliche Entwicklung zu erméglichen, die sich problemlos in das Umfeld integrieren
lasst. Dies sollte durch die Fortfiihrung der am Ortsrand im Bestand vorhandenen
Baustrukturen erfolgen.

Fur die geplante Bebauung ist aufgrund der Hanglage eine mehr-geschossige Bebau-
ung zulassig. Geplant ist dabei eine hdhengestaffelte Anordnung der Baukorper mit
entsprechenden Gelédndemodellierungen, so dass generell weitestgehend eine ho-
hengestaffelte Bebauung sowie Grundstiicksnutzung umgesetzt werden kann.

Die geplante bauliche Entwicklung erfolgt dabei beiderseits der geplanten Verkehrser-
schlieBung und endet im Osten an der Wendevorrichtung in Hohe der im Norden im
Bestand vorhandenen Siedlungsentwicklung. Dies fihrt im Ergebnis zu einer homo-
genen Siedlungsstruktur und rundet die Ortschaft vertraglich ab.

Im Vorfeld wurden dabei mehrere ErschlieBungsvarianten gepruft, die jedoch auf-
grund der 6rtlichen Gegebenheiten eine wirtschaftliche Umsetzung kaum ermdglichen.
Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde zu dieser Stichstral3enerschlieBung ent-
schieden, die im Ergebnis die einzig wirtschaftlich darstellbare Variante bedeutet.

Die an das Baugebiet angrenzende Hauptstral3e der Kreisstra3e LA 33 wird im nord-
Ostlichen Bereich an der Kreuzung umgebaut und begradigt. Die gegenwartig ange-
dachte StralRenflhrung ist in der Planung aufgezeigt und bei der schalltechnischen
Untersuchung auch bereits entsprechend berticksichtigt.

Begleitet wird das Konzept mit entsprechenden griinordnerischen Mal3hahmen. Siehe
hierzu ZIFFER 16 dieser Begriindung.

Die formulierten Anforderungen an die Gestaltung der Gebaude und des Gelandes
gewabhrleisten eine Orientierung an der Bestandsbebauung im Ort und dessen dorfli-
chen Charakter sowie eine notwendige Anpassung an die topografischen Gegeben-
heiten und somit auch auf das Landschaftsbild.

Im Ergebnis ist mit dieser Planung eine maximal vertragliche Entwicklung an diesen
Standort aufgezeigt. Weitere bauliche Entwicklungen sind dann in diesem Bereich
nicht mehr méglich und auch aus Sicht der Gemeinde nicht geplant.
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ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

7.1 Vorbemerkung

Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ge-
mal den gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Dazu werden Festsetzungen durch Text
und Planzeichen getroffen, die nun im Einzelnen nachstehend erlautert werden.

7.2 Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung
Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausschlief3lich auf ein Allgemei-
nes Wohngebiet entsprechend 8§ 4 BauNVO ausgerichtet.

Fur unzuldssig erklart werden

—  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
—  Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen,

—  Gartenbaubetriebe,

—  Tankstellen.

Diese Nutzungen stellen nach Ansicht der Gemeinde Baierbach an der Stelle inner-
halb des Geltungsbereiches keine geeignete Entwicklung dar und werden daher aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen. Hierfur liegen an anderen Standor-
ten im Stadtgebiet alternative Entwicklungsmaoglichkeiten vor.

Maf3 der baulichen Nutzung
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Geltungsbereich durch die Defini-
tion von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt.

Festgesetzt werden dabei fir die Parzellen 2 - 16 eine GRZ von maximal 0,3 und eine
GFZ von maximal 0,5. Fir die Parzelle 1 ist eine GZR von maximal 0,4 und eine GFZ
von max. 0,7 zulassig. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die vorgesehenen Entwick-
lungsmaglichkeiten zielfihrend umgesetzt werden.

Baustruktur

Das gewahlte Bebauungskonzept ist durch die vorhandene Ortshebauung gepragt, an
der sich neben dem Erschliel3ungskonzept auch die Bebauung orientiert. Somit wer-
den innerhalb des Geltungsbereiches Gebaude der Parzellen 2 - 16 mit bis zu 2 Voll-
geschossen fir zulassig erklart. Fir das Mehrfamilienhaus in Parzelle 1 sind 3 Vollge-
schosse zulassig.

7.3 Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhéhe fiir Gebaude und bauliche Anlagen definiert. Die
Definition der Wandhohe bemisst sich von der FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand. Zubehéranlagen, also Carports, Garagen und Nebengebaude dir-
fen mit einer Wandhéhe von max. 3,50 m ausgefiihrt werden. Die Wandhohe der
Wohngebaude richtet sich nach den jeweiligen Bautypen.

Bautyp A: max. 5,00 m; Bautyp B: max. 6,50 m; Bautyp C: bergseitig max. 5,00 m, tal-
seitig max. 7,50 m; Bautyp D: bergseitig max. 7,50 m, talseitig max. 9,00 m.

Der Bezugspunkt zur Definition der Hohenlage der baulichen Anlagen, also die des
untersten Vollgeschosses (FFOK-Untergeschoss/ EG), bezieht sich auf das Niveau
der jeweiligen ErschlieBungsstral3e. Der Bezugspunkt liegt im Zufahrtsbereich und ist
gemalR Planzeichen festgesetzt. Eine Héhendifferenz von max. 0,50 m ist zul&ssig.

Auf die dazu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird Bezug genommen.
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7.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundstucksflachen ein zwingendes Erfordernis fir die Planung dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise geméaf § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fir Nebenanlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebdude)
sowie fiir Doppelh&auser entsprechend der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden (ber die Festsetzung von Baugrenzen
geman § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt.

Bei Garagen und Carports sowie Nebengebduden entlang von 6ffentlichen Erschlie-
BungsstralRen ist ein Abstand von mindestens 0,5 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Private Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlielBung hat ausschlief3lich Uber die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich ausschlieR3lich
geman Art. 6 BayBO.

7.5 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu 6rtlichen Bauvorschriften stellen
ergdnzende MafRRnahmen fir die Bebauung der Grundsticke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen Malinahmen beschrénkt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der baulichen Anlagen teilt sich in zwei Kategorien, die der Zubehoran-
lagen und die der Wohngebaude.

Garagen/ Carports/ Nebengebaude

Fur Zubehoranlagen sind unterschiedliche Dachformen wie Pult-und Flachdach mit
einer Dachneigung von max. 15° zulassig. Als Dachdeckung ist ausschlief3lich eine
extensive Dachbegriinung zulassig. Ortgang und Traufe sind mit einem Dachiber-
stand von 1,00 m zulassig. Dachaufbauten sowie Dachterrassen sind unzuléssig.

Wohngebaude und sonstige Gebaude und bauliche Anlagen

Hierbei handelt es sich um die Ausfihrung des Baukdrpers als zweigeschossige Be-
bauung mit Erdgeschoss und Dach- bzw. Obergeschoss oder mit drei Vollgeschossen
je nach Bautyp. Als Dachform sind bei Bautyp A und C Satteldach (auch héhenver-
setzt) zulassig. Dabei ist eine Dachneigung von 35° bis 45° zulassig. Als Dachde-
ckung kénnen Ziegel- oder Betondachsteine verwendet werden. Solar- und Photovol-
taikmodule sind als eigenstandige Dachhaut zulassig. Der Dachiberstand von Ort-
gang und Traufe darf maximal 1,00 m betragen, bei Giberdachten Balkonen und Ter-
rassen sind maximal 2,50 m zuldssig. Dachaufbauten durfen als Giebel- oder
Schleppgauben ausgefiihrt werden. Zwerch- und Standgiebel sind zulassig auf maximal
einem Drittel der Gebaudelange. Bei Bautyp B sind Satteldach, Walmdach sowie Zelt-
dach als Dachform mit einer Neigung von 15° bis 25° zulassig. Die Dachdeckung ist mit
Ziegel- oder Betondachsteinen auszufiihren. Solar- und Photovoltaikmodule sind als ei-
genstandige Dachhaut ebenfalls zuléssig. Ein Uberstand von Ortgang und Traufe ist bis
max. 1,00 m zulassig, bei Uberdachten Balkonen oder Terrassen bis zu 2,50 m. Dach-
aufbauten sowie Zwerch-/ Standgiebel sind hier unzulassig. Der Bautyp D ist mit einem
Satteldach mit einer Neigung von 30° bis 35° auszufiihren. Ebenfalls sind hier Ziegel-
oder Betondachsteine sowie Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstéandige Dachhaut
zulassig. Der Dachiiberstand von Ortgang und Traufe darf maximal 1,00 m betragen,
bei Uberdachten Balkonen und Terrassen sind maximal 2,50 m zuldssig. Dachaufbauten
sind als Giebel- oder Schleppgauben zuléssig. Zwerchgiebel oder Standgiebel sind un-
zulassig.
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Regenerative Energien
Die Gemeinde Baierbach mochte einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und unter-
stitzt daher die Nutzung regenerativer Energieformen.

Sie legt fest, dass mindestens 50% der Dachflachen auf Wohngebauden mit Solar-
und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut ausgebildet werden missen. Bei
geneigten Dachern sind die Module ausschlie3lich entsprechend dem Verlauf der
Dachneigung auszurichten. Bei Flachdachern sind aufgesténderte Modulkonstruktio-
nen mit einem Mindestabstand von 1,00 m zur Aul3enwand zul&ssig.

Bei Warmepumpen sind die Luftungsanlagen zur Warmetechnik der Gebaude in ei-
nem Abstand von 3,00 m zur Grundstiicksgrenze aufzustellen.

Einfriedungen und Sichtschutz

Als Einfriedungen sind Holzzaun, Metallzaun sowie lebende Z&une mdglich. Stra3en-
seitig zu offentlichen Verkehrsflachen betragt die Hohe der Einfriedung 1,10 m ab OK-
Verkehrsflache/ Gehweg, zur seitlichen und rickwaértigen Begrenzung ist eine Héhe
von 2,00 m ab OK fertigem Gelande zuléssig.

Ein Sichtschutz ist zur Trennung von Terrassen und Balkonen zul&ssig. Eine Ausfiuh-
rung in Holz, Naturstein oder Sichtmauerwerk ist moglich. Die Hohe des Sichtschutzes
darf max. 2,00 m betragen.

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis max. 1,25 m zuléssig. Ein direktes Anei-
nandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist unzuléssig.

Stutzmauern sind bis zu einer H6he von 1,00 m ab fertigem Gelande gestattet. Diese
dirfen als Sichtbeton, Steingitterkérbe (Gabionen) oder Natursteinmauer ausgefihrt
werden. GrolRere Hohendifferenzen sind in jedem Fall als natirrliche Béschungen aus-
zubilden. Stutzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen am Baugebietsrand sowie zu
offentlichen Grinflachen sind unzulassig.

Damit soll ein Beitrag fur das Orts- und Landschaftshild geleistet werden, indem
hochaufragende, weithin-sichtbare Stitzmauern vermieden werden. Bei aneinander-
stoBRenden Grundstiicksgrenzen sind deshalb auch etwaige Geldndeunterschiede
aufeinander abzustimmen.

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstlicke abzustimmen.
Die Gelandeveranderungen durfen dabei gemafl § 37 WHG nicht zu nachteiligen Ver-
anderungen des Oberflachenwasserabflusses (wild abflieBendes Wasser) fir Dritte
fuhren.

7.6 Innere Verkehrserschliel3ung

Die Erschlief3ung erfolgt Uber eine StichstraRe mit Wendehammer direkt von der Ro-
senstralRe bzw. Hauptstrale. Zwischen Parzelle 15 und 16 wird eine Abzweigung er-
schlossen die bei einer spateren Weiterentwicklung nach Westen weitergefiihrt werden
kann. Die Straf3e wird durch einen Geh-/ Radweg begleitet.

Auf eine Ausbaubreite der ErschlieBungsstrale von 4,50 m als Begrenzung der Aus-
baubreite ist zu achten. Der zu errichtende Gehweg betragt 2,00 m.
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7.7 Grunflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im Osten eine o6ffentliche Grinflache
die als Streuobstwiese angelegt wird. Diese Flache ist auch Teil der dkologischen
Ausgleichsflache. Aul3erdem wird im Siden eine Entwasserungs- und Versicke-
rungsmulde angelegt, die als artenreiches Grunland mit Hochstaudenflur ausgebildet
wird.

7.8 Planungen, Nutzungsregelungen und Maf3nahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Die privaten Grunflachen haben eine wichtige Funktion im Hinblick auf das Orts- und
Landschaftsbild, aber auch als Lebensraum und biotopvernetzendes Element. Sie be-
inhalten zudem Pflanzgebote.

Aussagen zur Entwicklung und Pflege der Grunflachen wie auch zu den Pflanzmal3-
nahmen werden im Teil B Griinordnungsplan der Begriindung abgehandelt.

Die Errichtung von baulichen Anlagen in den Grinflachen ist nicht gestattet.

8 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

8.1 Verkehr
8.1.1 Bahnanlagen

Bahnanlagen sind im Geltungsbereich und naheren Umfeld nicht vorhanden. Der
nachste Bahnhof befindet sich in Vilsbiburg ca. 15 km entfernt.

8.1.2 StralRenverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt von Westen aus Uber die
Hauptstral3e.

8.1.3  Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt westlich in der Ortsmitte von Baierbach an der
Hauptstral3e Abzweigung Raiffeisenstrale, in einer Entfernung von ca. 350 m.

8.1.4  Geh-und Radwege

Die geplante ErschlielSungsstral3e soll von einem Geh- und Radweg begleitet werden.
AuRerdem befindet sich direkt angrenzend im Norden des Planungsbereiches eine
Geh- und Radwegverbindung an der KreisstraRe LA 33

8.2 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung bzw. -verwertung ist Uber den Landkreis geregelt. Es sind aus-
reichende Flachen fur Abfallbehdlter bereitzustellen.
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8.3 Wasserwirtschaft
8.3.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber den Zweckverband Wasserver-
sorgung Isar - Vils sichergestellt.

Die BaumalRnahmen und ErschlielBungsarbeiten sowie vorhandene und erforderliche
Hausanschliisse sind rechtzeitig mit dem Leitungstrager abzustimmen.

8.3.2  Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Zusténdig fir die Abwasserbeseitigung ist
das Bauamt der VG Altfraunhofen.

Schmutzwasserwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird Uber einen neugeplanten Abwasserkanal im Baugebiet an
die vorhandene Ortskanalisation angeschlossen. Die anschlieRende Reinigung erfolgt
in der zentralen Klaranlage. Ausreichende Reserven sind hier vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung
Die Ruckhaltung bzw. Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist tber
Kombination aus dezentraler Pufferung sowie offentlicher Ableitung vorgesehen.

Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte-
bzw. Pufferanlagen zur Sammlung und ggf. zur Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers zu errichten (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung). Die Ruck-
halteeinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden bzw. als un-
terirdische Zisternen oder Rigolen auszubilden. Ein Uberlauf hat in die offentliche Ka-
nalisation zu erfolgen. Hierfur ist in der ErschlieBungsstrae und den Zufahrten die Er-
richtung einer neuen Regenwasserkanalisation erforderlich.

Die vollstandige Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die Art
und Ausfuhrung der Dachdeckung sowie eine detaillierte Entwasserungsplanung er-
folgt auf Ebene der nachgeordneten Verfahren.

Hinweise

Die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und oberir-
dische Gewasser (TRENOG) sind zu beachten. Vorrangig ist das Niederschlagswasser Uiber die
belebte Oberbodenzone zu versickern.

Die Grundsticksentwasserung hat grundsétzlich nach DIN 1986-100 in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche
Mal zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zu-
fahrten und privaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als méglich versickerungs-
fahig zu gestalten (z. B. Rasengitterstein, rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Porenpflaster,
Betonpflaster mit Fuge u. &.).

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m?2 tber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmaRnahmen fir die Dachwasser erforderlich.

Aufgrund der Gelandeneigungen kann es zu wild abflieRendem Wasser kommen, dies darf
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
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8.4 Energieversorgung
Elektrische Versorgung
Zusténdig fur die ortliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) ist die Bayernwerk AG.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann dabei Uiber einen Anschluss an den beste-
henden Ortsteil sichergestellt werden. Die Verlegung der hierfur erforderlichen Leitun-
gen erfolgt durch Erdkabel. Fir die Unterbringung neuer Leitungen und Anlagen in den
offentlichen Flachen ist die Richtlinie fir die Planung DIN 1998 zu beachten. Die elektri-
sche Versorgung ist bereits bis zu den angrenzend bebauten Bereichen sichergestellt.
Eine rechtzeitige Abstimmung mit dem Energietrager zur Erschlieung der zusatzli-
chen Bauquartiere mit elektrischer Energie ist vorzunehmen. Eventuell zusétzlich er-
forderliche Trafostationen zur Versorgung der neu geplanten Bauflachen sind im Ein-
vernehmen mit dem Energietrager festzulegen.

Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, bei der Errichtung der
Bauten sind Kabeleinfihrungen vorzusehen.

Hinweis

Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen
erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich
dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete
Schutzmalinahmen durchzufuhren. Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von Schaden
durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befurchtende Spétfolgen durch Baume bzw. Baum-
wurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdischen Versor-
gungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich.

Pflanzungen von Stréuchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu ver-
meiden. Bei Annéherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die
Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberpruft werden kann. Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswe-
sen, ist zu beachten.

Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten
VDE - Bestimmungen sind einzuhalten.

8.5 Telekommunikation

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der Koordinie-
rung mit den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Planungsbereich der

Deutschen Telekom Technik GmbH, Siemensstrale 20. 84030 Landshut

so friih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Verlegung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen hat im gesamten
Planungsbereich unterirdisch zu erfolgen. Dies hat vor allem aus stadtebaulichen
Grinden zur Gestaltung des Ortshildes zu erfolgen, um ein einheitliches Erschei-
nungsbild dieses Siedlungsbereiches zu gewahrleisten. Abstimmungen zwischen
Gemeinde und Leitungstrager erfolgen rechtzeitig zu gegebener Zeit, wobei entspre-
chende Vereinbarungen getroffen werden.

Das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen
ist zu beachten.
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9 BRANDSCHUTZ

Beziiglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen geméal den
geltenden Vorschriften sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der
notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) durch vorhandene bzw. geplante Anlagen
sicherzustellen.  Weiterhin  sind  ausreichend  dimensionierte  verkehrliche
ErschlieSungsanlagen fur den Brand- und Katastrophenfall geplant. Der kommunalen
Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Mdoglichkeiten zur Verfigung, um den
Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

— Bauliche Anlagen missen Uber befestigte Stral3en und Wege erreichbar sein

— Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundsticken, sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen, einschlie3lich der Zufahrten missen entsprechend ausgefihrt
werden. (Richtlinie Flachen fir die Feuerwehr- DIN 14090)

— Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass der so genannte Wendehammer auch fir
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar ist Durchmesser 18 Meter

— Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden kdnnen.
Wenn die Brustung notwendiger Fenster mehr als 8 Meter Uber dem Gelénde liegt,
mussen entweder mindestens zwei voneinander unabhéngige Treppenraume oder ein
Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

— Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschold miussen die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr anleiterbar sein. .Bei liegenden Dachfenstern bestehen Bedenken.

— Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benlitzung von zwei
néachstliegenden Hydranten (Uber- oder Unterflur) ein Foérderstrom von mindestens
800 Itr/min Uber 2 Std. bei einer Férderhéhe von 1.5 bar erreicht wird.

— Die Hydranten sind auf3erhalb des Triimmerschattens am Fahrbahnrand zu errichten.

— Die Ausristung und Ausbildung der Feuerwehr muss jeweils den Erfordernissen
angepasst sein.

— Bereitstellung ausreichender Mdglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschutzes fir
die gemeindliche Feuerwehr. Die Ausriistung und Ausbildung der Feuerwehr muss
jeweils den Erfordernissen angepasst sein.

— Sicherstellung der Rettungswege

— Einhaltung von Hilfsfristen

— Ausreichende Ldschwasserversorgung (Richtwerte 13,3/s bis 26,6 I/s Uber 2 Std. und
mind. 15 m Vordruck)

— Hydranten sind DIN 3222 mit B-Abgéngen zu versehen. Der Abstand der Hydranten soll
im Bereich zwischen 100-200 Meter liegen

— Bereitstellung ausreichender ErschlieRungsflachen

— Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten

— Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich

— Weitere Forderungen, die anhand der vorgelegten Unterlagen nicht erkennbar waren,
bleiben auf Grund der besonderen Vorkommnisse vorbehalten.

— Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind
auch auf Privatgrundstiicken und Privatwegen entsprechend der Bayerischen
Technischen Baubestimmungen (BayTB) Ausgabe Oktober 2018 (vgl. AIIMBI Nr.
12/2018 Lfd. Nr. A 2.2.1.1) die Vorgaben der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr®
einzuhalten.
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10 IMMISSIONSSCHUTZ

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,An der Streuobstwiese” soll auf der Ebene
der Bauleitplanung die Voraussetzung fir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes nach § 4 BauNVO am 0stlichen Ortseingang von Baierbach geschaffen wer-
den. Das Gebiet beinhaltet insgesamt 16 Parzellen. Auf der ersten Parzelle ist ein
Mehrfamilienhaus geplant, auf den restlichen Parzellen Einzelh&user.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen insbesondere
allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bertcksich-
tigen. Der Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau® fur die unterschiedlichen Gebietsarten genannten Orien-
tierungswerte konkretisiert. Deren Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbedurfti-
gen Nutzungen (z. B. Bauflachen, Baugebiete, sonstige Flachen) ist wiinschenswert,
um die mit der Eigenart des jeweiligen Baugebiets/ der jeweiligen Bauflache verbun-
dene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigung zu erfillen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals
nicht einhalten. Wo im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete Malinahmen vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmafRnahmen durch Ver-
kehrslarmimmissionen kénnen zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden, die in der Regel um 4 dB(A)
hoher liegen, als die im Beiblatt 1 Teil 1 der DIN 18005 fir die verschiedenen Ge-
bietsarten genannten Orientierungswerte. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen
Anderung von o6ffentlichen Verkehrswegen rechtsverbindlich zu beachten.

Orienfierungswerte OW der DIN 18005 [dB(A)]

Offentlicher Verkehrsléarm WA
Tagzeit {6:00 bis 22:00 Uhr) 55
Machtzeit [22:00 bis 6:00 Uhr) 45

Schallschutzanforderungen der 14. BimSchV

Immissionsgrenzwerte [dB(A)] WA
Tagzeit [6:00 bis 22:00 Uhr) 59
Machtzeit [22:00 bis 6:00 Uhr) 49

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB aus Landshut mit Datum vom Juni 2024 eine
schalltechnsiche Untersuchung erstellt (Projekt Nr.: BAI-6519-01 / 6519-01_EO01). Das
schalltechnische Gutachten ist im Anhang der Begriindung des Bebauungsplanes ,An
der Streuobstwiese* beigefligt.

Darin wurden die auf die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen einwirkenden
Immissionsbelastungen aus dem Stral3enverkehr auf der 6stlich vorbeilaufenden
Staatstrafe St 2087 sowie der ndrdlichen Kreisstrale LA 33 ermittelt und beurteilt.
Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich wie folgt
zusammenfassen:
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10.1 Verkehrslarm

Die zulassigen Orientierungswerte werden bei freier Schallausbreitung im Allgemei-
nen Wohngebiet wahrend der Tagzeit auf den Parzellen 1 — 6 um 4 dB(A) Uberschrit-
ten, der im Rahmen der Abwagung heranziehbare Immissionsgrenzwert der 16. BIm-
SchV bleibt hingegen eingehalten. An den in zweiter Baureihe gelegenen Bauparzel-
len 10 -16 kann hingegen eine vollumfangliche Einhaltung der stadtebaulichen Schall-
schutzziele wahrend der Tagzeit konstatiert werden. Fir die Parzellen 7 — 9, die sich
im Kurvenbereich befinden gilt dies jedoch nicht. In Abh&ngigkeit von der Geschoss-
hdhe sind hier zwei und vier Fassaden von einer Orientierungswertiiberschreitung um
bis zu 9 dB(A) betroffen. Somit wird auf diesen Parzellen auch der Immissionsgrenz-
wert noch an bis zu drei Fassaden verletzt.

Da eine Larmschutzwand im entsprechenden Bereich nicht gewinscht ist, sind hier
geeignete bauliche SchutzmaflRnahmen (z. B. durch kleinteilige Larmschutzwande,
verschiebbare Glaselemente) zu errichten, um die betroffenen Fassaden so abzu-
schirmen, dass der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV nachweislich eingehalten
wird und somit eine der vorgesehenen Nutzung angemessen Aufenthaltsqualitat si-
chergestellt ist. Aul3erdem muss auf eine architektonische Selbsthilfe (larmabgewand-
te Grundrissorientierung) zuriickgegriffen werden.

Mit diesen Mal3nahmen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohnverhéltnisse in
den schutzbedurftigen Raumen gewahrleistet.

10.2 Gewerbelarm

Gewerbebetriebe oder gewerblich genutzte Anwesen selbst sind unmittelbar angren-
zend an das Planungsgebiet nicht vorhanden. Negative Auswirkungen sind somit in
Bezug auf Gewerbelarmimmissionen nicht gegeben.

10.3 Sport- und Freizeitlarm

Immissionen durch Sport und Freizeitlarm sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten, da
sich keine derartigen Anlagen in der unmittelbaren Umgebung der Ausweisung be-
finden.

10.4 Sonstige Immissionen

Immissionen durch Geruchsbelastigungen aus landwirtschaftlichen Betrieben sind zu
erwarten, da angrenzend landwirtschaftliche Nutzflachen vorhanden sind. Eine
vortbergehende Nutzung und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind zu dulden. Mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gdille, Mist,
Pflanzenschutzmittel), = Staubimmissionen  (Ernte-Drusch,  Trockenheit) und
Larmimmissionen  (landwirtschaftiche = Maschinen) ist zu rechnen. Die
landwirtschaftlichen Arbeiten fallen unter Umstanden auch an Sonn- und Feiertagen
an. Die Bauwerber sind darauf hinzuweisen.
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11 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100 %

16.628

abzgl. ErschlieBungsflachen
- Offentliche Verkehrsflache 6,3 %
- Gehweg 28%
- Begegnungsflache/Wendekreis 2,5%

1.055
462
411

abzgl. offentlicher Grinflachen

- StralBenbegleitgriin 1,2%
- Entwasserungsmulde 4,8%
- Streuobstwiese 8,0%
- Extensives Griinland 18,6 %
- Parkflache 0,3%

198
795
1.333
3.087
50

Nettobauflache

- Parzelle 1 990 m?
- Parzelle 2 498 m?2
- Parzelle 3 490 m2
- Parzelle 4 490 m2
- Parzelle 5 486 m?
- Parzelle 6 460 m?2
- Parzelle 7 663 m2
- Parzelle 8 597 m2
- Parzelle 9 550 m2
- Parzelle 10 564 m2
- Parzelle 11 574 m2
- Parzelle 12 574 m2

- Parzelle 13 574 m2
- Parzelle 14 577 m2
- Parzelle 15 570 m2
- Parzelle 16 580 m2
55,5 %

9.237

Einwohnerentwicklung
Anzahl der Grundstticke: 16 Grundstiicke

Anzahl der angesetzten Wohnungen:

Parzelle 1

Angesetzt wird 6 Wohnungen je Wohngebaude

1 Mehrfamilienhaus mit 6 Whg. 1x6Whg. =
Parzellen 2 - 16

Angesetzt werden 1 Wohnung je Grundstiick

15 Gebaude mit je 1 Whaq. 15 x 1 Whq. =

6 Whg.

15 Wha.

Gesamt

Anzahl der angesetzten Einwohner (E)
Parzelle 1
Angesetzt werden 2,5 Einwohner je Whg.

21 Whg.

6 Whg. mitje 25 E 6x25Whg.=15E

Parzellen 2 - 16
Angesetzt werden 3 Einwohner je Whg.

15 Whg. mitje 3 E 15x3Whg.= 45 E

Gesamt 60 Einwohner
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12

13

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fiir die geplanten ErschlieBungsmalinahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt.

Die Anschlusskosten fur

— Abwasserbeseitigung,

— Wasserversorgung,

— Versorgung mit elektrischer Energie,
— Telekommunikation,

richten sich nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Her-
stellungskosten.

VERFAHRENSVERMERKE
Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan ,An der Streuobstwiese® wurde am __ . . gefasst.

Als Frist zur Abgabe einer Stellungnahme wurde fiir die Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB und fir die Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB der Zeitraum __._ . bis . .
festgelegt. Die Wiirdigung und Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsver-
fahren wurden durch die Gemeinde Baierbach in der Sitzung am . . vorge-
nommen.

Die Offentliche Auslegung fur den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,An der
Streuobstwiese® in der Fassung vom . . gemar 8 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeitvom . . bis . . durchgeflhrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am .
Folgende Behoérden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden dabei am Verfah-
ren beteiligt:

— Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

—  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

—  Amt fir landliche Entwicklung Niederbayern

— Bayer. Bauernverband

— Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

— Bund Naturschutz — Ortsgruppe Landshut

— Bayerisches Landesamt fur Umwelt

— Deutsche Telekom Technik GmbH

— Bayernwerk Netz GmbH

— Energienetze Sudbayern GmbH

— Vodafone Kabel-Deutschland GmbH

— Regionaler Planungsverband Region 13

— Staatliches Bauamt - Landshut

— Wasserwirtschaftsamt Landshut

—  Zweckverband-Wasserversorgung lIsar-Vils

— Landratsamt Landshut - Abteilung Untere Bauaufsicht
- Abteilung Kreisbau/ SG44
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Feuerwehrwesen/ Kreisbrandrat

— Regierung von Niederbayern - Hohere Landesplanung

Nachbarkommunen:

Gemeinde Altfraunhofen, Gemeinde Vilsheim, Gemeinde Neufraunhofen, Markt Geisenhausen,

Gemeinde Hohenpolding
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14 VERANLASSUNG

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen fur ein Wohngebiet zu schaffen
und andererseits den 6kologischen Belangen gerecht zu werden, ist im Zuge der qua-
lifizierten Bauleitplanung ein integrierter Grinordnungsplan erforderlich. Darin werden
die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

Der Griunordnungsplan kann auch Grundlage fir die naturschutzrechtliche Beurteilung
von Eingriffen im Sinn von § 14 BNatSchG sowie fir Vorhaben des Naturschutzes und
der Landschaftspflege (z. B. Festsetzung von Schutzgebieten, PflegemalRnahmen) sein.

15 BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

15.1 Naturraumliche Lage

Der Planungsbereich liegt in der naturraumlichen Haupteinheit D 65 Unterbayerisches
Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten (nach Ssymank) und darin innerhalb der
naturrdumlichen Untereinheit 060-A — Tertidrhugelland zwischen Isar und Inn (nach
ABSP).

15.2 Gelandeverhaltnisse

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist im Wesentlichen nordwestexponiert
und fallt im Mittel von Stid nach Nord von ca. 485,1 m UNN auf ca. 475,0 m GNN ab. Der
Hohenunterschied betragt somit ca. 10 m.

Zudem steigt das Gelande von West nach Ost um ebenfalls ca. 10 m an. Der Hoch-
punkt des Standortes befindet sich an der suddstlichen Geltungsbereichsgrenze auf ei-
nem Niveau von ca. 487,4 m UNN, der Tiefpunkt liegt im Nordwesten bei 472,2 m UNN.
Im Weiteren steigt das Gelande weiter in Richtung Stdwesten an.

15.3 Potentielle natlrliche Vegetation

Unter der potentiellen natirlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die
sich heute nach Beendigung anthropogener Einflisse auf die Landschaft und ihre
Vegetation einstellen wirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen natirlichen
Vegetation wird folglich nicht die Vegetation eines friheren Zeitraumes
nachempfunden, sondern das unter den aktuellen Standortbedingungen zu
erwartende Klimaxstadium der Vegetationsentwicklung.

Innerhalb des Planungsgebietes ist die potenziell natirliche Vegetation ein
Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald, ortlich mit Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald.

15.4 Reale Vegetation

Der Geltungsbereich selbst stellt sich als mafig extensiv genutztes, artenarmes Griin-
land dar, das im 6stlichen Bereich durch einen Trampelpfad durchquert wird. Die Er-
schlieBung befindet sich bereits teilweise im Bau. Sudlich grenzt eine grof3flachige
Streuobstwiese an, die vollstandig erhalten bleibt. Im Norden grenzt ein asphaltierter
Rad-/FuRweg an, die daran anschlieBende Boschung zur nérdlich KreisstraRe ist mit
einer Baum-Strauch-Hecke bestockt, in die nicht eingegriffen wird. Im Westen grenzen
ein bestehendes Baugebiet und ein Acker an.

Biotopausstattung
Amtlich kartierte Biotope sind nicht vorhanden.




KomPlan
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan An der Streuobstwiese 30/38

155 Boden

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1: 25.000) gibt fast ausschlieBlich Braunerde
aus Lehm tber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich) an.

Das Bodengeflge ist durch die bereits vorhandenen Nutzungen stark verandert.

Im Planungsgebiet werden Lehmbdden mit einer Ackerzahl von 49 im stdlichen und
westlichen Bereich bzw. einer Grinlandzahl von 59 im nordwestlichen Teil angege-
ben. Die durchschnittliche Ackerzahl liegt im Landkreis Landshut bei 56, die durch-
schnittliche Griinlandzahl bei 49. Damit liegen die Werte im Planungsbereich Gberwie-
gend unter dem Durchschnitt des Landkreises.

15.6 Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches und dessen unmittelbarem Umfeld gibt es keine
permanent oder temporar wasserfuhrenden Oberflachengewésser.

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt liegt der Geltungsbereich weder innerhalb der Hochwassergefahrenflachen

HQhaufig, HQ100, HQextrem Noch innerhalb eines wassersensiblen Bereiches.
Ein Wasserschutzgebiet ist nicht vorhanden.

15.7 Klima/ Luft

Der Geltungsbereich liegt groRklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen
atlantischem und kontinentalem Klima. Die jahrlichen Durchschnittsniederschlage
betragen 650 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 8 °C. Merkmale der
Kontinentalprdgung sind die vielfach strengen Winter mit mehrmals unterbrochener
Schneedecke, sowie die mafig heif3en, gewitterreichen Sommer.

Der Geltungsbereich hat zwar grundsatzlich eine hohe Warmeausgleichsfunktion,
spielt aber weder eine Ubergeordnete Rolle als Kaltlufttransport- oder -sammelweg
noch ist er fur die Frischluftversorgung von Siedlungsgebieten von Bedeutung.

15.8 Landschaftsbild/ Erholungseignung

Das Planungsgebiet stellt sich als Grinland im Anschluss an vorhandene Wohnbe-
bauung und eine Streuobstwiese in einem stark hangigen Gelande dar. Eine besonde-
re Bedeutung fir die Erholungsnutzung liegt nicht vor. Die Wegebeziehung im Osten
wird erhalten bzw. erweitert. Insgesamt wird daher von einer geringen Bedeutung flr
das Schutzgut Landschaftsbild ausgegangen.
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16 GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht die bestmdgliche Durch- und Eingriinung des
Geltungsbereiches vor, so dass die geplante Nachverdichtung visuell in das Orts- und
Landschaftsbild integriert und dadurch auch ein Beitrag fur den Natur- und Arten-
schutz geleistet wird.

Es handelt sich um private und offentliche Grinflachen. Die privaten Hausgartenbe-
reiche werden durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie Straf3enbegleitgrin ge-
gliedert und eingegrint. Die 6ffentlichen Grinflachen untergliedern sich in Stral3enbe-
gleitgriin entlang der neugeplanten LA 33, einer Streuobstwiese im Osten, die auch
als Ausgleichsflache dient, sowie eines weiteren Griinzuges im Suden zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung. Die Flachen werden in Form von PflanzmalRnahmen mit
Baum-/ Strauchpflanzungen wie auch mit der Ausbildung von Rasen- und Wiesenfla-
chen bestmdglich durch- und eingegriint.

Die angebotene Arten- und Blitenvielfalt bildet einen hochwertigen Lebensraum und ein
Nahrungshabitat fur Tiere und ist nicht zuletzt eine Bereicherung fir das Landschafts-
bild.

Zusammenfassend sind folgende MalRRnahmen Bestandteil des grinordnerischen

Konzeptes:

— Eingrinung der Hausgartenbereiche durch Baum-/ Strauchpflanzung sowie mit-
tels Einzelgeholzen aus heimischen und standortgerechten Arten.

— Versickerungs- und Entwasserungsmulde als offene, naturnahe Mulde

— Streuobstwiese als Ausgleichsflache im Osten

— Entwicklung von Wiesenflachen als Stra3enbegleitgriin

17 ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

17.1 Verkehrsflachen

Ziel ist es, die Verkehrsflachen, insbesondere untergeordnete bzw. gering belastete
Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende
Flachen — mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen
oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht — mit unversiegelten
und/ oder teilversiegelten Beldagen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine natirli-
che Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen. Daher ist eine Versiege-
lung nur in dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrs-
flachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im
Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzu-
raumen ist.

Stellplatze sind generell als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung aus-
zufiihren, wobei der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des
anstehenden Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugen-
pflaster, Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, Schotterrasen, aber auch wasserge-
bundene Decken und sonstige vergleichbare Belage.

Sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un-
oder teilversiegelten Belagen zu befestigen, wie sie bereits im vorstehenden Abschnitt
aufgezahlt wurden. Zusatzlich ist auch eine Ausflhrung als wassergebundene Decke
denkbar.

17.2 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Rasen-, Pflanz- oder Wiesenfla-
chen auszubilden bzw. flachig mit Bodendeckern und/ oder Stauden zu versehen.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugange, Zufahrten, Aufent-
haltsbereiche und Einfriedungen zuléssig.
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17.3 Gestaltungs-/ Pflegemal3inahmen
17.3.1 Offentliche Grinflachen
—  Anpflanzungen im Straf3enraum
Zur Begriinung des Stralenraums sind Baume zu pflanzen.
—  StralRenbegleitgrin
Diese Flachen unterliegen auf Grund ihrer stralRenbegleitenden Lage einer starken
Beanspruchung, u. a. durch Salzeintrag in den Wintermonaten. Daher ist auch bei der
Saatgutmischung besonderes Augenmerk auf salzvertrégliche und trockenheitsresis-
tente Arten, aber auch solche, die gegeniber gelegentlicher Tritt- und Befahrungsbe-
lastungen tolerant sind, Wert zu legen.
—  Flachen zur Niederschlagswasserbeseitigung
Der im Siden verlaufende Griinzug dient zur Niederschlagswasserbeseitigung, als of-
fene, naturnahe Mulde. Die Flache ist als Rasen- oder Wiesenflache auszubilden.
—  Streuobstwiese im Osten (interne Ausgleichsflache)
Die Flache dient zur Eingriinung und Abgrenzung des Baugebietes zur angrenzenden
Staatsstral3e sowie den landwirtschaftlichen Nutzflachen im Osten. Diese ist mittels
Obstbaumpflanzungen zu begriinen. Die Flache selbst ist als Wiesenflache auszubil-
den. (Siehe auch Ziffer 18.1.5 Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsfla-
chen.)
17.3.2 Private Grunflachen

— Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die privaten Hausgéarten werden mit Baum-/ und Strauchhecken sowie Einzelgehélzen
eingefasst und eingegriint. Zusatzlich werden stellenweise stralenwirksame Einzel-
gehdlze festgesetzt.
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18 EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

GemalR § la Abs. 3 BauGB ist fir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung vorgesehen, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Das Schaffen neuen Baurechts ist hier als aus-
gleichspflichtige Nutzungsénderung von Grundflachen anzusehen.

18.1 Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr (2021).

Es gilt nach einer vorangegangenen Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft die
Schutzgiter des Naturhaushaltes unter Betrachtung der zu erwartenden erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit zu bewerten.
Das Kompensationserfordernis wird fir das Schutzgut Arten und Biotope flachenbe-
zogen errechnet. Fur die restlichen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild sowie fir eventuelle Erganzungen zum Schutzgut Arten und Biotope er-
folgt die Bewertung verbal-argumentativ.

Nach dem neuen Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung nach Wertpunkten. Hierbei muss der Ausgleichsbe-
darf in Wertpunkten der geplanten Ausgleichsflache in Wertpunkten entsprechen. Zu-
letzt wird der Ausgleichsflachenbedarf in Wertpunkten unter Beriicksichtigung der ge-
planten Ma3nahmen in einen konkreten Flachenbedarf umgerechnet.

18.1.1 Festlegung der Beeintrachtigungsintensitat

Fir das Schutzgut Arten und Lebensraume werden je nach ihren Merkmalen und
Auspragungen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet. Dabei basiert die Bewertung des
Ausgangszustands des Schutzgutes Arten und Lebensrdume pauschal auf dem mitt-
leren Wert der Grundwerte der betroffenen BNT.

Das Planungsgebiet wird bzgl. der Bedeutung des Schutzgutes Arten und Lebens-
raume in folgende Teilbereiche eingestuft:

G211, MaRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland, 6 WP (Wertpunkte)

Die detaillierte bewertete Bestandbeschreibung ist auch dem UMWELTBERICHT un-
ter Ziffern 2.6.2.1 und 2.6.3.1 zu entnehmen. Zudem wird auf die umseitige Abbildung
verwiesen, welche die Eingriffsbereiche und die geplante Ausgleichsflache anschau-
lich aufzeigt.

18.1.2 Verbal-argumentative Bewertung aller weiteren Schutzguter

In der Regel werden die beeintrachtigten Funktionen der restlichen Schutzgiter durch
die Kompensation des Schutzguts Arten und Lebensraume mit abgedeckt. Liegt eine
Ausnahme vor, so wird ein zusatzlich erforderlicher Ausgleichsflachenbedarf verbal-
argumentativ festgelegt. Das Schutzgut Landschaftsbild ist sehr spezifisch und stellt
daher einen gesonderten Fall dar, der immer erganzend verbal-argumentativ be-
schrieben wird.

Fur die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Luft besteht kein zusétzliches Ausgleich-
serfordernis, da keine vom Regelfall abweichenden Umstande erkennbar sind.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden durch die geplanten Neu-
ausweisungen von einer Allgemeinen Wohnbebauung bedingt. Aufgrund der Lage im
Anschluss an bestehende bauliche Anlagen und der umfangreichen vorhandenen und
geplanten Begriinung (siehe Ziffer 17.3) werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
mdglichst geringgehalten und ansonsten mit dem ermittelten Ausgleichsbedarf abge-
deckt.
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18.1.3 Ermittlung Eingriffsschwere

Laut Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2021 kann die Schwere der
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft berschldgig aus dem Mal3 der vorge-
sehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl
(GRZ). Bei Flachen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung
bietet sich die GRZ als Beeintrachtigungsfaktor an. Uber diesen Beeintrachtigungsfak-
tor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken gehdren. Auch die
dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrsibliche Erschlie3ung fallt da-
runter.

Wie unter der Ziffer 18.1.1 bereits ausgefiihrt wurde, werden mit der vorliegenden
Planung Flachen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung in
Anspruch genommen, so dass fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs im Weiteren
die GRZ zugrunde gelegt wird.

18.1.4 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

AUSGLEICHS-
BEDARF

EINGRIFFS-
FLACHE

WERTPUNKTE
X BNT / M2 EIN-
GRIFFSFLACHE

BEEINTRACH-
TIGUNGS-
FAKTOR (GRZ)

PLANUNGS-
FAKTOR

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei Vermeidungsmalinahmen am
Ort des Eingriffs gemaf Anlage 2 des neuen Leitfadens Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung von 2021 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden.

Im vorliegenden Fall wird der Abschlag von einem Planungsfaktor von 10% durch fol-
gende VermeidungsmalRnahmen gerechtfertigt:

— Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Griinrdumen und Erhalt von be-
stehenden Grunstrukturen

— Naturnahe Gestaltung von privaten und 6ffentlichen Griinflachen, der Wohn- und
Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen je Grundstucksflache

— Eingrinung von Wohnstraf3en, Wohnwegen

— Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

— Beleuchtung von Fassaden und Auf3enanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln
mit warmweiRen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kel-
vin

In der nachfolgenden Tabelle ist die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs
fur den Eingriffsbereich dargestellt.

WERTPUNKTE EINGRIFFS- GRZ
AUSGANGSNUTZUNG BNT (WP) BNT FLACHE (M2)
G211 6 X 14.305 X 0,3
G211 6 990 0,4
AUSGLEICHSBEDARF PLANUNGSFAKTOR AUSGLEICHSBEDARF
(WP) (%) (WP)
= 25.749 - 10 = 23.174
= 2.376 - 10 = 2.138
Summe 25.312
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18.1.5 Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsflachen
AUFWERTUNG
PROGONSEZUSTAND
Augﬁti:\?gs- = FLACHE NACH AUSGANGSZUSTAND
ENTWICKLUNGSZEIT
Matrix zur Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs.
Im Osten wird ein Teil des erforderlichen Ausgleichsbedarfs kompensiert:
. AUFWER- AUS-
FLACHE PROGNOSEZUSTAND WP | AUSGANGSZUSTAND |WP GLEICHSUM-
TUNG
FANG
B432 Streuobstbestand im Kom-
1.333 | plex mit extensiv genutztem Griin- | 10 G211 6 4 5.332
land, mittlere bis alte Auspragung
AUSGLEICHSUMFANG GESAMT 5.332

Nach vorstehender Tabelle kann somit ein interner Ausgleich von 5.332 Wertpunkten
erfolgen. Es verbleibt damit noch ein Ausgleichsbedarf von 19.980 WP (25.312 —
5.332), der extern zum Entwurfsverfahren erbracht wird.

Folgende MalRBhahmen werden auf der internen Ausgleichsflache durchgefihrt:

Umwandlung von maRig extensiv_genutztem, artenarmem Griinland in Streuobstbe-

stand im Komplex mit extensiv genutztem Griinland

Malnahmenplanung
1) Umwandlung von maRig extensiv_genutztem, artenarmem Grinland in Extensiv-

grinland

Es erfolgt eine Ansaat mit einer autochthonen Saatgutmischung fir Blumen- und
Krauterwiesen mit hohem Krauteranteil (Krauteranteil 50%) auf vorbereitetem
Saatbeet (grubbern o. a.). Zur Verwendung kommt autochthones Saatgut aus
zertifizierten Betrieben des Herkunftsgebietes 16 Unterbayerische Hugel- und
Plattenregion (z.B. Rieger — Hofmann GmbH Saatgutmischung Nummer 01 fir
Blumenwiesen).

Die Pflege der Obstwiese erfolgt in den ersten drei Jahren Uber eine dreischirige
Mahd in Abhangigkeit von der Aufwuchsmenge, danach Uber eine zweischirige
Mahd, Mahdzeitpunkt im Juni und September mit Abtransport und ordnungsge-
mafer Verwertung des Mahdgutes. Diingung, Pflanzenschutzmalinahmen sowie

Kalkungen sind zu unterlassen.
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2)

Pflanzung von Streuobst

Die Anlage der Obstwiese erfolgt aus 9 Hochstdmmen regionaltypischer Sorten
von Apfel, Birne oder Zwetschge in der Qualitat H, 2 x v., 0.B., StU 10-12. Bei der
Pflanzung ist ein fachgerechter Pflanzschnitt auszufuhren, eine Baumstabung
und ein Verbissschutz sind anzubringen.

Die Entwicklungspflege erfolgt in den ersten beiden Jahren nach der Pflanzung,
danach weitere Erziehungs- oder Auslichtungsschnitte nur bei Bedarf.



KomPlan
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan An der Streuobstwiese 37/38

19 VERWENDETE UNTERLAGEN
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BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR (2021): Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft; Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — ein Leitfaden.
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GESETZE

BAUGESETZBUCH [BauGB] in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
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GESETZ UBER DEN SCHUTZ DER NATUR, DIE PFLEGE DER LANDSCHAFT UND DIE ER-
HOLUNG IN DER FREIEN NATUR [Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG] vom
23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember
2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist

WASSERHAUSHALTSGESETZ [WHG] vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geéndert worden ist

BAYERISCHES WASSERGESETZ [BayWG] vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS
753-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 09. November 2021 (GVBI. S. 608) geéndert
worden ist

GESETZ ZUM SCHUTZ UND ZUR PFLEGE DER DENKMALER [Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG] in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) verdéffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch 8 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 251) ge-
andert worden ist

BAYERISCHE KOMPENSATIONSVERORDNUNG [BayKompV] vom 07. August 2013
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BUNDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENVERORDNUNG [BBodSchV] vom 09. Juli 2021
(BGBI. | S. 2598, 2716), ersetzt V 2129-32-1 v. 12.7.1999 | 1554 (BBodSchV)

GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN BODENVERANDERUNGEN UND ZUR SANIE-
RUNG VON ALTLASTEN [Bundes-Bodenschutzgesetzes — BBodSchG] vom 17. Méarz 1998
(BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
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BAYERISCHES GESETZ ZUR AUSFUHRUNG DES BUNDES-BODENSCHUTZGESETZES
[Bayerisches Bodenschutzgesetz — BayBodSchG] vom 23. Februar 1999 (GVBI. S. 36, BayRS
2129-4-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 09. Dezember 2020 (GVBI. S. 640) geandert wor-
den ist

BAYERISCHES FEUERWEHRGESETZ [BayFwG] vom 23. Dezember 1981 in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 215-3-1-1) verdéffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 2
des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) geandert worden ist

GESETZ ZUR AUSFUHRUNG DES BURGERLICHEN GESETZBUCHS [AGBGB] vom 20.
September 1982 in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 400-1-J) veréffentlichen berei-

nigten Fassung, das zuletzt durch 8 14 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 718)
geéandert worden ist



KomPlan
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan An der Streuobstwiese 38/38

SONSTIGE DATENQUELLEN
BAYERISCHES FACHINFORMATIONSSYSTEM NATURSCHUTZ [FIN-WEB]:
https://www.Ifu.bayern.de/natur/fis-natur/fin_web/

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND
ENERGIE - LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN [LEP]:
https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/

BAYERNATLAS - ONLINEANGEBOT DES LANDESAMTES FUR DIGITALISIERUNG, BREIT-
BAND UND VERMESSUNG: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas

RAUMINFORMATIONSSYSTEM BAYERN: http://risby.bayern.de
UMWELTATLAS BAYERN: https://www.umweltatlas.bayern.de

REGIONALER PLANUNGSVERBAND LANDSHUT — REGIONALPLAN REGION LANDSHUT:
http://www.region.landshut.org/plan
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