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geeignet. (Darstellung unmaf3stéblich)
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

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 nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die Bundes-
stralle 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 HauptstralRe bzw. St 2087.

INSTRUKTIONSGEBIET

Das Plangebiet liegt sidlich der HauptstralRe und umfasst das Grundstiick FI.Nr. 84

(Teilflache) der Gemarkung Baierbach mit einer Gesamtflache von ca. 17.270 m2 und

wird folgendermaRen begrenzt;

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

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

Im Siiden: Streuobstwiese FI.Nr. 84 (Teilflache der Gemarkung Baierbach;

Im Osten: St 2087 FI.Nr. 26 der Gemarkung Baierbach.

nicht geeignet. (Darstellung unmafstéblich)
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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

3.1 Veranlassung

Anlass fir die Erstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnbaugrund-
sticken am ostlichen Ortsrand des Hauptortes Baierbach. Es soll ein Allgemeines
Wohngebiet geschaffen werden. Aufgrund der Fortfihrung wohnlicher Nutzungen di-
rekt angrenzend an die bestehenden Wohnsiedlungsflachen ,Am Scheideckerberg
Ost” lasst sich dies als sinnvolle stadtebauliche 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 Zweifamilienhausern, vordringlich fir die eigene Bevolkerung, damit nach-
kommende Generationen eine Ansiedlung bzw. ein Verbleib in der eigenen Gemeinde
ermaglicht werden kann.

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

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

Infrastrukturell l&sst 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 HauptstraRe 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 flr
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 gewabhrt.
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3.2 Bestand

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 groRflachige
Streuobstwiese an, die vollstandig erhalten bleibt. Im Norden grenzt ein asphaltierter
Rad-/FuBweg an, die daran anschlieBende Bdschung zur ndrdlich verlaufenden
Staatsstraf3e St 2087 ist mit einer Baum-Strauch-Hecke bestockt, in die nicht einge-
griffen wird. Im Osten verlauft die Staatsstral3e St 2087. Im Westen grenzen ein be-
stehendes Baugebiet und ein Acker an.

Fotodokumentation:

Grinland (Planungsgebiet), bestehende Streuobst- Blick Uber das Planungsgebiet von Sudosten nach
wiese am rechten Bildrand, bestehende Hecke am Nordwestenmit angrenzender Bebauung am linken
linken Bildrand Bildrand

Blick von Westen nach Osten

Trampelpfad im Osten . Blick tber das Planungsgebiet von Suden nach
Blick von Norden nach Suden Nordosten in die freie Landschaft

Quelle: Aufnahmen Mai 2024, KomPlan.
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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. Grundsatzlich 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 tber die Rosen-
stral3e geplant. Im Planungsgebiet erfolgt diese Uber eine neugeplante Stichstralle mit
Wendevorrichtung. Die Wendevorrichtung soll gleichzeitig auch als Begegnhungszone
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/
Kreuzungsbereich der Staatstral3e St 2087 neu verlegt bzw. begradigt. In diesem Zu-
sammenhang werden auch die vorhandenen Versorgungsleitungen im angrenzenden
Gehwegenetz neu verlegt und in Richtung Westen erweitert. Au3erdem wird der Geh-
und Radweg auf 2,50 m verbreitert.

Aus diesem Grund wurden begleitend zum Verfahren die Belange der Verkehrslarm-
immissionen einwirkend auf das neue Baugebiet untersucht. Diesbeziglich 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 flr insgesamt 16 Baugrund-
stiicke vor. Diese untergliedern sich in 15 Einzelhausbebauungen mit je bis zu zwei
Wohneinheiten und einem Mehrfamilienhaus mit max. sechs Wohneinheiten.

Fir eine mogliche spatere Erschlielung einer weiteren Entwicklung ist zudem eine
ErschlieBungsstralie als zusatzliche Anbindung in Richtung Sid-Westen vorgesehen.
Die gesamte Stichstral’e wird von einem 2,0 m breiten Geh- und Radweg begleitet.
AuBerdem soll die bereits vorhandene FuRwegeverbindung aus Richtung Sitden
durch das neugeplante Wohngebiet aufrechterhalten bleiben und eine direkte Wege-
verbindung in den angrenzenden Grunbereich der vorhandenen Streuobstwiese erhal-
ten bleiben.

Durch die integrierte Grinordnung in Form von PflanzmalRnahmen auf offentlichem
Grund sowie durch entsprechende Hausgartennutzungen, soll das Planungsgebiet
bestmdglich durch- und eingegriint werden.

Aufgrund der Hanglage der sidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
die auf den Geltungsbereich einwirken kénnen, ist die Errichtung eines oberirdischen
Graben- und Muldensystem zur Ableitung von Niederschlagswasser maoglicher
Starkregenereignisse aus diesem potentiellen Einzugsgebiet vorgesehen. Die Ablei-
tung des Niederschlagswassers erfolgt dann tber einen Grinzug in einen bestehen-
den Schachteinlauf im Westen mit Ableitung in die Regenwasserkanalisation. Aul3er-
dem wird das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser Uber eine offene
Regenriickhaltung im Westen des Geltungsbereiches gesammelt, zurtickgehalten und
gedrosselt in die bestehende Regenwasserkanalisation abgeleitet.

Im Ergebnis erfolgt am Ortsrand von Baierbach somit eine bauliche Weiterentwicklung
fur Wohnflachen in einem begrenzten Umfang der gegenwartig zur Verfigung stehen-
den Flachen. Diese lassen sich stadtebaulich problemlos in das Umfeld integrieren und
fuhren die Entwicklung des vorhandenen Siedlungsbereiches entsprechend vertraglich
zum Abschluss in diesem Bereich. Somit kann die Gemeinde eine Fortfiihrung der Sied-
lungsentwicklung am vorliegenden Standort zu lhrem endgultigen Abschluss bringen
und ansprechende Wohnbaugrundstiicke am Markt zur Verfiigung stellen.
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RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Rechtsverhaltnisse

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

Bauleitplane sollen die natirlichen 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 Mal3 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 Abhén-
gigkeit von der jeweiligen Nachfrage erfolgen. Im vorliegenden Fall erfolgt eine klein-
flachige Anordnung am 6stlichen Ortsrand von Baierbach.

4.2 Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1la BauGB ein Umweltbericht erforderlich, in dem die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung héngen von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehorde festgelegt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Erarbeitung des Umweltberichtes parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,An der Streuobstwiese® und dient
somit gleichzeitig als Planungsgrundlage fur 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
enthalt 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 berticksichtigen:

3. Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Flachensparen

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

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

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmal? be-
schrankt. Auf die Festsetzungen des Griinordnungsplanes 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 zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung 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 anschlieRen.
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4.3.2 Regionalplan

Die Gemeinde Baierbach liegt in der Region 13 — Landshut — im Allgemeinen
landlichen Raum.

Im Norden des Gemeindegebietes ca. 300 m ndrdlich 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 fiir das Planungsgebiet im Regionalplan nicht vorhanden.

F
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4.3.3  Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Baierbach verfligt Uber 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 geéndert und auf die angestrebte
Planungssituation abgestimmt. Die Ausweisung erfolgt als Allgemeines Wohngebiet
geman § 4 BauNVoO.

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 — Tertiarhtgel-
land zwischen Isar und Inn.

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

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 standortlichen Bedingungen (héngige Lage, dicht bewachsenes
Grunland, randlich kleinflachig ErschlielBungsnutzung) des Planungsbereiches sowie
der unmittelbar an wohnliche Nutzung und Gehoélzbestande angrenzenden Lage
(Kulissenwirkung) ~ wird  insgesamt  davon  ausgegangen, dass  keine
Verbotstatbestdnde gemafl § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen. Rodungsarbeiten von
Gehdlzen durfen gemaR 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschlieBlich in den
Wintermonaten zwischen 1. Oktober und 1. Marz erfolgen, da Gehdlzstrukturen ein
Nahrungs- und potentielles Bruthabitat fir Garten- und Heckenbewohner darstellen.
Es sind aber keine Rodungen geplant.

Bei Einhaltung dieser Zeiten wird davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestéande
gemal 8 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/ Bodenverhéaltnisse
Gelande/ Topgraphie

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist im Wesentlichen nordwestexponiert
und fallt im Mittel von Sud nach Nord von ca. 485,1 m UNN auf ca. 475,0 m UNN 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 Sidwesten an.

Bodenverhaltnisse

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 tatsdchlichen Untergrundverhéltnisse konnen dem
Baugrundgutachten vom Ingenieurbiro fir Umwelt und Boden GmbH & Co0.KG vom
01.02.2023 in Anlage 2 enthommen werden.
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45 Wasserhaushalt
45.1 Grundwasser

Detaillierte Aussagen uber die Grundwasserverhéaltnisse kdnnen 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 fur die Bauzeit.

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

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

45.2 Oberflachengewasser
Es sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

45.3 Hochwasser

Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfiihrenden
natirlichen Oberflachengewasser 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

47.1 Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaéler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns friilherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und zu erhalten. Eine Geféahrdung der Bodendenkmaéler liegt grund-
satzlich in der baulichen Veranderung und den damit im Zuge der Grindungsmal-
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-
denkmaler.

Bodendenkmaéler im Umland sind folgende:

DENKMALNUMMER GEMARKUNG BESCHREIBUNG

Untertéagige 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. &lteren
Bauphasen

Untertdgige 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 Bodendenkmaler in der Erde befin-
den, sind die Bautrager und die ausfihrenden Baufirmen ausdriicklich auf die entspre-
chenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 BayDSchG hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fur 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 gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt 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 Denkmalschutzbehorde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

47.2 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 begriinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan sind keine Bau-
denkmaler 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 Bekampfung des globalen Klimawandels ist eine der gréRten 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 MalRnahmen ergreifen.

Denn in den Kommunen wird zum einen durch die unterschiedliche Nutzung des
Gemeindegebiets (Private Haushalte, Gewerbe/Industrie, kommunale Liegenschaften
und Verkehr) der GrofR3teil der Emissionen erzeugt, zum anderen befinden sich jedoch
auch dort die Potenziale zur Energieeinsparung und Erhéhung 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
berlicksichtigen.

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 bericksichtigen und
diese Aspekte sowohl stadtebaulich als auch mit den entsprechenden technischen
Voraussetzungen zu wirdigen (neuer Planungsgrundsatz nach § 1la Abs. 5 BauGB).

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

— Berlcksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstdnden zwischen den
Baukorpern (Verschattung)

— Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut

— Ausbildung von Dachflachen als Dachbegriinung méglich

— 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.

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

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

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

Im Hinblick auf die Nutzung regenerativer Energieformen wird zusatzlich auf Ziffer
8.4 Energieversorgung der Begrindung 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 ermdglichen 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 Einfamilienhduser, mit bis zu zwei zulassigen Wohneinheiten vorge-
sehen sind, sowie eine Bauflache fur ein Mehrfamilienhaus mit bis zu sechs Wohnein-
heiten zu Tragen kommt. Die Grundstiicksgro3en liegen dabei zwischen 450 m2 und
660 m2, die Flache fir das Mehrfamilienhaus liegt bei 800 m=.

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

Fir die geplante Bebauung ist aufgrund der Hanglage eine mehr-geschossige Bebau-
ung zulassig. Geplant ist dabei eine hohengestaffelte Anordnung der Baukérper mit
entsprechenden Gelandemodellierungen, 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 fiihrt im Ergebnis zu einer homo-
genen Siedlungsstruktur und rundet die Ortschaft vertraglich ab.

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

Die an das Baugebiet angrenzende Hauptstral3e der Staatsstrale St 2087 wird im
norddstlichen Bereich an der Kreuzung umgebaut und begradigt. Die gegenwértig an-
gedachte StralRenflhrung ist in der Planung aufgezeigt und bei der schalltechnischen
Untersuchung auch bereits entsprechend berticksichtigt.

Begleitet wird das Konzept mit entsprechenden griinordnerischen MalRhahmen. Siehe
hierzu ZIFFER 16 dieser Begrindung.

Die formulierten Anforderungen an die Gestaltung der Gebaude und des Gelandes
gewahrleisten 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 maglich und auch aus Sicht der Gemeinde nicht geplant.
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7 ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

7.1 Vorbemerkung

Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ge-
malf 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 ausschlie3lich auf ein Allgemei-
nes Wohngebiet entsprechend § 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. Hierfir liegen an anderen Standor-
ten im Stadtgebiet alternative Entwicklungsmaglichkeiten vor.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR 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. Fur 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-
lungsmoglichkeiten zielfihrend umgesetzt werden.

Baustruktur

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

7.3 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhohe fir Gebaude und bauliche Anlagen definiert. Die
Definition der Wandhohe bemisst sich von der FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnitt-
punkt der Auenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand. Zubehéranlagen, also Carports, Garagen und Nebengebaude dr-
fen mit einer Wandh6éhe von max. 3,00 m ausgefiihrt werden. Die Wandh6he 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 ErschlieBungsstraRe. Der Bezugspunkt liegt im Zufahrtsbereich und ist
gemal Planzeichen festgesetzt. Eine Héhendifferenz von max. 0,50 m ist zulassig.

Auf die dazu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird Bezug genommen.



KomPlan
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan An der Streuobstwiese 19/40

7.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

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

Eine Grenzbebauung ist nur fir Nebenanlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebaude)
sowie fur Doppelhauser entsprechend der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt.

Bei Garagen und Carports sowie Nebengebaduden entlang von 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstral3en ist ein Abstand von mindestens 0,5 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Private Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlie3lich Uber die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich gemani
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

7.5 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu ortlichen Bauvorschriften stellen
ergdnzende MafRnahmen flr die Bebauung der Grundstiicke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatséachlich erforderlichen MaRnahmen beschrénkt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der baulichen Anlagen

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

Garagen/ Carports/ Nebengebaude

FUr Zubehdranlagen sind unterschiedliche Dachformen wie Pult-und Flachdach mit
einer Dachneigung von max. 7° zuléssig. Als Dachdeckung ist ausschlie3lich eine ex-
tensive Dachbegriinung zuléssig. Ortgang und Traufe sind mit einem Dachuberstand
von 1,00 m zulassig. Dachaufbauten sowie Dachterrassen sind unzulassig.

Wohngebaude und sonstige Gebaude und bauliche Anlagen

Hierbei handelt es sich um die Ausflihrung des Baukorpers 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 kdnnen Ziegel- oder Betondachsteine sowie eine Metalldeckung verwendet
werden. Solar- und Photovoltaikmodule sind als eigenstandige Dachhaut zulassig. Der
Dachuberstand von Ortgang und Traufe darf maximal 1,00 m betragen, bei Uberdach-
ten Balkonen und Terrassen sind maximal 2,50 m zulassig. Dachaufbauten durfen als
Giebel- oder Schleppgauben ausgefihrt werden. Zwerch- und Standgiebel sind zuléassig
auf maximal einem Drittel der Gebaudelange. Bei Bautyp B sind Satteldach, Walmdach
sowie Zeltdach als Dachform mit einer Neigung von 15° bis 25° zuléssig. Die Dachde-
ckung ist mit Ziegel- oder Betondachsteinen oder als Metalldeckung auszufihren. Solar-
und Photovoltaikmodule sind als eigenstandige Dachhaut ebenfalls zuléssig. Ein Uber-
stand von Ortgang und Traufe ist bis max. 1,00 m zuléssig, bei Uberdachten Balkonen
oder Terrassen bis zu 2,50 m. Dachaufbauten sowie Zwerch-/ Standgiebel sind hier un-
zulassig. Der Bautyp D ist mit einem Satteldach mit einer Neigung von 30° bis 35° aus-
zufiihren. Ebenfalls sind hier Ziegel- oder Betondachsteine, Metalldeckung sowie Solar-
und Photovoltaikmodule als eigenstéandige Dachhaut zulédssig. Der Dachuberstand von
Ortgang und Traufe darf maximal 1,00 m betragen, bei Uberdachten Balkonen und Ter-
rassen sind maximal 2,50 m zuldssig. Dachaufbauten sind als Giebel- oder
Schleppgauben zuléassig. Zwerchgiebel oder Standgiebel sind unzulassig.
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Regenerative Energien
Die Gemeinde Baierbach méchte einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und unter-
stutzt daher die Nutzung regenerativer Energieformen.

Sie legt fest, dass Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut ausge-
bildet werden kdnnen. Bei geneigten Dachern sind die Module ausschlief3lich entspre-
chend dem Verlauf der Dachneigung auszurichten. Bei Flachdachern sind aufgestan-
derte Modulkonstruktionen mit einem Mindestabstand von 1,00 m zur Auf3enwand zu-
lassig.

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. StralRen-
seitig zu offentlichen Verkehrsflachen betragt die Hohe der Einfriedung 1,10 m ab OK-
Verkehrsflache/ Gehweg, zur seitlichen und riickwartigen Begrenzung ist eine Hohe
von 2,00 m ab OK fertigem Gelande zulassig.

Ein Sichtschutz ist zur Trennung von Terrassen und Balkonen zulassig. Eine Ausfih-
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 zulassig. Ein direktes Anei-
nandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist unzuléssig.

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,00 m ab bestehendem Gelande gestattet.
Diese dirfen als Sichtbeton, Steingitterkérbe (Gabionen) oder Natursteinmauer aus-
gefuhrt werden. GroRere Hohendifferenzen sind in jedem Fall als naturliche Béschun-
gen auszubilden. Stitzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen am Baugebietsrand
sowie zu offentlichen Grinflachen sind unzuldssig. Bei den Parzellen 1-6 sind diese
aufgrund der Topographie ausnahmsweise jedoch zulassig.

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

Die Gelandehohen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.
Die Gelandeveranderungen dirfen dabei gemanR § 37 WHG nicht zu nachteiligen Ver-
anderungen des Oberflachenwasserabflusses (wild abflieRendes Wasser) fir Dritte
fuhren.

7.6 Innere VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine Stichstrale mit Wendehammer direkt von der Ro-
senstraRe bzw. Hauptstral3e. Zwischen Parzelle 15 und 16 wird eine Abzweigung er-
schlossen die bei einer spateren Weiterentwicklung nach Westen weitergefuihrt werden
kann. Die StralRe wird durch einen Geh-/ Radweg begleitet.

Auf eine Ausbaubreite der ErschlieBungsstralle 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 6dffentliche Griinflache
die als Streuobstwiese angelegt wird. Diese Flache ist auch Teil der 6kologischen
Ausgleichsflache. Aul3erdem wird im Suden sowie im Westen eine Entwésserungs-
und Versickerungsmulde/ -fliche angelegt, die als artenreiches Grinland mit Hoch-
staudenflur ausgebildet wird.

7.8 Planungen, Nutzungsregelungen und MaRhahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft
Die privaten Griinflachen 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 Griinflachen wie auch zu den Pflanzmalf3-
nahmen werden im Teil B Grinordnungsplan der Begriindung abgehandelt.

Die Errichtung von baulichen Anlagen in den Griinflachen ist nicht gestattet.
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8 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

8.1 Verkehr
8.1.1 Bahnanlagen

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

8.1.2 StraRenverkehr

Die verkehrliche Erschlieung des Planungsgebietes erfolgt von Westen aus Uber die
Hauptstralie.

8.1.3 Offentlicher Personennahverkehr

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

8.1.4  Geh- und Radwege

Die geplante ErschlielBungsstralRe soll von einem Geh- und Radweg begleitet werden.
AuRBerdem befindet sich direkt angrenzend im Norden des Planungsbereiches eine
Geh- und Radwegverbindung an der Staatsstral3e St 2087.

8.2 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung bzw. -verwertung ist Uber den Landkreis geregelt. Es sind aus-
reichende Flachen fur Abfallbehélter bereitzustellen.

8.3 Wasserwirtschaft
8.3.1  Wasserversorgung

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

Die Baumalnahmen und ErschlieBungsarbeiten sowie vorhandene und erforderliche
Hausanschliisse sind rechtzeitig mit dem Leitungstrager abzustimmen.

8.3.2  Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Zur Erarbeitung eines gesamten Abwas-
serkonzeptes hat die Gemeinde das In. Biro Sehlhoff mit Hauptsitz in Vilsbiburg be-
auftragt.

Zur Klarung sowie zur Abstimmung der gesamten Anforderungen im Hinblick der ge-
samten Erschliefung sowie Entwasserung, hat im Vorfeld des offentlichen Ausle-
gungsverfahrens zum Entwurf des Bauleitplanverfahrens, eine umfassende Abstim-
mung der jeweiligen Planungsebenen stattgefunden. Diese sind nun inhaltlich in den
Bauleitplan integriert.

Schmutzwasserwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird Uber einen neugeplanten Abwasserkanal im Baugebiet an
die vorhandene Ortskanalisation angeschlossen. Dieser kommt innerhalb der neuge-
planten ErschlieBungsstral3e zu liegen.

Die anschlieRende Reinigung erfolgt in der zentralen Klaranlage. Ausreichende Re-
serven sind hier vorhanden.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ruckhaltung bzw. Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist in Form
einer Kombination aus dezentraler Riickhaltung auf den privaten Grundstiicksflachen
sowie zentraler Pufferung in Form eines offenen Regenrtickhaltebeckens vorgesehen.

Geplant ist dabei bereits im Zuge der BaugebietserschlieBung auf den jeweiligen
Grundstiicksflachen dezentrale Riickhalteeinrichtungen mit Zisternen zu errichten, die
eine selbstentleerende Vorrichtung beinhalten und das gepufferte Niederschlagswas-
ser Uber eine Drosselung dem neugeplanten Regenwasserkanal zu fuhren.

Dieser Regenwasserkanal kommt ebenfalls in der neugeplanten ErschlieRungsstrafie
zu liegen und entwassert das gesamten Niederschlagswasser der Baugrundstiicke
zusammen mit den VerkehrserschlieBungsflachen in einem offenen Regenriickhalte-
becken am Westrand des Gebietes.

Von dort erfolgt eine gedrosselte Ableitung zur vorhandenen Regenwasserkanalisati-
on in Richtung Innerortsbereich von Baierbach.

Darliber hinaus wird anfallendes Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen aus
den sudlich auf das Baugebiet einwirkenden Auf3eneinzugsflachen, tber ein Graben-
und Muldensystem mit Ruckhalteeinrichtungen ebenfalls ausreichend gepuffert und
gedrosselt der drtlichen Kanalisation zur Niederschlagswasserableitung zugefihrt.

Durch diese MalBhahmen wird einerseits die Niederschlagswasserbeseitigung aus
dem Baugebiet sowie aus den Einzugsgebieten ausreichend zuriickgehalten und im
Ergebnis geordnet abgeleitet.

Durch diese Malinahmen entsteht eine Verbesserung der gesamten Entwasserungs-
situation im Ort und schafft zusatzliches Rickhaltvolumen, damit Niederschlagswas-
ser nicht unkontrolliert dem Innerortsbereich zugefihrt wird.

Details im Hinblick Dimensionierung der Kanalisation sowie Bemessung der jeweiligen
Rickhalteeinrichtungen sind dann der Detailplanung des Ing. Biro Sehlhoff zu ent-
nehmen.

Des Weiteren wird auf den Uberflutungsnachweis des 1B Sehlhoff im Anhang verwie-
sen.

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 tber die
belebte Oberbodenzone zu versickern.

Die Grundstucksentwasserung hat grundséatzlich 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
Maf zu beschréanken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zu-
fahrten und privaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als mdglich 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? uber-
schreiten, sind zuséatzliche ReinigungsmalRnahmen fur die Dachwasser erforderlich.

Aufgrund der Gelandeneigungen kann es zu wild abflie@Rendem Wasser kommen, dies darf
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
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8.4 Energieversorgung
Elektrische Versorgung
Zustandig fir die értliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) ist die Bayernwerk AG.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann dabei tber einen Anschluss an den beste-
henden Ortsteil sichergestellt werden. Die Verlegung der hierfiir erforderlichen Leitun-
gen erfolgt durch Erdkabel. Fir die Unterbringung neuer Leitungen und Anlagen in den
offentlichen Flachen ist die Richtlinie fur 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 ErschlieBung der zusatzli-
chen Bauquartiere mit elektrischer Energie ist vorzunehmen. Eventuell zusatzlich er-
forderliche Trafostationen zur Versorgung der neu geplanten Bauflachen sind im Ein-
vernehmen mit dem Energietrager festzulegen.

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

Hinweis

Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen 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 Energietrdger geeignete
SchutzmafRnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von Schéaden
durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befurchtende Spatfolgen 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 Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu ver-
meiden. Bei Anndaherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die
Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberpruft werden kann. Das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswe-
sen, ist zu beachten.

Bei der Ausfihrung von Leitungsbauarbeiten sowie beim Ausstecken von Grenzen und Héhen
muss folgendes beachtet werden: Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die
Verlegezonen mit endgultigen Hohenangaben der Erschlielungsstralen bzw. Gehwegen und
den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Ge-
meinde) abzustecken. Fur die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz
GmbH ein angemessenes Zeitfenster zur Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Be-
hinderung und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktubliche und zugelassene Einfuhrungssysteme, wel-
che bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der
Einflihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Die StandarderschlieRung fur Hausanschlisse
deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Be-
darfs hohere Anschlussleistungen gewinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stroman-
schlusses bis zur Durchfthrung der Erschlief3ung erforderlich.

Die giltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten
VDE - Bestimmungen sind einzuhalten.
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8.5 Telekommunikation

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

Deutschen Telekom Technik GmbH, Siemensstrale 20. 84030 Landshut

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

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich hochwertige Telekommunikationsli-
nien der Telekom, die durch die geplanten Baumafl3nahmen mdglicherweise berihrt
werden. Die Telekom bittet bei der Planung und Bauausfihrung darauf zu achten,
dass diese Telekommunikationslinien nicht verandert werden mussen bzw. beschadigt
werden.

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

Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen
ist zu beachten.

Hinweis:

Eine unterirdische Versorgung eines Neubaugebietes durch die Telekom ist nur bei Ausnutzung
aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung moglich. Folgendes muss daher sichergestellt
werden:

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stral3en und Wege mdglich ist,

- dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fir
StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,

- dass ein Bauablaufzeitenplan aufgestellt wird und mit der von der Telekom unter Bertcksichti-
gung der Belange abzustimmen ist, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung,
Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fir die Bau-
mafnahme bendtigt die Telekom eine Vorlaufzeit von 6 Monaten.

- In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.
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9 BRANDSCHUTZ

Beziglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemafR 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
ErschlieBungsanlagen fiir den Brand- und Katastrophenfall geplant. Der kommunalen
Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Méglichkeiten zur Verfiigung, um den
Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

— Bauliche Anlagen missen (ber befestigte Stral3en und Wege erreichbar sein

— Die Flachen fiir die Feuerwehr auf den Grundsticken, sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen, einschlieRlich der Zufahrten missen entsprechend ausgefuhrt
werden. (Richtlinie Flachen fiir 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 konnen.
Wenn die Brustung notwendiger Fenster mehr als 8 Meter uber dem Gelande liegt,
mussen entweder mindestens zwei voneinander unabhéngige Treppenrdaume oder ein
Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

— Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschof3 muissen die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr anleiterbar sein. .Bei liegenden Dachfenstern bestehen Bedenken.

— Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Beniitzung von zwei
néachstliegenden Hydranten (Uber- oder Unterflur) ein Férderstrom von mindestens
800 Itr/min Uber 2 Std. bei einer Férderh6he von 1.5 bar erreicht wird.

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

— Die Ausrustung 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 Gber 2 Std. und
mind. 1,5 bar 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 fir die Feuerwehr sind
auch auf Privatgrundstiicken und Privatwegen entsprechend der Bayerischen
Technischen Baubestimmungen (BayTB) Ausgabe Oktober 2018 (vgl. AIMBI Nr.
12/2018 Lfd. Nr. A 2.2.1.1) die Vorgaben der ,Richtlinie tber 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 fiir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes nach 8 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 Einzelhduser.

Nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere
allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu beriicksich-
tigen. Der Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau® fir 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 Larmbeléstigung zu erflllen.

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 MalRnahmen vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von Schallschutzmalinahmen 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 fiir die verschiedenen Ge-
bietsarten genannten Orientierungswerte. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen
Anderung von o6ffentlichen Verkehrswegen rechtsverbindlich zu beachten.

Orienfierungzwerte OW der DIN 18005 [dB(A)]

Offentlicher Verkehrslarm WA
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 55
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 45
Schallzchutzanforderungen der 14. ElmSchV

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

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB aus Landshut mit Datum vom Dezember 2024 eine
schalltechnsiche Untersuchung erstellt (Projekt Nr.: BAI-6519-01 / 6519-01_EO03). Das
schalltechnische Gutachten ist im Anhang der Begriindung des Bebauungsplanes ,An
der Streuobstwiese” beigefiigt.

Darin wurden die auf die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen einwirkenden
Immissionsbelastungen aus dem Stral3enverkehr auf der nérdlich vorbeilaufenden
Staatstrafle St 2087 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 — 9 um 9 dB(A) Uberschrit-
ten, der im Rahmen der Abwagung heranziehbare Immissionsgrenzwert der 16. BIm-
SchV wird noch um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Weiterhin sind auch die Traufseiten
der auf den genannten Parzellen geplanten Baukdrper abschnittsweise von Orientie-
rungs- bzw. Immissionsgrenzwertiuberschreitungen betroffen. An den in zweiter Bau-
reihe gelegenen Bauparzellen 10 -16 kann hingegen eine vollumfangliche Einhaltung
der stadtebaulichen Schallschutzziele wahrend der Tagzeit konstatiert werden.

Da im Falle der Parzellen 1 bis 8 insbesondere die fur AuRenwohnbereiche ohnehin
weniger attraktiven Nordfassaden betroffen sind, wird zunachst empfohlen schutzbe-
durftige AuRenwohnbereiche lediglich im Anschluss an die Fassadenabschnitte zuzu-
lassen, vor denen zumindest der Immissionsgrenzwert eingehalten bleibt und somit
eine der vorgesehenen Nutzung angemessene Aufenthaltsqualitat sichergestellt ist.
Wahrend diese Forderung im Falle des Mehrfamilienhauses auf Parzelle 1 einheitlich
Uber alle Geschossebenen hinweg gestellt wird, wird es fir die Parzellen 2 — 9 als
ausreichend erachtet, die Au3enwohnbereiche des Erdgeschosses (Terrassen) ent-
sprechend anzuordnen. Zwar wird hier auf Hohe des Obergeschosses auch der Im-
missionsgrenzwert Uberschritten, den kinftigen Bewohnern stehen jedoch nicht nur
die am starksten von Verkehrslarm betroffenen Bereiche zur Verfigung. So kdnnen
insbesondere auf Hohe des Erdgeschosses sowie im Anschluss an die Sudfassaden
ausreichend ruhige AuRenwohnbereiche verwirklicht werden, sodass es im vorliegen-
den Fall als ausreichend erachtet wird, einen Hinweis zur Aufnahme in den Bebau-
ungsplan vorgeschlagen, wonach schutzbedirftige AufRenwohnbereiche (z.B. Balko-
ne) die auf Hohe des ersten Obergeschosses auf den genannten Parzellen entstehen,
zusatzlich abgeschirmt werden sollen.

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
vorubergehende Nutzung und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind zu dulden. Mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Giille, Mist,
Pflanzenschutzmittel), = Staubimmissionen  (Ernte-Drusch,  Trockenheit)  und
Larmimmissionen  (landwirtschaftliche = 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 % 17.270

abzgl. ErschlieBungsflachen

- Offentliche Verkehrsflache 6,2 % 1.055
- Gehweg 2,7% 462
- Begegnungsflache/Wendekreis 24 % 411
- Geh-/Radweg an St 2087 3,6 % 627

abzgl. offentlicher Grunflachen

- StralRenbegleitgrin 1,1% 195
- Entwasserungsmulde 5,9 % 1.015
- Streuobstwiese 7,0% 1.215
- Extensives Griinland 18,6 % 3.220
- Parkflache 0,3 % 50

Nettobauflache

- Parzelle 1 804 m2

- Parzelle 2 498 m?

- Parzelle 3 483 m?

- Parzelle 4 486 m2

- Parzelle 5 472 m2

- Parzelle 6 452 m2

- Parzelle 7 660 m?

- Parzelle 8 600 m2

- Parzelle 9 550 m2

- Parzelle 10 560 m2

- Parzelle 11 575 m2

- Parzelle 12 575 m?

- Parzelle 13 575 m?2

- Parzelle 14 575 m?

- Parzelle 15 570 m2

- Parzelle 16 585 m2

52,2 % 9.020

Einwohnerentwicklung
Anzahl der Grundstilicke: 16 Grundstiicke
Anzahl der angesetzten Wohnungen:
Parzelle 1
Angesetzt wird 6 Wohnungen je Wohngebaude
1 Mehrfamilienhaus mit 6 Whg. 1x6Whg.= 6 Whg.
Parzellen 2 - 16
Angesetzt werden 1 Wohnung je Grundstiick
15 Gebaude mit je 1 Whag. 15 x 1 Whg. = 15 Whag.
Gesamt 21 Whg.
Anzahl der angesetzten Einwohner (E)
Parzelle 1
Angesetzt werden 2,5 Einwohner je Whg.
6 Whg. mitje 2,5 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 Erschlielungsmalnahmen 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 19.02.2024 gefasst.

Als Frist zur Abgabe einer Stellungnahme wurde fiir die Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB und fir die Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB der Zeitraum 12.07.2024 bis 12.08.2024
festgelegt. Die Wirdigung und Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsver-
fahren wurden durch die Gemeinde Baierbach in der Sitzung am 18.02.2025 vorge-
nommen.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,An der
Streuobstwiese” in der Fassung vom 18.02.2025 gemal} § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeitvom __. . bis . . durchgefuhrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am .
Folgende Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange wurden dabei am Verfah-
ren beteiligt:

— Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

—  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

—  Amt fur landliche Entwicklung Niederbayern

— Bayer. Bauernverband

— Bayerisches Landesamt fuir Denkmalpflege

— Bund Naturschutz — Ortsgruppe Landshut

— Bayerisches Landesamt fir 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 Isar-Vils

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

— Regierung von Niederbayern - Héhere 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 fir 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 MaRhahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

Der Grunordnungsplan 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
Huagelland und Isar-Inn-Schotterplatten (hach Ssymank) und darin innerhalb der
naturrdumlichen Untereinheit 060-A — Tertidrhigelland zwischen Isar und Inn (nach
ABSP).

15.2 Gelandeverhaltnisse

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist im Wesentlichen nordwestexponiert
und fallt im Mittel von Sud nach Nord von ca. 485,1 m UNN auf ca. 475,0 m UNN ab. Der
Hoéhenunterschied 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 siddstlichen 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 Stidwesten an.

15.3 Potentielle natirliche 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 maRig 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 groRflachige
Streuobstwiese an, die vollstandig erhalten bleibt. Im Norden grenzt ein asphaltierter
Rad-/FuBweg an, die daran anschlieBende Bdschung zur nérdlich KreisstralRe 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.
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15.5 Boden

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

Das Bodengefiige ist durch die bereits vorhandenen Nutzungen stark verandert.

Im Planungsgebiet werden Lehmbéden mit einer Ackerzahl von 49 im sidlichen und
westlichen Bereich bzw. einer Griinlandzahl 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 Uberwie-
gend unter dem Durchschnitt des Landkreises.

15.6 Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches und dessen unmittelbarem Umfeld gibt es keine
permanent oder temporar wasserfiihrenden Oberflachengewasser.

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
Kontinentalpragung sind die vielfach strengen Winter mit mehrmals unterbrochener
Schneedecke, sowie die maRig heil3en, gewitterreichen Sommer.

Der Geltungsbereich hat zwar grundséatzlich 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 Grunland im Anschluss an vorhandene Wohnbe-
bauung und eine Streuobstwiese in einem stark hangigen Gelande dar. Eine besonde-
re Bedeutung fur die Erholungsnutzung liegt nicht vor. Die Wegebeziehung im Osten
wird erhalten bzw. erweitert. Insgesamt wird daher von einer geringen Bedeutung fir
das Schutzgut Landschaftshild 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
Landschaftshild integriert und dadurch auch ein Beitrag flir den Natur- und Arten-
schutz geleistet wird.

Es handelt sich um private und o6ffentliche Griinflachen. Die privaten Hausgartenbe-
reiche werden durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie StralRenbegleitgriin ge-
gliedert und eingegriint. Die 6ffentlichen Griinflachen untergliedern sich in StralRenbe-
gleitgriin entlang der neugeplanten StaatsstralRe St 2087, einer Streuobstwiese im Os-
ten, die auch als Ausgleichsflache dient, sowie eines weiteren Griinzuges im Siden
sowie einer Flache im Westen zur Niederschlagswasserbeseitigung. Die Flachen wer-
den in Form von PflanzmaRnahmen mit Baum-/ Strauchpflanzungen wie auch mit der
Ausbildung von Rasen- und Wiesenflachen 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 MalRhahmen Bestandteil des grinordnerischen

Konzeptes:

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

— Versickerungs- und Entwasserungsmulde als offene, naturnahe Mulde
— Streuobstwiese als Ausgleichsflache im Osten
— Entwicklung von Wiesenflachen als Stral3enbegleitgrin

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 erhthte Verschmutzungsgefahr ausgeht — mit unversiegelten
und/ oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine natirli-
che Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen. Daher ist eine Versiege-
lung nur in dem Umfang zuléssig, 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-
zufihren, 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 Ausfihrung als wassergebundene Decke
denkbar.

17.2 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

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

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fur Zugénge, Zufahrten, Aufent-
haltsbereiche und Einfriedungen zulssig.
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17.3
17.3.1

17.3.2

Gestaltungs-/ Pflegemafinahmen

Offentliche Grunflachen

— Anpflanzungen im Straf3enraum

Zur Begriinung des StralRenraums sind Baume zu pflanzen.
—  StralRenbegleitgrin

Diese Flachen unterliegen auf Grund ihrer straRenbegleitenden Lage einer starken
Beanspruchung, u. a. durch Salzeintrag in den Wintermonaten. Daher ist auch bei der
Saatgutmischung besonderes Augenmerk auf salzvertragliche 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 sowie die im Westen liegende Flache dienen zur
Niederschlagswasserbeseitigung, als offene, naturnahe Mulde. Die Flache ist als Ra-
sen- oder Wiesenflache auszubilden.

—  Streuobstwiese im Osten (interne Ausgleichsflache)

Die Flache dient zur Eingriinung und Abgrenzung des Baugebietes zur angrenzenden
Staatsstrale 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.)

Damit die offentlichen Grinflachen entwickelt und erhalten werden kdnnen, dirfen
keine Ablagerungen von Materialien oder die Umnutzung durch Anwohner in diesen
Bereichen erfolgen. Eine Nutzung zu Erholungs- und Freizeitzwecken durch die Of-
fentlichkeit ist davon jedoch nicht betroffen.

Private Grunflachen
— Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die privaten Hausgéarten werden mit Baum-/ und Strauchhecken sowie Einzelgehdlzen
eingefasst und eingegrint. Zusatzlich werden stellenweise straRenwirksame Einzel-
gehdlze festgesetzt.
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18 EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist fur 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 Nutzungsanderung von Grundflachen anzusehen.

18.1 Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen

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

Es gilt nach einer vorangegangenen Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft die
Schutzguter des Naturhaushaltes unter Betrachtung der zu erwartenden erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsféahigkeit zu bewerten.
Das Kompensationserfordernis wird fir das Schutzgut Arten und Biotope flachenbe-
zogen errechnet. Fur die restlichen Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild sowie flr eventuelle Ergdnzungen 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 Berlicksichtigung der ge-
planten MaRnahmen in einen konkreten Flachenbedarf umgerechnet.

18.1.1 Festlegung der Beeintrachtigungsintensitét

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume 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 Lebensraume 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 Griunland, 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 Schutzgiter

In der Regel werden die beeintrachtigten Funktionen der restlichen Schutzgiter durch
die Kompensation des Schutzguts Arten und Lebensrdaume 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 Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft besteht kein zusatzliches 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
moglichst 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 Gberschlagig 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 ErschlieBung féllt 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 fir 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 Vermeidungsmafinahmen am
Ort des Eingriffs gemaR 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 Vermeidungsmalinahmen gerechtfertigt:

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

— Naturnahe Gestaltung von privaten und 6ffentlichen Grunflachen, der Wohn- und
Nutzgéarten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen je Grundsticksflache

— Eingriinung von Wohnstra3en, Wohnwegen

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

— Beleuchtung von Fassaden und Auf3enanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln
mit warmweif3en 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 14.561 X 0,3
G211 6 804 0,4
AUSGLEICHSBEDARF PLANUNGSFAKTOR AUSGLEICHSBEDARF
(WP) (%) (WP)
= 26.210 - 10 = 23.589
= 1.930 - 10 = 1.737
Summe 25.326
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18.1.5 Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsflachen

AUFWERTUNG
PROGONSEZUSTAND
Aﬂjatiﬁgs- = FLACHE X NACH - AUSGANGSZUSTAND
ENTWICKLUNGSZEIT

Matrix zur Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs.

Im Osten wird ein Teil des erforderlichen Ausgleichsbedarfs kompensiert:

AUFWER- AU
FLACHE PROGNOSEZUSTAND WP [  AUSGANGSZUSTAND | WP GLEICHSUM-
TURYE FANG

B432 Streuobstbestand im Kom-
1.212 | plex mit extensiv genutztem Grun- | 10 G211 6 4 4.848
land, mittlere bis alte Auspréagung

AUSGLEICHSUMFANG GESAMT] 4.848

Nach vorstehender Tabelle kann somit ein interner Ausgleich von 4.848 Wertpunkten
erfolgen. Es verbleibt somit noch ein Ausgleichsbedarf von 20.478 WP (25.326 —
4.848), welcher auf einer externen Flache, sudostlich der Gemeinde Baierbach auf der
Flurnummer 691 (TF), Gmkg Baierbach, kompensiert wird.

AUFWER AUS-
FLACHE PROGNOSEZUSTAND WP [  AUSGANGSZUSTAND | WP " | GLEICHSUM-
TUNG EANG
G222 Artenreiche seggen- oder
4.927 binsenreiche Feucht- und 9 G221 13 4 19.708
Nasswiesen

386 B114 Sumpfgebisch 9 G221 11 2 772

AUSGLEICHSUMFANG GESAMT| 20.480

13

Die interne und externe Kompensationsflachen erreichen mit den geplanten Mal3nah-
men einen Kompensationsumfang von 25.328 Wertpunkten. Somit kann dem Kom-
pensationsbedarf von 25.326 Wertpunkten Rechnung getragen werden
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Folgende MalRnahmen werden auf der internen Ausgleichsflache durchgefiihrt:

Umwandlung von maRig extensiv_genutztem, artenarmem Griinland in Streuobstbe-

stand im Komplex mit extensiv genutztem Griinland

MalRnahmenplanung

1) Umwandlung von maRig extensiv genutztem, artenarmem Grinland in Extensiv-
grinland
Es erfolgt ein streifenweiser Umbruch mit Einsaat einer autochthonen Saatgutmi-
schung fur Blumen- und Krauterwiesen mit hohem Kréuteranteil (Krauteranteil
50%) oder die Verwendung von standorttypischem Mahgut aus dem sudlich an-
grenzenden Streuobstbestand. So kénnen Pflanzen aus den neu angelegten An-
saatstreifen in die Altwiesenbereiche einwandern. Zur Verwendung kommt au-
tochthones Saatgut aus zertifizierten Betrieben des Herkunftsgebietes 16 Unter-
bayerische Hugel- und Plattenregion (z.B. Rieger — Hofmann GmbH Saatgutmi-
schung Nummer 01 fir Blumenwiesen).

Die Pflege der Obstwiese erfolgt in den ersten drei Jahren Uber eine dreischurige
Mahd in Abhangigkeit von der Aufwuchsmenge, danach uber eine zweischirige
Mahd, Mahdzeitpunkt im Juni und September mit Abtransport und ordnungsge-
mafer Verwertung des Mahdgutes. Dingung, PflanzenschutzmaRnahmen sowie
Kalkungen sind zu unterlassen.

2) Pflanzung von Streuobst

Die Anlage der Obstwiese erfolgt aus 8 Hochstammen 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 auszufiihren, eine Baumstdbung
und ein Verbissschutz sind anzubringen. Bei der Pflanzung der Obstbdume ist
ebenfalls ein Wihlmausigtter einzubringen, um den Wurzelbereich der Baume
vor Wurzelfral3 zu schiitzen und ein Anwachsen zu sichern.

Die Entwicklungspflege erfolgt in finf Jahren, um einen notwendigen und fachge-
rechten Erziehungs- und Aufbauschnitt der Obstgehdlze sicherzustellen.

Folgende MalRnahmen werden auf der externen Ausgleichsflache durchgefihrt:

Umwandlung von magig artenreichen seggen- oder binsenreicher Feucht- und Nass-

wiese in eine artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese mit ei-

nem Sumpfgebiisch entlang des Lernerbachs

MaRnahmenplanung

1) Umwandlung einer maRig artenreichen Feucht- und Nasswiese in eine artenrei-
che seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese

Es erfolgt eine Artenanreicherung durch eine Schlitzsaat mit autochthonem Saat-
gut fur Feucht- und Nasswiesen mit einem hohen Krauteranteil (Krauteranteil
50%) Zur Verwendung kommt autochthones Saatgut aus zertifizierten Betrieben
des Herkunftsgebietes 16 Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion. Die Pflege
der Feucht- und Nasswiese erfolgt Uber eine ein- bis zweischirige Mahd (Mitte
Juni /Ende August). Je nach Aufwuchsmenge ist auch eine dritte Mahd zulassig.
Bei jeden Mahddurchgang sind 30% wechselnde Brachestreifen stehen zu lassen
und es ist von innen nach aufRen zu méahen. Das Mahgut ist abzutransportieren.
Diingung, Pflanzenschutzmalinahmen sowie Kalkungen sind zu unterlassen.

2) Pflanzung eines Sumpfgebiisches

Entlang des Lernerbachs wird ein Sumpfgebiisch aus 10 % Baumen und 80%
StrAuchern mit autochthonem Pflanzmaterial (6.1 Alpenvorland) im Raster von
1,5m auf 1,5m versetzt auf Licke mit Arten wie Schwarzerle, Silberweide, Sal-
weide, Schwarzer Holunder, Pfaffenhitchen, Roter Hartriegel, Gewohnlicher
Schneeball gepflanzt. (Pflanzqualitét der Straucher: vStr., mind. 4Tr., 60-100 /
Pflanzqualitat der Baume: vHei., 0.B., 200-250). Bei der Pflanzung ist ein fachge-
rechter Pflanzschnitt auszufiihren und ein Verbissschutz, je nach Art, anzubrin-
gen. Die Fertigstellungspflege (Wassern/ Ausméhen/ Erziehungsschnitte) der
Gehdlze hat artgerecht zu erfolgen. Die Pflege in den Folgejahren hat artgerecht,
je nach Bedarf zu erfolgen. Zudem sind die Gehdlze fachgerecht anzubinden.
Der Verbissschutz ist nach 7 Jahren zu entfernen.
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