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1. PLANUNGSANLASS

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Unterdietfurt hat am 04.05.2021 beschlossen, den Bebauungsplan
mit integrierter Griinordnung "Am Hausberg Ost II" mit dem Deckblatt Nr. 5
gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung zu andern.

1.2 Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Gemeinderat hat beschlossen, die Anderung des Bebauungsplanes "Am
Hausberg Ost II" mit integrierter Grinordnung mit Deckblatt Nr. 5 im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13 a BauGB zur Innenentwicklung durchzuftihren. Die
Voraussetzungen sind hierflir gegeben.

Der Geltungsbereich des Deckblattes zum Bebauungsplan betragt insgesamt ca.
24.442 m2, wobei davon ca. 21.185 m?2 auf die Bauflachen des Allgemeinen
Wohngebiets fallen. Bei der festgesetzten GRZ von 0,4 betragt die iberbaubare
Flache ca. 8.474 m2, somit deutlich weniger als 20.000 m2.

Aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter. Somit kann das Verfahren nach § 13 a BauGB
angewandt werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben, gemaB § 13 a Abs. 1 BauGB, nicht der Pflicht
einer Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG.
Gemal der in Anlage 1 aufgefiihrten Liste ,,UVP-pflichtige Vorhaben™, unter
Punkt 18.7 UVPG, liegt das geplante Vorhaben deutlich unter den
Schwellenwerten fir eine UVP-Pflicht, bzw. einer allgemeinen Vorprifung im
Einzelfall.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Das Ziel der Anderung des Bebauungsplanes "Am Hausberg Ost II" mit integrier-
ter Grinordnung mit Deckblatt Nr. 5 im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB zur Innenentwicklung ist die bauliche Neuordnung und Nachverdichtung
der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen.
In die Planung wird die in der Neuplanung veranderte Verkehrsfiihrung
aufgenommen. Die Parzellen werden bedarfsgerecht verkleinert.

Parzellen mit Bestandsgebduden werden in die Planung aufgenommen.

Die planerischen Festsetzungen werden den derzeitigen Rechtsvorschriften
angepasst, sie werden im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 5 komplett neu
Uberarbeitet.
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2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Huldsessen, inmit-
ten des bereits als Wohnbaugebiet ausgewiesenen Baugebietes ,Am Hausberg"
im Westen bzw. ,Am Hausberg Ost" im Osten. Zur ErschlieBung sind im Bestand
bereits StraBenanschliisse vorgesehen, im Westen an die StraBe ,,Am Hausberg"
und im Osten an die StraBe ,Am Hausberg Ost™. Im Sitden schlieBt die ,Flur-
straBe"™ als StichstraBe an. Eine Weiterfuhrung dieser StraBenerschlieBung ist auf
Grund der groBen Hohenentwicklung des Geldandes ausschlieBlich als FuBwege-
verbindung maéglich.

Die Flache wird im Norden durch einen landwirtschaftlichen Weg und landwirt-
schaftlich genutzte Flachen begrenzt.
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Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsfldchen (roter Kreis); (BayernAtlas 2021),
Darstellung unmaBstéblich

2.2 Geltungsbereich und GroBBe des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes "Am Hausberg Ost II"
mit integrierter Grinordnung durch Deckblatt Nr. 5 im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB zur Innenentwicklung umfasst insgesamt ca. 24.442 m?2,
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Hausberg Ost II", sondern lediglich
die Uberwiegend unbebauten Teilbereiche.
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Der Bereich der Anderung betrifft die Flurnummern 353/1, 353/2, 354, 351
(Teilflache), 351/28, 358/2, 358/6, 358/7, 358/8, 358/9, 486, 486/2, 486/6,
487, 487/2, 487/3, 490/2, 491/14 und 491/19 der Gemarkung Huldsessen.

Bestand im Geltungsbereich
Die uberwiegende Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblattes ist un-
bebaut und wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.

Abb. 2: Ansicht von Osten - nérdlicher Bereich mit Acker;
Foto Jocham + Kellhuber (April 2021)
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Abb. 3: Ansicht von Osten — nordwestlicher Bereich mit Acker, Anwesen Am Hausberg 29;
Foto Jocham + Kellhuber (April 2021)

Im Nordwesten des Geltungsbereiches befinden sich bereits 2 Einfamilienhduser
(Erdgeschoss mit Dachgeschoss) mit Nebengebauden und Gartenflache, die Uber
die westlich gelegene StraB3e ,Am Hausberg" erschlossen sind.

Im Sidden wurden ebenfalls 2 bereits bestehende Wohnhauser (2-geschossig),
die an der ,FlurstraBe® liegen, in den Geltungsbereich mit einbezogen, da hier
der Anschluss bzw. Ubergang zum Baugebiet geplant und dargestellt werden
soll.

Abb. 4: Ansicht von Siiden - Anwesen FlurstraBe 9; Foto Jocham + Ke/hur (April 2021)
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Eine weitere Parzelle mit bestehender Wohnbebauung im Sitdosten wurde in den
Geltungsbereich aufgenommen, um ebenfalls den Gelandelbergang und die
Hoéhenlage hinsichtlich des Anschlusses der StraBe ,Am Hausberg Ost" aufzuzei-
gen.

Umgebende Bebauung
Die Flache wird im Norden durch einen landwirtschaftlichen Weg und landwirt-
schaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Das Planungsgebiet befindet inmitten des bereits als Wohnbaugebiet ausgewie-
senen Baugebietes ,Am Hausberg" im Westen bzw. ,Am Hausberg Ost"
Osten.

Die umgebenden Ein- und Mehrfamilienhdauser weisen eine 1- bis 2-geschossige
Bauweise auf. Satteldacher herrschen vor.

2.3 Topographie

Das Gelande im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist sehr bewegt und
fallt von Nordwesten bei ca. 456 m G.NN. auf ca. 449 m U.NN. im Sddosten bzw.
auf ca. 441 m G.NN. im Suden an der ,FlurstraBe" ab

.I. f\ [ : I‘y-“\.‘

Abb. 5: Luftblld und Parzellenkarte m/t Darste/lung der Hohenlmle (BayernAt/as 2021 ),
Darstellung unmaBstéblich
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Die Bauparzellen liegen in topographisch extrem schwierigem Gelande.
Im Bauantrag sind daher die Gebdudeschnitte inkl. der Gelandeschnitte mit Dar-
stellung des Ubergangs zu den angrenzenden Parzellen allseitig darzustellen.

Die Festsetzungen zu den H6henbezugspunkten in Verbindung mit den Wand-
héhen und den zuldssigen Aufschittungen und Abgrabungen wurden anhand des
beiliegenden Beiplans flir die Gelandemodellierung und die Festsetzung der H6-
henbezugspunkte zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Am
Hausberg Ost II" (M 1:1.000 / 1:500) erarbeitet.

2.4  Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblatts Nr. 5 zum Bebauungsplan sind
keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.!

EE
Dorfstrage

) - ™
8 . g - - Y.

Abb. 6: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmadaler; (BayernAtlas 2021),
Darstellung unmaBstéablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

1 (BayernAtlas, 2021)
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Die Bodendenkmaler D-2-7642-0026 (,Untertagige spatmittelalterliche und frih-
neuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath. Kirche St. Martin in
Huldsessen™) und D-2-7642-0011 (,Burgstall des hohen oder spaten Mittelalters")
liegen ca. 290 m sudlich des Geltungsbereiches im Bereich der kath. Kirche St.
Martin und werden durch die geplante MaBnahme nicht beeintrachtigt.

Gegenstande, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Ke-
ramik- oder Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfliihrenden
Firmen dem Landesamt flir Denkmalpflege oder dem Landratsamt zu melden.

Ca. 290 m sidlich des Planungsgebietes liegt die katholische Pfarrkirchen St. Mar-

tin mit dem umgebenden Friedhof.2

- D-2-77-151-3: ,Kath. Kirche St. Martin, im Kern spatgotischer Ziegelbau
des 15. Jh., Ausbau 1875/76; mit Ausstattung; Friedhofummauerung,
18./19. Jh."

Des Weiteren gibt es noch 2 Kapellen und ein denkmalgeschlitztes Wohnstallhaus

in Huldsessen.

Fir Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaB der Artikel 4 bis
6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das
Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine
Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uber-
lieferten Erscheinungsbildes oder der kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals
/ Ensembles fihren wiirde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fir die
unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2
DSchG)3.

In dem hiervorliegenden Fall wird das bezliglich der Baudenkmaler folgenderma-
Ben beurteilt:

Die Kapellen und das denkmalgeschitzte Wohnstallhaus liegen nicht im Umfeld
der geplanten MaBnahme. Diese sind vom Planungsgebiet aus nicht sichtbar. Da-
her ist hier eine Beeintrachtigung der Baudenkmaler nicht gegeben.

Der Kirchturm der katholischen Kirche St. Martin liegt ca. 290 m stdlich und tber-
ragt die umgebende Bebauung. Eine gegenseitige Beeinflussung ist aber auf Grund
der Entfernung und der dichten umgebenden Bebauung nicht vorhanden.

Bezogen auf die Einzelbaudenkmaler ist somit keine Beeintrachtigung durch die
geplante Bebauung mit den getroffenen Festsetzungen zu erwarten.

2 (BayernAtlas, 2021)
3 (DSchG, 2019)
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2.5 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlas-
ten bekannt bzw. vorhanden.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziglich zu benachrichtigen, falls bei den
ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Unter-
grund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder auf
eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzlglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

| I

4 ' 4/0 y  a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

l:| Allgemeiner landlicher Raum
- 5 & Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
e - Lf E Verdichtungsraum
. I’ } . Raum mit besonderem Handlungsbedarf
Ei!:i:::js: ; 1 [ ) D Kreisregionen
| : Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

‘ Metropole

Regionalzentrum

. Oberzentrum

@ vittelzentrum

Abb. 7: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan - Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2018), Darstellung unmabBstablich

GemaB Landesentwicklungsprogramm liegt Unterdietfurt im allgemeinen landli-
chen Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion). Das nachstgelegene
Mittelzentrum ist Eggenfelden.4

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen
hat das LEP folgende Ziele und Grundsatze zur raumstrukturellen Entwicklung Bay-
erns und seiner Teilrdume formuliert:

1. 1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tUberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(2) Die rédumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen TeilrGdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1. 2 Demographischer Wandel
1.2.1 RGdumlichen Auswirkungen begegnen

4 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2020)
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(Z2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-

lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

3.2. Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung moéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Ge-
meinde Unterdietfurt - durch ihre Randlage im Siidosten von Bayern und der
Einordnung in einen Raum mit besonderem Handlungsbedarf - durch eine vo-
rausschauende Kommunalpolitik den Raum nachhaltig und flachensparend
entwickeln muss.

Diese Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Gemeinde Unterdietfurt flir den hier Gberplanten Raum eine
entsprechende Bauleitplanung zu verfolgen.

Durch die Neuordnung innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes fir die
bauliche Verdichtung auf einer bestehenden Innenbereichsflache wird dem Ziel
des ,Flachensparens" entsprochen.

Seite 13 von 41 Entwurf i. d. Fassung v. 02.11.2021



BEGRUNDUNG

Anderung des Bebauungsplanes "Am Hausberg Ost II" mit integrierter Griinordnung mit Deckblatt
Nr. 5 gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung

3.2 Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Unterdietfurt in der Region 13 - Landshut. Wie bereits erwahnt, liegt das Ge-
meindegebiet in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem
MaBe gestarkt werden soll. Zwischen den Mittelzentren Eggenfelden und Vils-
biburg verlauft durch das Gemeindegebiet von Unterdietfurt eine
Entwicklungsachse.>

b S
L d B

[ Zelchnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele

O Unterzentrum
oy NEusen gl o 0 - o 5 () Kleinzentrum
J‘J A Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zenirale Doppelorte sind durch Yerbindungslinien gekennzeichnet

™ Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)

an

Landlicher Raum

: &
il !!!

Allgemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Malie gestarkt werden soll

Oberzentrum

Mittelzentrum

Mbgliches Mittelzentrum
(Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums)

-00@E1]

Charberg- ,-"}l

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zenirale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan 13 - Region
Landshut, Karte 1 — Raumstruktur; (Regionalplan
13), Darstellung unmaBstéablich

— Entwicklungsachse
—

Grenze der Region

Der Regionalplan der Region 13 gibt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) vor:

. Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen (2Z)

. Raumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung (G)

. Sicherung und Weiterentwicklung der Region als eigenstandigen, gesunden
Lebensraum (G)

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Ge-
meinde Unterdietfurt durch eine vorausschauende Kommunalpolitik attraktive
Wohnstandorte schaffen muss.

Diese Vorgaben der Landesplanung berihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Gemeinde Unterdietfurt fir den hier Uberplanten Raum eine
entsprechende Bauleitplanung zu verfolgen und durch die Bebauungsplanande-
rung hier eine Innenraumverdichtung zu ermdéglichen.

Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung und damit dem Grundsatz mit
sparsamen Umgang von Grund und Boden entsprochen.

> (Regionalplan Landshut - Region 13, 2020)
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3.3 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas — Naturgefahren Bayern ist die Lage und
Ausdehnung von festgesetzten Uberschwemmungs- und Schutzgebieten im
Gemeindegebiet von Unterdietfurt erkennbar.

Im Bild ist ersichtlich, dass der geplante Standort frei von jeglichen Restriktionen
dieser Art ist.6

Festye setztes Uberschwe mmungsgebiet
%] “arlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet |
" - | Haufiges Ereignis ‘

Abb. 9: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete; (UmweltAtlas LfU Bayern 2021),
Darstellung unmabBstéblich

3.4 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden
anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintréchtigt werden
durch:

¢ Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,

e zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

¢ zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

6 (UmweltAtlas, 2021)
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Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen, je nach értli-
cher Situation, ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis
abdecken.

An Gewadssern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserge-
fahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche
Hinweise auf mdgliche Uberschwemmungen und hohe Grundwassersténde geben
und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersen-
siblen Bereiches im Gemeindegebiet von Unterdietfurt erkennbar.” Daraus ist
ersichtlich, dass der geplante Standort in keinem wassersensiblen Bereich liegt.

Kampelsberg

o

B Huldsess!

. .-
-

Abb. 10: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2021),
Darstellung unmabBstéblich

Hellgriin: wassersensibler Bereich

7 (BayernAtlas, 2021)
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3.5 Gefahr durch Starkregenereignisse

Ein grundsatzliches Risiko fur Starkregenereignisse kann nicht ausgeschlossen
werden.

Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind sehr seltene und
kaum vorhersehbare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr groBe Scha-
den hervorrufen kénnen. Starkregenereignisse kdnnen flachendeckend Uberall
auftreten und werden voraussichtlich durch die Klimaanderung an Haufigkeit und
Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist es unabdingbar, alle
Mdéglichkeiten zur Minimierung der potenziellen Schaden ins Auge zu fassen. Ziel
muss es dabei sein, alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude bis
zu den relevanten H6hen zu verschlieBen. AuBerdem muss durch entsprechend
angepasster Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass
empfindliches oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren
geschadigt werden kann. Auch bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu
fordern ist, muss der Schutz vor eindringendem Wasser ausreichend bericksich-
tigt werden.

Die Gebaude sollten mindestens 25 cm Uber der hochsten Gelandeoberkante
wasserdicht errichtet werden (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt
auch fur Kelleré6ffnungen, Lichtschachte, Zugdange, Installationsdurchfihrungen
etc.). Sollten Lichtgraben flr héherwertige Nutzung der Keller zugelassen wer-
den, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflachenwasser zutreten kann.

Die Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenri-
siken ausdrulcklich hingewiesen. Hierzu sind die Hochwasserschutzfibel zur
wassersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums zu beachten:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser.

Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/ar-
beitshilfe.pdf. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird
empfohlen. (weitere Informationen: www.elementar-versichern.de)
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3.6 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache des Planungsge-
bietes bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.
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dietfurt; (FNP), Darstellung unmapBstéblich

Nachdem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Nutzungsanderung flr
Wohnbauflachen geplant ist, sondern das WA festgesetzt bleibt, muss der Fla-
chennutzungsplan nicht durch ein Deckblatt gem. § 13 a BauGB nachrichtlich
angepasst werden.
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4. STADTEBAULICHES ZIEL

Das Ziel der Anderung des Bebauungsplanes "Am Hausberg Ost II" mit integrier-
ter Grunordnung durch Deckblatt Nr. 5 im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB zur Innenentwicklung ist die bauliche Neuordnung und Nachverdichtung
der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen.
In die Planung wird die in der Neuplanung veranderte Verkehrsfiihrung
aufgenommen. Die Parzellen werden bedarfsgerecht verkleinert.

Prazellen mit Bestandsgebduden werden in die Planung aufgenommen.

Die planerischen Festsetzungen werden den derzeitigen Rechtsvorschriften
angepasst, sie werden im Geltungsbereich des Deckblattes 5 komplett neu
Uberarbeitet.

Um dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu
werden und eine Nachverdichtung zu erreichen, wurden die Parzellen auf eine
durchschnittliche ParzellengréBe von ca. 645m2 reduziert. Auf Grund des starken
Gefalles innerhalb der Bauflachen werden flr die Bemessung der Wandhdhe je
Bauparzelle Hohenbezugspunkte, die auf die jeweilige neue StraBenhdhe
angepasst sind, festgesetzt.

Als Grundlage fir die Deckblattanderung dient die Vorplanung der
VerkehrserschlieBung. Wegen der Neuordnung der Bauparzellen im Gebiet und
der schwierigen topographischen Verhaltnisse hat sich die Linienflihrung der
Trasse geandert.

Die ErschlieBung und die Parzellierung, sowie die Hohenentwicklung wurden im
Vorfeld in einem stadtebaulichen Konzept vom 26.05.2021 untersucht und mit
der Gemeinde Unterdietfurt abgestimmt. Der vorliegende Bebauungsplan hat
sich aus dieser Vorplanung entwickelt.

Abb. 12: Auszug aus dem stddtebaulichen Konzept vom 26.05.2021 - Geldndeschnitt
(ohne MaBstab),; Planung Jocham + Kellhuber (Mai 2021)
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Abb. 13: Auszug aus dem stddtebaulichen Konzept vom 26.05.2021 - Lageplan (ohne MaBstab),;
Planung Jocham + Kellhuber (Mai 2021)

Wie bereits beschrieben, handelt es sich um ein topographisch stark bewegtes
Gelénde. Im Bauantrag sind daher die Gebaudeschnitte inkl. der Gelandeschnitte
mit Darstellung des Ubergangs zu den angrenzenden Parzellen allseitig aufzuzei-
gen.

GemaB beiliegendem Beiplan flir die Gelandemodellierung und die Festsetzung
der H6henbezugspunkte zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Am
Hausberg Ost II" (M 1:1.000 / 1:500) wurden mehrere Schnitte durch den Gel-
tungsbereich erarbeitet, aus welchen die zulassigen Aufschittungen und
Abgrabungen, sowie die zuldassigen Wandhdéhen flr die Bereiche A (max. 6,5 m)
und B (max. 4,5 m) in Abhangigkeit des jeweiligen Hohenbezugspunktes je Bau-
fenster abgeleitet wurden. Damit wird versucht, die erforderlichen
Aufschiittungen und Abgrabungen auf ein vernlinftiges MaB zu beschranken.
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Abb. 14: Auszug aus dem beiliegenden Beiplan flr die Geldandemodellierung und die Festsetzung
der Héhenbezugspunkte zum Bebauungsplan - Schnitt F - F (ohne MaBstab);
Planung Jocham + Kellhuber (Nov. 2021)

Eine Ortsrandeingriinung auf Privatgrund in einer Breite von 5,0 m wird im
nordlichen Geltungsbereich festgesetzt. Die ErschlieBungsstraBe wird durch eine
Baumreihe auf 6ffentlichem Grund (Mehrzweckstreifen) Uberplant. Dadurch wird
die Realisierung der Baumpflanzungen sichergestellt.

Zusatzlich wird als MinimierungsmaBnahme eine Ein- und Durchgrinung der
privaten Baugrundstlicke festgesetzt. Je angefangene 200 m2 nicht Uberbauter
und nicht befestigter Grundstlicksflache ist zur Durchgrinung des
Baugrundstlickes mindestens ein Laubbaum II. Ordnung oder ein Obstbaum und
5 Straucher zu pflanzen. Die nicht Uberbauten Flachen sind zu begriinen und
dauerhaft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung 100 %) anzulegen.
Verkehrswege auf dem Grundstlick und die Zufahrten zu den Garagen sind
ausgenommen.

Durch die entsprechenden Festsetzungen fiir die Neupflanzungen und die
Durchgrinung des Planungsgebietes wird die Einbindung des Allgemeinen
Wohngebietes in die vorhandene Wohnbebauung sichergestellt.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlieBlich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird
besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Ricksicht genommen.
Als MaBnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von Pflanzenbehand-
lungsmitteln untersagt.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "Am Hausberg Ost" (mit allen
seinen Anderungen) werden fiir den Geltungsbereich der aktuellen 5. Anderung
durch neue Festsetzungen vollstandig ersetzt.

Insgesamt werden folgenden Aspekte berticksichtigt:

= Nachverdichtung im innerdértlichen Bereich

» der Immissionsschutz auf das geplante Wohngebiet

» der Immissionsschutz auf umgebende Nutzungen

= stadtebauliche Einbindung der geplanten Bebauung durch Festsetzung von
maximalen Wandhoéhen, sowie Aufflillungen und Abgrabungen und
Eingriinungen

» die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

» der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung

= der Naturschutz und der Landschaftspflege

» das Landschaftsbild
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Der Bebauungsplan der Innenentwicklung stellt innerhalb seines Geltungs-
bereichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes, sowie eine
wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung sicher.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist, wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt, die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO im Geltungsbe-
reich. Nicht zuldssig sind Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO8, da
ausschlieBlich Wohnnutzung vorhanden und geplant ist.

Die Art der baulichen Nutzung entspricht im Wesentlichen der umgebenden Be-
bauung.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung des § 17 BauNVO getroffen.

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachli-
chen Interessen an einer moglichst geringen Flachenversiegelung gegentber den
Belangen einer moglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung)
notwendig ist. Daher wird die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet auf
0,4 begrenzt.

Entgegen dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Am
Hausberg Ost II" wird auf eine Festsetzung der Geschossigkeit verzichtet.
Stattdessen wird die max. zulassige Wandhdhe abhangig von der jeweiligen Be-
zugshohe festgesetzt. Dies ist den schwierigen topographischen Verhaltnissen
geschuldet. Dadurch ist das MaB der baulichen Nutzung ausreichend definiert.

Hausarten

Im Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 5 sind nur Einfamilienhduser (Einzelhaus
als Wohngebaude) zuldssig. Auf Grund der schwierigen Topographie sind Dop-
pelhdauser nicht méglich. Aus stadtebaulichen Grinden sind bei einem
Einfamilienhaus pro Wohngebdaude max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Die Bereiche
A und B lassen unterschiedliche Wandhdhen zu.

maximale traufseitige Wandhohe
Auf Grund des starken Gefalles innerhalb der Bauflachen werden flr die

Bemessung der Wandhdhe je Bauparzelle Hohenbezugspunkte, die auf die
jeweilige neue StraBenhdhe angepasst sind, festgesetzt.

8 (BauNVO, 2021)
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Die Wandhohe ist das MaB3 von der jeweiligen Bezugshdhe bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Be-
zugshohe wird fir jede Parzelle einzeln festgesetzt.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhéhe (WH) in Metern betragt fur die je-
weiligen Bereiche A und B:

Hauptgebdude Bereich A: WH max. 6,5 m
Hauptgebaude Bereich B: WH max. 4,5 m
Im Bereich A ist zusatzlich eine Mindestwandhéhe von mind. 5,0 m einzuhalten.

Als maximale mittlere traufseitige Wandhohe flir Nebenanlagen werden 3,5 m
festgesetzt.

Durch diese Festsetzung in Verbindung mit den zuldssigen Aufflllungen und Ab-
grabungen, sowie der bestehenden Topographie wird die Bestandsbebauung
aufgenommen und ein harmonisches Ortsbild unterstitzt.

4.3 Baugrenzen, Bauweise

Bauweise

Um die vorhandene Bebauungsstruktur innerhalb des Siedlungsgebiets fortzufih-
ren, wird eine offene Bauweise vorgesehen. Dies spiegelt sich auch im
angrenzenden Bestand mit Gebdudelangen unter 50 m wider. Offene Bauweise
bedeutet, dass die Gebdaude mit seitlichem Grenzabstand zum Nachbarn errichtet
werden missen und eine maximale Lange von 50 m haben durfen.

Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstlicksflache
definiert, innerhalb derer das Gebaude zu errichten ist. Die Baugrenzen der be-
stehenden Gebaude werden an den Bestand angepasst. Um die
Hohenentwicklung in Abhangigkeit von der Bezugshdhe je Parzelle festsetzen zu
kdnnen, werden die Baugrenzen je Parzelle dargestellt. Fir mdégliche Garagen
und Carports als Grenzbebauung wird eine Baugrenze flir Nebenanlagen festge-
setzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird Gber die Baugrenzen sowie die Flachen
fir Nebenanlagen, Garagen und Carports in Verbindung mit der maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl begrenzt. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im
Baugebiet auf ein mdglichst geringes MaB beschrankt, das raumliche AusmaB an
zusatzlichen Gebauden und Nebengebauden und Nebenanlagen begrenzt und so
dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden gemalB § 1a Abs. 2
BauGB Rechnung getragen.
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4.4 Abstandsflachen und Nebenanlagen
Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grund-

satzlich nicht GUberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

»= ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und belifte-
ten Gebdauden und sichern so im 6ffentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn

= den notwendigen Brandschutz.

Daher werden die Abstandsflachen gem. den Vorschriften des Art. 6 BayBO fest-
gesetzt.

Abstandsflachen

Fir die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhéhe maBgebend. Die ab-
standsrelevante Wandhdhe ist das Mal3 vom nattrlichen Gelande bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Auch durch die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit einer Tiefe der
Abstandsflache von 0,4 H kann eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Nachbargrundstiicke sichergestellt werden. Stets einzuhalten ist jedoch ein Min-
destabstand von jeweils 3 m.®

Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird auf die Bedulrfnisse innerhalb der Wohn-
bauflache abgestimmt und wie folgt geregelt:

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach

§ 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen der durch Planzeichen

I1.2.1 und II.2.2 festgesetzten Flachen zuldssig. AuBerhalb der Baugrenzen sind

nur folgende verfahrensfreie Anlagen gemaB Art. 57 Abs. 1 BayBO zulassig:

= FuBwege,

= Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

= einmalig in Form von Hauschen flr Gartengerate, Fahrrader oder Millsammel-
stellen mit einem maximalen Brutto-Rauminhalt bis 50 m3,

» Terrassen auch mit Uberdachung mit einer Flache bis zu 30 m2 und einer Tiefe
bis zu 3 m,

= Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der zweckentspre-
chenden Einrichtung von Garten dienen, ausgenommen Gebdude,

= Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3,

= Aufschittungen und Abgrabungen gemaB den Festsetzungen dieser Satzung,

» Einfriedungen und Stlitzmauern gemal den Festsetzungen dieser Satzung,

= Stellplatze.

9 (BayBO, 2021)
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Ebenso dirfen Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO auBerhalb der Bau-
grenzen errichtet werden.

Somit sind Garagen nur innerhalb der hierflir festgesetzten Baugrenzen fur Ne-
benanlagen sowie innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

4.5 Gestalterische Festsetzungen
Dachform/Dachneigung

Gestalterische Festsetzungen werden flr die Dacher der Hauptbaukoérper, sowie
der Garagen und Nebengebaude getroffen. Damit soll sichergestellt werden, dass
das geplante Erscheinungsbild sich durch die Dachform und Dachneigung in den
Bestandsgebduden widerspiegelt.

Die maximal zuldassigen Dachformen und Dachneigungen sind dem tatsachlichen
Bestand, sowohl flir die Haupt- als auch fir die Nebenanlagen, angepasst.

Daher sind flir die Hauptgebdaude Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit 18° - 30°
Dachneigung zulassig.

Bei den Garagen und Nebengebduden gelten flur die Dachform und Dachneigung
die Festsetzungen analog fir Hauptgebaude.
Zusatzlich sind Flachdacher mit Begriinung erlaubt.

Es sind nur Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptbaukdrpers zulassig,
der First muss parallel zur langeren Gebaudeseite verlaufen. Ein Versatz inner-
halb der Dachflache ist grundsatzlich nicht zulassig.

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich empfohlen, dabei sollte eine ge-
stalterisch vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft
beachtet werden.

Dachgauben

Um eine unruhige Dachlandschaft zu vermeiden, werden Regelungen zu den Dach-
gauben getroffen. Dachgauben sind nur bei erlaubtem Dachausbau und einer
Dachneigung von min. 25° zuldssig. Abstand von der Giebelwand und untereinan-
der mindestens 1,30 m, max. Ansichtsflache einer Gaube 2,5 m=2,

Zulassig sind auch maximal ein Quergiebel pro Traufseite mit einer maximalen
Breite von 1/3 der Gebaudelange im mittleren Gebdudebereich.

Der First muss mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst sein.
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4.6 Sonstige gestalterische Festsetzungen
Einfriedung / Zaunsockel

Zum offentlichen StraBenraum sind nur lebende Einfriedungen (Hecken) aus
standortgerechten Gehdélzen, senkrechte Holzlattenzaune und Metallzadune mit
senkrechten Staben zuldssig. An seitlichen Grundsticksgrenzen sind auch Ma-
schendrahtzdaune mit Hinterpflanzung zuldssig. Die Zaunanlage ist von 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen (Gehwege, Fahrbahnen, Mehrzweckstreifen etc.) mind. 50
cm abzuriicken (Zaunlinie), der verbleibende Bankettstreifen ist als Wiese zu ge-
stalten und zu pflegen. Zaunsockel sind unzuldssig; es sind ausschlieBlich
erforderliche Punktfundamente im Bereich der Sdulen zuldssig. Zwischen Boden
und Zaununterkante ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Die Zaunhoéhe wird mit max. 1,2 m ab OK fertiges Gelande festgesetzt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Wie bereits mehrfach beschrieben, handelt es sich im Bestand um ein topogra-
phisch stark bewegtes Gelande.

GemaB beiliegendem Beiplan fur die ErschlieBung und Gelandemodellierung
wurden mehrere Schnitte durch den Geltungsbereich erarbeitet, aus welchen die
zulassigen Aufschiittungen und Abgrabungen, sowie die zulassigen Wandhdhen
fir die Bereiche A (max. 6,5 m) und B (max. 4,5 m) in Abhangigkeit von dem
jeweiligen Héhenbezugspunkt im Baufenster abgeleitet wurden.

Damit wird versucht, die erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen auf ein
verninftiges MaB zu beschranken.

Als maximale Aufschittungen und Abgrabungen sind auf den Baugrundstiicken
gemaB nachfolgender Auflistung ab natirlicher Gelandeoberflache zulassig:

Bereiche max. Abgrabung max. Aufschittung
in Metern in Metern
Al 1,5m 1,5m
A2 1,0 m 1,0 m
A3 1,0m 1,5m
A4 1,5m 2,0m
A5 1,0 m 1,2 m
A6 2,5m 1,0m
A7 2,0m 1,5m
A8 2,5m 0,5m
A9 0,5m 0,5m
Bl 0,5m 2,5m
B2 1,0m 1,5m
B3 1,8 m 1,0m
B4 1,0m 3,0m
B5 0,5m 0,5m

~
~

Die randlichen Gelandemodellierungen dlrfen nur in Form von zu bepflanzenden
Bdschungen (nicht steiler als 1 : 2) erfolgen. Auf einem mindestens 0,5 m brei-
ten Streifen entlang der Grundsticksgrenze, die an landwirtschaftlichen
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Nutzflachen anliegen, sind keinerlei Aufschittungen/ Abgrabungen zulassig (Bei-
behaltung des natlrlichen Gelandes).

Stiitzmauern

Die Ausbildung von Stitzmauern ist nur bis zu einer Héhe von 1,0 m ausgehend
vom naturlichen Gelande zuldssig.

Stellplitze

PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung zu gestalten
(z. B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder an-
dere wasserdurchlassige Belagsarten), um die Versiegelung zu reduzieren.

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr
ErschlieBung

Flr die ErschlieBung sind bereits Anschlisse an die bestehenden StraBen vorge-
sehen, im Westen an die StraBe ,Am Hausberg" und im Osten an die StraBe ,Am
Hausberg Ost". In der Planung werden diese durch eine ErschlieBungsstral3e ver-
bunden.

Eine zukinftige Anbindung nach Norden flr eine mdgliche Baugebietserweite-
rung wird vorgesehen.

Die Parzellen 2 und 5 werden uber eine StichstraBe erschlossen.

Im Siden schlieBt die ,FlurstraBe™ als StichstraBe an. Eine Weiterfiihrung der
StraBenerschlieBung ist auf Grund der groBen Héhenentwicklung des Gelandes
dort nur als FuBwegeverbindung mdéglich, eine Treppenanlage ist erforderlich.

Stellpldtze

Pro Wohneinheit sind mind. 2 PKW-Stellplatze auf dem Baugrundstlick nachzu-
weisen. Garagenstellplatze kénnen angerechnet werden. Der Stauraum vor der
Garage darf nicht als Stellplatz angerechnet werden.

StraBenbegleitend wird ein 2 m breiter Mehrzweckstreifen angeboten, der mit
GroBbaumen Uberstellt wird.

FuBwege

Begleitend zur ErschlieBungsstraBe verlduft ein Multifunktionsstreifen. Uber die
verkehrsberuhigten ErschlieBungsstraBen ist das Siedlungsgebiet fuBlaufig ver-
netzt. Die ,FlurstraBe™ wird mit einer fuBlaufigen Verbindung mit einer
Treppenanlage an die geplante ErschlieBungsstraBe angebunden.
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Wirtschaftswege

Der landwirtschaftliche Weg im Norden auBerhalb des Geltungsbereichs bleibt
bestehen, so dass die Bewirtschaftung der umliegenden Felder unverandert
moglich ist.

OPNV

Der Ort Huldsessen ist an den OPNV angebunden.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung
an die Wasserversorgung der Gemeinde Unterdietfurt.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vor-
gaben der jeweils glltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und
DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt
unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der
Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Si-
cherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

5.3 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem bestehenden gemeindlichen
Schmutzwasserkanal zugefluhrt.

Niederschlagswasser (Oberflaichenwasser)

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des anstehenden Bo-
dens nicht mdglich ist, ist das gesamten Niederschlagswasser in einem
gemeindlichen Regenwasserkanal zu sammeln und flr den ndrdlichen Bereich in
das norddstlich gelegene Regenwasser-Rlickhaltebecken (Sportplatzareal, auBBer-
halb des Geltungsbereiches) und fir den sudlichen Bereich in den Kanal in der
FlurstraBe abzuleiten. Der Drosselabfluss ist auf 0,1 I/s pro Parzelle zu begren-
zen. Fur die Ruckhaltung ist je Bauparzelle ein Retentionsvolumen von
mindestens 8 m3 herzustellen. Dadurch soll der Kanal bei Starkregenereignissen
entlastet werden.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen
technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlun-
gen zum Umgang mit Regenwasser" und DWA-A 117 ,Bemessung von
Regenrickhalteraumen™) zu beachten
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5.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Bayernwerk AG gewahrleistet.

5.5 Abfallentsorgung

Der in Unterdietfurt anfallende Abfall wird Gber den Abfallwirtschaftsverband Isar-
Inn entsorgt.

Die Milltonnen der Parzellen an den StichstraBen ohne Wendehammer, die nicht
durch die Millabfuhr angefahren werden kdénnen, sind an den Abfuhrtagen an der
nachstmaoglichen durchgehenden ErschlieBungsstraBBe bereitzustellen.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforde-
rungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfal-
lende Abfalle, wo dieses mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingverfahren
zuzufihren.

5.6 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Telekom Deutschland GmbH ge-
sichert.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die
durch die geplanten BaumaBnahmen madglicherweise berlihrt werden sowie eine
nicht mehr in Betrieb befindliche TK-Linie. Bei der Planung und Bauausfihrung ist
darauf zu achten, dass die in Betrieb befindlichen TK-Linien nicht verandert wer-
den mussen bzw. beschadigt werden.

5.7 Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein.
Die Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschlieBlich ihrer Zufahrten
mussen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom o&ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Gemeinde oder anderen Versorgungstragern bereitgestellte MaB
von 96 m3/h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m3 in 2 Stunden)
gemaB DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstlick bereit-
stellen (Zisternen, Loschwasserteich).

5.8 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind aus-
schlieBlich technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven
Nutzung von Solarenergie) oder Kraft-Warme-Kopplung zulassig.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Schallschutz

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes "Am Hausberg Ost II"
mit integrierter Griinordnung mit Deckblatt Nr. 5 gem. § 13 a BauGB zur Innen-
entwicklung wird StraBenverkehrslarm der umliegenden StraBen ausgesetzt. Im
Umfeld befindet sich lediglich Wohnbebauung. Hierbei ist von keinen Uber das ge-
setzliche MaB hinausgehenden Beeintrachtigungen zu rechnen.

6.2 Staub- und Geruchsimmissionen

Vom Planungsgebiet selbst gehen keine kritischen Emissionen auf Nachbarge-
baude aus.

Im Umfeld befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehhaltung. Die
durch die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm
sind durch die Bauwerber zu dulden.

6.3 Lichtemissionen

Fir die StraBenbeleuchtung des geplanten Gebietes werden LED-Leuchten mit
warmweiBem Licht (Farbtemperatur unter 3.300 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss
das Lampengehduse zur Minimierung der Stdérwirkung gekapselt und nach oben
abgeschirmt sein.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist allgemein mdglichst ,insektenfreund-
lich und umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten
Beleuchtung mit einer mdéglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestal-
ten sowie auf ein unbedingt notwendiges MaBB zu beschranken. Es werden auch
hier LED-Leuchten mit warmweiBem Licht (Farbtemperatur unter 3.300 Kelvin)
empfohlen.

6.4 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden. Der nachstge-
legene Mast befindet sich in Eggenfelden.10 Damit dirfte eine Beeintrachtigung
durch elektromagnetische Felder auf das geplante Baugebiet ausgeschlossen
sein.

7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Birger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. Die mit dem Klimawandel verbundene Erderwarmung, deren Zunahme
bei unvermindertem CO; -AusstoB bis zum Jahr 2100 um bis zu 6,4 Grad Celsius
prognostiziert wird, sowie vermehrte Hitzeperioden und Orkane, stellen auch die
Kommunen vor groBe Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Allein die voraussichtlichen Kosten, die

10 (Bundesnetzagentur - EMF-Karte, 2021)
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durch den Klimawandel entstehen, wenn keine wirksamen KlimaschutzmaBnah-
men getroffen werden, wurden vor kurzem flr den Zeitraum bis zum Jahr 2050
weltweit mit bis zu 800 Milliarden Euro beziffert.11

Von daher ist es fir die Kommunen essentiell, die Bedirfnisse des Klimaschutzes
bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Konkret wurden folgende MaBnahmen zum Klimaschutz bei der Anderung des Be-
bauungsplanes "Am Hausberg Ost II" mit integrierter Griinordnung mit Deckblatt
Nr. 5 gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung angewandt:

- Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO,-absorbierende An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

- Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranla-
gen erleichtern, bzw. eine Dachbegriinung erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

- Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversie-
gelung

- Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze

- Festsetzung zur Verwendung von erneuerbaren Energien

Durch diese vielfaltigen MaBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stitzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben
der Energieeinsparung.

8. GRUNORDNUNG
8.1 Rechtliche Grundlagen

8.1.1 Bestandteile der Planung

Die Grinordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in
diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Durch das vereinfachte Verfahren flir diesen Bebauungsplan gemaB § 13 a BauGB
sind weitere Bestandteile wie Umweltbericht, Abhandlung der Eingriffsregelung
nicht notwendig.

11 (Klimaschutz - Norbert Portz, Deutscher Stddte- und Gemeindebund, 2009)
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8.2 Bestandsaufnahme
8.2.1 Schutzgebiete

8.2.1.1 Schutzgebiete gemafB Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete
der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie
(SPA-Gebiet).12 Aufgrund der Entfernung des geplanten Baugebietes zu den
nachstgelegenen Schutzgebieten kann eine Beeinflussung der durch die einzel-
nen Schutzgebiete geschltzten Arten, sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit gréBtmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

Abb. 15: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht — im Bildausschnitt nicht vor-
handen; (FINWeb 2021),
Darstellung unmabBstéblich

12 (FINWeb, 2021)
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8.2.1.2 Schutzgebiete gemafB nationalem Recht
Im Planungsgebiet sowie der naheren Umgebung befindet sich kein Landschafts-
schutzgebiet, Naturschutzgebiet, Naturpark oder Nationalpark.13

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plange-
biet noch in dessen unmittelbarer Umgebung.

Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach nationalem Recht- im Bildausschnitt nicht
vorhanden; (FINWeb 2021),
Darstellung unmaBstéblich

13 (FINWeb, 2021)
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8.2.1.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet und der naheren Umgebung sind keine kartierten Biotope vor-
handen.14 Die umliegenden Biotope werden von der Planung nicht berihrt.

Abb. 17: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope,; (FINWeb 2021),
Darstellung unmabBstéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Lila: Okokonto

14 (FINWeb, 2021)
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8.2.1.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach § 30 BNatSchG geschuitzten Biotopen zahlenl>:

1. natlrliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewasser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natlrlichen
oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natlrlichen oder naturnahen Verlan-
dungsbereiche, Altarme und regelmaBig iUberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Simpfe, Réhrichte, GroBseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nass-
wiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnendlinen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerdéllhalden, Lehm
und Losswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen,
Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebulsche trockenwarmer Stand-
orte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwal-
der, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

5. offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetdlchen und Krummholzgeb-
sche,

6. Fels- und Steilklsten, Klistendliinen und Strandwalle, Strandseen, Boddenge-
wasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im
Klstenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna so-
wie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im Meeres- und
Klstenbereich.

Im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes "Am Hausberg Ost II" mit inte-
grierter Grunordnung mit Deckblatt Nr. 5 gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung
sind keine Biotope, die gemaB BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchGi. V. m. §
39 BNatSchG unter Schutz stehen vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs.
1BayNatSchG zu betrachten?6:

1. Landrohrichte, Pfeifengraswiesen,

2. Moorwalder,

3. warmeliebende Saume,

4, Magerrasen, Felsheiden,

5. alpine Hochstaudenfluren,

6. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen Obst-
baumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestande) mit
Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachstgelegenen
Wohngebaude oder Hofgebaude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergrinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop
im Sinne des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

15 (BNatSchG, 2020)
16 (BayNatSchG, 2020)
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8.2.2 Vorhandene Griinstrukturen

Die Uberwiegende Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblattes ist
unbebaut und wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.

Abb. 18: Ansicht von Siiden - westlicher Bereich mit Acker;
Foto Jocham + Kellhuber (April 2021)

Die bestehenden Einfamilienhduser, die in das Deckblatt mit einbezogen werden,
sind mit Gartenflachen umgeben. Diese bleiben unverandert.

Abb. 19: Ansicht von Nordosten — nérdlicher Bereich mit Anschluss an ,Am Hausberg";
Foto Jocham + Kellhuber (April 2021)
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In der nérdlichen Planungsflache befinden sich entlang der ErschlieBungsstraBe
»~Am Hausberg" vereinzelte Baume und Straucher.

Auf Grund der Neuplanung der StraBe kdnnen diese Baume nicht erhalten wer-
den. Augenscheinlich konnten keine potentiellen Bruthdhlen oder
Fledermausquartiere in den Baumen festgestellt werden.

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschiitzter Vogel- und Fledermaus-Arten sind Gehdlzbe-
stande, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar
betroffen sind, nur auBerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vogelbrut-
zeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.

Da die Planungsflache Uberwiegend als landwirtschaftliche Flachen besteht, wird
der Eingriff in den Naturhaushalt unter dem Aspekt der Nachverdichtung als ver-
tretbar eingestuft. Zudem werden im Rahmen des Vorhabens als Minimierung
ausreichend Grinflachen geschaffen. Die ErschlieBungsstraBe wird zusatzlich mit
GroBbaumen I. Ordnung uberstellt. Nach Norden hin zur freien Flur wird eine
Ortsrandeingriinung festgesetzt.

8.2.3 Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Die Planungsflache unterliegt iberwiegend intensiver landwirtschaftlicher Nut-
zung. In den wenigen zu rodenden Baumen wurden augenscheinlich keine
potentiellen Bruthdhlen oder Fledermausquartiere festgestellt. Als Ersatz zur Ro-
dung werden GroBbdaume I. Ordnung und eine Ortsrandeingriinung festgesetzt.
Ansonsten ist auf Grund der Lage innerhalb der bestehenden Baugebiete und der
fehlenden Habitatstrukturen eine nennenswerte Lebensraumfunktion fur Tierar-
ten nicht gegeben.

Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorga-
ben zur Geholzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 - 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG flr die beiden Arten vermieden werden
kdénnen.

Dies ist auch flr Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlieBlich als
Nahrungs- bzw. Verbundhabitat nutzen.

Bei dem geplanten Vorhaben kann somit davon ausgegangen werden, dass Ver-
botstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden
werden kénnen.

Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weite-
ren europarechtlich und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist flr
diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung ist deshalb
nicht erforderlich. Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrecht-
licher Sicht gegeben.
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8.3 Planung

8.3.1 Festsetzungen Griinordnung

Durch die entsprechenden Festsetzungen fir Pflanzungen am Baugrundstlick
wird die Durchgriinung des Baugebietes gegeben. Die ErschlieBungsstrale wird
zusatzlich mit GroBbaumen I. Ordnung Uberstellt. Nach Norden hin zur freien Flur
wird eine Ortsrandeingriinung festgesetzt.

Als wichtige Festsetzung neben den Pflanzgeboten wird getroffen, dass je ange-

fangener 200 m2 nicht Gberbauter bzw. nicht befestigter Grundsticksflache zur

Durchgrinung des Baugrundstiickes mindestens ein Laubbaum II. Ordnung oder
ein Obstbaum und 5 Straucher zu pflanzen ist (Nadelgehdlze dirfen ersatzweise
nicht angerechnet werden!).

Die nicht mit Anlagen uUberbauten Fléachen sind zu begriinen und dauerhaft als
Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 100 %) anzulegen.
Verkehrswege auf dem Grundstlick und die Zufahrten zu den Garagen sind aus-
genommen.

Unter dem Aspekt des ,Flachensparens™ und der gewtnschten Entwicklung in den
Ortschaften ,Innen vor AuBen" ist diese Planung ein wichtiger Beitrag zur Innen-
entwicklung und damit der Vitalitdtssteigerung des Orts.

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten und die Begriinung nicht Uberbauter
Grundsticksflachen werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend
bertcksichtigt.

Eine Ausgleichsflache ist in diesem Fall nicht nétig, da das Bauleitplanverfahren
gemalB § 13 a BauGB durchgefihrt wird.

8.3.2 Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBBnahmen

Folgende MinimierungsmaBnahmen werden fir das Schutzgut Arten und Le-

bensraume durchgefihrt:

» Uberstellung der ErschlieBungsstraBe mit Bdumen I. Ordnung

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begriinung der nicht Uber-
bauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen

= Ortsrandeingriinung nach Norden

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmittel

Fir das Schutzgut Wasser werden nachfolgende MinimierungsmaBnahmen

durchgefihrt:

= Zuleitung eines Teils des Niederschlagswassers zum Regenrtickhaltebecken
(auBerhalb des Geltungsbereiches), Drosselung des Abflusses

= Festsetzungen von Regenwasser-Zisternen auf den Grundsticken
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» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasser-
durchlassiger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen
= Verbot von Pflanzenschutzmittel

Nachfolgende MinimierungsmaBnahmen werden fir das Schutzgut Boden

durchgefihrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung innerért-
licher Flachen

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschtittung

= Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert

durch:

» Ortsrandeingriinung nach Norden

= Uberstellung der ErschlieBungsstraBe mit Bdumen I. Ordnung

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begriinung der nicht Uber-
bauten und nicht befestigten Grundstlicksflachen

» Festsetzung der zuldssigen Gebaudehdhen

» Verbot von landschaftsfremden Baumarten

» Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschtttung

Griinordnerische MaBnahmen zur Umfeldgestaltung:
» Festlegung der Lage von Pflanzungen
= textliche grinordnerische Festsetzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes "Am Hausberg Ost II" mit integrierter
Grinordnung mit Deckblatt Nr. 5 gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung wer-
den keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen.

Die Eingriffe werden durch die VermeidungsmaBnahmen und die Festsetzungen
in der Grinordnung minimiert bzw. ausgeglichen.

Fur eine qualifizierte Grinordnung werden im Bebauungsplan die notwendigen
planlichen und textlichen Festsetzungen getroffen.

In der Fassung vom 02.11.2021

Petra Kellhuber
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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