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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch BauGB
Verordnung Uber die bauliche BauNVO

Nutzung der Grundstuicke
(Baunutzungsverordnung)

Bayerische Bauordnung BayBO
Planzeichenverordnung PlanzV
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

in den jeweils aktuell geltenden Fassungen

2. GELTUNGSBEREICH

Flurnummer: 1807, 1806/4, 1806/5
Teilflurnummer: 1806/2
Alle Gemarkung Unterdietfurt

3.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht
zulassig.

4, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl (GRZ)
WA 1: 0,45
WA 2: 0,40
WA 3: 0,35

Geschossflachenzahl (GFZ)
WA 1: 1,0
WA 2 & WA 3: 0,8

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist in das jeweilige
Baugrundstiick einzutragen. Die GRZ darf durch die Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen um max. 50 % tberschritten werden.

5. ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

WA 1: bis zu 24 Wohneinheiten

WA 2: bis zu 2 Wohneinheiten (bei Einzel- und Doppelhausern)

WA 3: bis zu 2 Wohneinheiten (bei Einzelh&usern mit moglicher
Einliegerwohnung)

6. GEBAUDE

Zahl der Vollgeschosse:
Die maximal zulassige bzw. die festgesetzte Anzahl der Geschosse sind in den
zeichnerischen Festsetzungen eingetragen.

Hohe baulicher Anlagen:
Wandhohe: max. 6,50 m
Bei Gebauden mit Flachdachern gilt: 6,75 m

Wandhdohe:

Unterer Bezugspunkt:

Fir jede Parzelle ist ein Hohenbezugspunkt mittels Planzeichen festgesetzt. Der
Hoéhenbezugspunkt bezieht sich auf die Oberkante des Zeilers der
ErschlieBungsstralle.

Oberer Bezugspunkt:

Definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen
Anschluss der Wand (Attika) an der AuRenwand gemessen.

Bei Pultdachern gilt die untere Wandhdohe.

Hohenlage:

WA 1.

Die Hohenlage der Oberkante des fertigen Fu3bodens der Erdgeschosse (OK
FFB) muss 20 cm unter dem Niveau des unteren Hohenbezugspunktes liegen.

WA 2, WA 3:

Die Hohenlage der Oberkante des fertigen FuBbodens der Erdgeschosse (OK
FFB) darf bis max. 20 cm tber dem Niveau des unteren Hohenbezugspunktes
liegen.

Die Hohenlage ist in den Bauzeichnungen zu den Bauantrdgen bezogen auf NHN
(Normalhéhennull) fir OK ErschlieBungsstral3e und OK FFB anzugeben.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Bauweise:
WA 1l& WA 2:

- offene Bauweise, maximale Gebaudelange 42 m
- Einzelhduser und Doppelhduser zulassig

WA 3:
- Offene Bauweise
- Nur Einzelhdauser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache:

WA 1:

Uberschreitungen der Baugrenze (8 23 Abs. 3) sind fur Fluchttreppen
ausnahmsweise zulassig.

WA 2 & WA 3:
Uberschreitungen der Baugrenze (§ 23 Abs. 3) sind fiir Balkone bis zu 10 m2
zulassig.

Abstandsflachen:
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Firstrichtung:
Die Firstrichtung im WA 2 ist verbindlich durch die Planzeichnung festgesetzt.

Dachform:
Zulassig sind alle geneigten Dacher und Flachdacher

Dachneigung:

Pultdach: 5- 7°
Gegengeneigtes Pultdach:  5-15°
Sattel-/ Zelt-/ Walmdach: 10 - 30°

Gauben:

Je Gebaude ist nur eine Form von Dachgauben zul&ssig.

Dabei darf die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal ein Drittel
der AuBRenwandlange dieser Dachseite betragen.

Dachdeckmaterial:

Ziegel in Rot- u. Braun- und Grautbénen, ausschlie3lich beschichtete
Blechdeckungen in Rot-, Braun u. Grautonen. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei,
Zink oder Titanzink sind nicht erlaubt.

Die Solaranlagen sind in Dachneigung mdglichst eng an das Dach anliegend zu
montieren.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Aufgesténderte Solaranlagen auf den Dachflachen sind nur bei Flachdachern
zulassig.

Fassadengestaltung:

Holzverkleidungen sind bevorzugt zu verwenden.
Nicht zuldssig sind reflektierende Oberflachen, sowie Signal- und Leuchtfarben.

7. AUFFULLUNGEN / ABGRABUNGEN / STUTZMAUERN

Auffullungen/Abgrabungen:

FlurNr.1-3:7-12; 16 —18:

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung sind nur bis
zu einer Héhe von max. 1,00 m ab Urgelande zulassig.

Flur Nr. 4 —6; 13 — 15:
Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung sind nur bis
zu einer H6he von max. 0,75 m ab Urgelande zulassig.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen Nachbarn sind
Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenzen, mit
mindestens 0,50 m Abstand zu errichten und mit einer Boschungsneigung von
max. 1:2 (oder flacher) auszubilden.

Stltzmauern:

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stitzmauern bis zu einer Hohe von max. 1,00 m (gemessen ab Urgelande)
zulassig.

Gelandeveranderungen entlang der Grundsticksgrenzen ohne nachbarliche
Zustimmung sind nicht zulassig.

Stitzmauern entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en sind nur im Abstand
von mindestens 1,00 m zulassig.

8. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE, NEBENANLAGEN

Stellplatze und Garagen:

WA 1:

- Nachzuweisen uber die ,Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen
sowie Uuber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und
Stellplatzverordnung — GasStellV)* in der jeweils gultigen Fassung.
Mindestens sind allerdings 10 Stellplatze nachzuweisen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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10.

11.

WA2&3:

- Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Bei
Ausbildung einer Garage ist auf dem Grundstiick ein Stauraum von mind.
5 m Tiefe anzulegen, der zum offentlichen Grund nicht eingezaunt werden
darf.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auferhalb der Baugrenzen auf den
jeweiligen Parzellen zulassig, jedoch nicht im Bereich der Ortsrandeingriinung
bzw. innerhalb des festgesetzten Trenngrins.

Nebenanlagen:

Aul3erhalb der Baugrenzen sind nur folgende genehmigungsfreie Nebenanlagen

zulassig:

- einmalig in Form von Gartengeratehduschen, Gewéachshausern, Bienen-
haus oder Holzlege, mit bis zu 30 m2 Grundflache,

- Terrassenuberdachungen mit einer Flache von max. 30 m2 mit einer
maximalen Tiefe von bis zu 3,0 m

- Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3

- Stellplatze

Ebenso dirfen Nebenanlagen gemafl 814 Abs. 2 BauNVO aulBerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.
Abweichungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

ZUFAHRTEN

Ist flir eine Parzelle keine Zufahrt zeichnerisch festgelegt, kann die Lage dieser
frei bestimmt werden.

NUTZUNG DER SOLAREN STRAHLUNGSENERGIE

Es wird empfohlen, die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen
Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
bzw. Solarwarmekollektoren auszustatten.

EINFRIEDUNGEN, SICHTSCHUTZWANDE

Einfriedungen:

Max. Hohe 1,20 m ab OK des fertigen Gelandes.

Zum Offentlichen StralRenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus
standortgerechten Gehdlzen sowie Holz- und Metallzaune mit Latten bzw.
Staben zulassig.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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12.

12.1.

Die Zaunanlage ist von o6ffentlichen ErschlieBungsflachen (Gehwege,
Fahrbahnen, etc.) und von angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen mind.
50 cm von den Grundsticksgrenzen abzuriicken (Zaunlinie), der verbleibende
Bankettstreifen ist als Wiese, Schotterstreifen oder wasserdurchlassiger Belag
Zu gestalten und zu pflegen.

Zu Nachbargrundstiicken und zur freien Landschaft sind Einfriedungen als
Holzlattenzaune oder Stabgitterzaune zulassig.

Um die Durchwanderbarkeit flr Kleintiere zu ermdglichen, ist die Errichtung von
durchgehendem Mauerwerk, Beton- oder sonstigen Abgrenzungen der
Grundsticke im Sockelbereich unzulassig. Zudem ist ein Abstand von
mindestens 15 cm zwischen Einfriedung und der Geldndeoberkante einzuhalten.
Ist ein Sockel aus abflusstechnischen Griinden der umliegenden Flachen
notwendig, gelten folgende Festsetzungen:

- maximal 20 cm hoch ab geplanter Gelandeoberkante
- ausreichende Anzahl und Gréf3e an Aussparungen fur Durchwanderung
Kleintiere

Sichtschutzwande:
Max. Hohe 2,00 m ab OK des fertigen Gelandes.

Sichtschutzwdnde mussen mindestens einen Grenzabstand von 50 cm
aufweisen. Im Bereich des Trenngrins sind Sichtschutzwande zuldssig,
allerdings zwingend zu begrinen.

WASSERWIRTSCHAFT

Samtliches Ab-/Niederschlagswasser ist Uber Trennsysteme abzuftihren.

Abwasserplanung

Bei jedem Bauantrag fiir ein Gebaude ist ein Abwasserplan vorzulegen.
In diesem ist insbesondere die Oberflachenentwdsserung im Zuge des
Eingabeplan darzustellen.

Regenwasser

Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde bereits ein Baugrundgutachten
durchgefihrt.

Aus dem vorliegenden Gutachten mit Stand 25.08.2022 geht hervor, dass eine
Versickerung aus technischer Sicht nicht durchgehend im gesamten
Planungsgebiet sinnvoll erfolgen kann.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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12.2.

13.

13.1.

Offentliche Flachen:

Anfallendes Oberflachenwasser aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist tber
Sammelleitungen im Bereich der Stral3en abzuleiten.

Die Lage und Dimensionierung der Rohrleitungen und die entsprechende
Einleitung ist in einem separaten Wasserrechtsverfahren zu ermitteln.

Private Parzellen:

Im Zuge der ErschlieBung wird auf jeder Parzelle eine Regenwasserzisterne mit
Drosselabfluss und  Nutzvolumen zur  Brauchwassernutzung  bzw.
Gartenbewasserung erstellt.

Uber Sammelkandle wird dieses anschlieBend nach Angabe des
Wasserrechtsverfahrens abgeleitet.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten
Flachen auf den Privatgrundstiicken (z.B. Hauseingange, Garagenzufahrten,
Stellplatze) zwingend mit versickerungsfahigen Belagen auszustatten.

Dafir sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder
Schotterrasen geeignet.

Schmutzwasser

Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist in den bestehenden
Schmutzwasserkanal der Gemeinde Unterdietfurt einzuleiten.

Hierzu wird auf jeder Parzelle ein Schmutzwasser - Hausanschlussschacht
erstellt.

GRUNORDNUNG

Die Umsetzung der Festsetzungen der Grinordnung sind im Eingabeplan oder
Uber einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag/
Genehmigungsfreistellungsverfahren nachzuweisen.

Die Lage der Baume kann bei Bedarf angepasst werden; die Anzahl ist bindend.

Festsetzungen der erforderlichen Ausgleichsflachen

Die erforderlichen Ausgleichsflachen (insgesamt 14.163 Okopunkte) werden vom
Investor extern (iber das Okokonto der VR Immobilien GmbH erworben.
Die Abhandlung des Ausgleichsbedarf ist der Begrindung zu entnehmen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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13.2. Ortsrandeingrinung auf privaten Flachen

07. November 2023

An den im Plan gekennzeichneten Flachen des Baugebietes ist eine 3,00 m
breite Strauch-/Baumbepflanzung aus heimischen Laubgeholzen anzulegen. Die
Eingrinung ist spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des jeweiligen
Bauvorhabens umzusetzen. Die Pflanzungen sind fachgerecht durchzufihren
und entsprechend zu pflegen. Ausfalle sind umgehend und gleichwertig zu
ersetzen. Bei der Ausflihrung sind DIN 18916 und ggf. DIN 18920 sowie die
entsprechenden Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung) zu beachten.

Wird festgesetztes Trenngriin Uberbaut (z.B. Gebaude, Carports u.a.) so sind die
Déacher zu begrinen.

13.3. Bepflanzung der Privatgrundstuicke:

Alle 300 m2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein regional-typischer
Hochstamm oder flinf Straucher zu pflanzen.

Im Bereich des WA 1 ist eine 3,00 m breite Eingrinung an der noérdlichen und
Ostlichen Grenze auszubilden.

Die Baume sind dauerhaft und entsprechend ihrer natirlichen Wuchsform zu
erhalten. Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der potenziell natirlichen
Vegetation (s. Pflanzenliste) zu orientieren.

Landschaftsfremde Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Gehdlze
sowie Koniferen sind nicht zuldssig! Nicht befestigte Vorgartenflachen sind
dauerhaft zu begriinen oder als Pflanzflachen anzulegen.

Mindestpflanzqualitaten:

- Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

- Obstgeholze: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
- Straucher fur Heckenpflanzungen: v. Str. 3 - 4 Tr, 60 - 100

Pflanzliste Straucher fur Privatgrundsticke

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger Weil3dorn

Gewohnliches Pfaffenhitchen

Gewohnlicher Liguster

Gewohnliche Heckenkirsche

Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gemeiner Schneeball

WeidenstralRe 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.; 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Pflanzliste Baume fur Privatgrundstiicke

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

14. VER-UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Parzellen Nr. 9 und Nr. 10 diurfen erst bebaut werden, wenn die
bestehende 220 kV-Freileitung im Bereich der Masten Nr. 156 — 157
vollstandig riickgebaut wurde.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen, einschliellich Strom- und Telefonleitungen,
sind unterirdisch herzustellen.

Bei Geholzpflanzungen ist ein ausreichender Abstand einzuhalten, bzw.
ausreichende Schutzmafnahmen zu treffen.

Bei allen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ist das Merkblatt fur
,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® zu beachten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Baugrund

Es wird empfohlen, vor Baubeginn zusatzliche Baugrunduntersuchungen
durchfiuhren zu lassen. Auf die Anzeigepflicht gemall § 49
Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei
der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen gemaf3 Art 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

Zum Schutz des Oberbodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflache der Humus abzutragen, getrennt zu lagern und
die Mieten mit einer Zwischenbegriinung anzuséen.

Es wird die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial*
empfohlen. Uberschussiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 der
BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

2. Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet liegen nach dem Altlastenkataster keine Altlastenverdachtsflachen
vor. Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Auffalligkeiten beziglich
Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Rottal — Inn und
das Wasserwirtschaftsamt Landshut zu benachrichtigen.

3. Denkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich im Geltungsbereich bzw. in
dessen unmittelbarer Nahe keine eingetragenen Bodendenkmaler.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 - 2 unterliegen.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaéler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehorde
(Landratsamt Rottal — Inn) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege,
AuRenstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480) mitzuteilen.

4, Befestigte Flachen

Fur Zufahrten, PKW-Stellflachen und Gebaudezugidnge sind zwingend
wasserdurchlassige Befestigungen wie z.B. Schotterrasen, wassergebundene
Wegedecke, Rasenfugenpflaster oder Drainpflaster zu verwenden.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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5.

Behandlung von Niederschlagswasser

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers wird generell auf die jeweils
aktuell  gulltige  Niederschlagswasserfreistellungsverordnung  (NWFreiV)
hingewiesen. Fur nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind vom Bautréger Antrage
beim Landratsamt Rottal — Inn zu stellen. Dabei sind die aktualisierten
,rechnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 sowie
die Vorgaben der Regelwerke der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V. (DWA) M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" und A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" zu beachten.

Der Bauherr/Grundstiickseigentiimer ist fir die schadlose Beseitigung des
Regen-/ Oberflachenwassers verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 BayBO, § 55 Abs. |
Satz 1 und § 37 Abs. | Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nachteil
Dritter ab- oder umgeleitet werden. Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von
Niederschlagswasser auf fremden oder offentlichen Grund wird ausdriicklich
hingewiesen.

Vorkehrungen gegen Wassereinbriche

Es wird generell empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller
entsprechende SchutzmalRnahmen gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser
vorzusehen (weille Wannen) sowie zum Schutz gegen Starkniederschléage alle
Gebaudeodffnungen (Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen
etc.) mit einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehdhe und Stralenoberkante
(min. 15 — 20 cm) zu legen. Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist zu
beachten.

Es sind Vorkehrungen zu treffen, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Brandschutz

Fur den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der derzeit giltigen
BayBO und die Industriebaurichtlinie zu beachten. Alle Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehrarbeitsflachen missen der DIN 14090 entsprechen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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8.

10.

Nachhaltiges Bauen, Nutzung regenerativer Energien

Die Gemeinde Unterdietfurt empfiehlt den Bauherrn, folgende
Planungsgrundsatze in Bezug auf nachhaltiges Bauen zu beachten:

- Regenwassernutzung (z.B. Zisternen)

- Zusatzliche Regenwasserriickhaltung mittels Dachbegrinung auf
Nebengebauden

- Dach- und Fassadenbegriinungen, auch an Garagen und Nebengeb&uden,
sollten aus gestalterischen und 6kologischen Griinden vorgesehen werden.
Diese kdnnen ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen
Flachen ausgefiihrt werden.

- Bepflanzung des Gartens mit insektenfreundlichen blihenden Arten

- Standortgerechtes heimisches (autochthones) Saatgut

- Insektenschonende Auf3enbeleuchtung

- Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung

- Verwendung von Materialien, die bei ihrer Herstellung mdglichst geringe
Umwelteinwirkungen verursachen.

- Nutzung nachhaltig erzeugter, nachwachsender Rohstoffe (z.B. Holz)

Die Gemeinde Unterdietfurt verweist auf folgende weiterfilhrende Quellen:

- Gebaudeenergiegesetz (GEG)

- Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG
»Informationsportal Nachhaltiges Bauen® der Bundesregierung
(www. Nachhaltigesbauen.de)

Kommunale Abfallentsorgung

Die Anfahrbarkeit der Parzellen ist ausnahmslos durch eine ringférmige
ErschlieBung bzw. Wendehammer gewahrleistet.

Unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, hierzu gehort auch das Pflanzen
von Baumen und Strauchern, wird auf das Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir
StralBen und Verkehrswesen hingewiesen.

Auf jeden Fall ist vor Beginn der Erdarbeiten eine Planauskunft einzuholen. Bei
Bepflanzungen ist von unterirdischen Leitungen ein Abstand von 2,50 m
beidseitig der Leitungstrasse einzuhalten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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11.

12.

Land — und Forstwirtschaft

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgeméRe Bewirtschaftung ihrer
Felder zugesichert. Die Zufahrtsmoglichkeit fir die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist jederzeit zu gewéhrleisten.

Im Baugebiet ist auch bei ordnungsgemaler landwirtschaftlicher Nutzung mit
zeitweiligen Einschrankungen durch Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen zu
rechnen.

Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstéande einzuhalten.

Spielplatze / Parkanlagen

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans wird kein separater Bereich fir die
Anlage einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz /
Parkanlage festgesetzt, da in unmittelbarer Néhe zum Geltungsbereich
(Buchenweg) bereits ein solcher ausgewiesen ist.

Gemeinde Unterdietfurt, den

1. Burgermeister Bernhard Blumelhuber

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG

WeidenstralRe 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.; 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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BEGRUNDUNG

1. Allgemeine Angaben

1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Unterdietfurt beabsichtigt eine am westlichen Ortsrand gelegene
Flache als Allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen.

Der Bebauungsplan wird im Standardverfahren mit Umweltpriifung aufgestellt.
Bereits seit 1987 ist das Planungsgebiet im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Unterdietfurt als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestelit.

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Unterdietfurt

1.2. Lage und Bestand

Das ca. 1,8 ha grofRe Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand der
Ortschaft Unterdietfurt.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Konkret handelt es sich dabei um die Flurnummern 1807, 1806/4, 1806/5 und die
Teilflurnummer 1806/2 der Gemarkung Unterdietfurt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten und gliedert sich an die
bestehende Wohnbebauung.

2. Planungskonzeption

2.1. Planungsziele und Baulandbedarf

Die Gemeinde Unterdietfurt gehoért raumordnerisch zum landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Malie gestarkt werden soll, liegt im
Nahbereich des Mittelzentrums Eggenfelden und nahe der Entwicklungsachse
Vilsbhiburg — Eggenfelden — Pfarrkirchen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden die bereits umgesetzten
Baugebiete erweitert und die vorhandenen ErschlieBungs-, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen genutzt bzw. erganzt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan des Regionalen Planungsverbandes
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Nachverdichtungspotenziale

Flachen zur Innenentwicklung oder Konversionsflachen in einer relevanten
GrolRenordnung sind zurzeit im Gemeindegebiet nicht verfligbar.

GroRRere Grundstiucke innerhalb der Dorfgebiete, die sich theoretisch zur
Nachverdichtung eignen wirden, werden von den bestehenden landwirtschaftlichen
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und gewerblichen Betrieben genutzt und stehen fur eine Nachverdichtung und
Nutzung als Wohnbauland zurzeit nicht zur Verfligung.

Bauliicken / Leerstédnde

Die vorhandenen Wohngebiete im Gemeindegebiet Unterdietfurt sind alle
abgewickelt und bis auf wenige Privatgrundstiicke vollstandig bebaut.

Auch die Baulucke im Norden von Huldsessen ist nun geschlossen. Das Schlief3en
der Lucke bei Huldsessen zwischen dem derzeitigen Wohnbauland Moarsiedlung
und dem Ort an der KreisstralBe PAN 46 scheitert derzeit an nétigen
landwirtschaftlichen Flachen als Ersatzgrund. Sowohl in Huldsessen als auch in
Vordersarling wird das Ausweisen von Baugebieten im Siden von einer
bestehenden Bahnlinie und dem Uberschwemmungsgebiet der Rott begrenzt. Im
Westen und Osten von Vordersarling sind bereits Flachen fir Gewerbeansiedlungen
ausgewiesen. Des Weiteren ist rund um die Tyczka Energie GmbH fir den
Storfallbetrieb ein 200 m Radius von weiterer Bebauung freizuhalten.

In Unterdietfurt selbst wird die bauliche Entwicklung in Richtung Stiden durch die
220 kV- Hochspannungsleitung (ab ca. 2025 eine 380 kV-Hochspannungsleitung)
begrenzt. Im Norden befindet sich die KreisstraBe PAN 56 und das
Uberschwemmungsgebiet der Rott. Im Osten von Unterdietfurt befinden sich
wertvolle landwirtschaftliche Flachen. Auf Grund der fehlenden landwirtschaftlichen
Ersatzflachen ist hier die SchlieBung der Licke zwischen dem bestehenden
Wohnbauland und der KreisstraRe PAN 29 nicht mdglich. Auch im Westen kann
kaum mehr Wohnbauland ausgewiesen werden, da sich dort das Gewasser
[11.0rdnung, der RoRbach, befindet, an dem nicht bis zum Bachlauf geplant werden
kann.

Aus den oben genannten Grinden bietet der vorliegende Bebauungsplan die
Mdglichkeit bestehenden Baugebiete zu erweitern und so neues Wohnbauland zu
schaffen.

Nachfrage
Mit der geplanten Ausweisung reagiert die Gemeinde auf die aktuelle Nachfrage

nach Wohnbauland.

2.2. Geplante Nutzung

Folgende bauliche Strukturen sind geplant:

e insg. 18 Baugrundstiicke zwischen 690 m? und 2.302 m? als Allgemeines
Wohngebiet

2.3. Schutzgebiete / geschiitzte Objekte

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich im Geltungsbereich bzw. in
dessen unmittelbarer Nahe keine eingetragenen Bodendenkmaler.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 — 2 unterliegen.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehérde
(Landratsamt Rottal — Inn Tel. 08561/20-0) oder dem Bayerischen Landesamt fuir
Denkmalpflege, AuRenstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480) mitzuteilen.

2.4. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung des Plangebietes an das ortliche
und dberértliche Verkehrsnetz erfolgt Uber eine 4,50 — 5,00 m breite
ErschlieBungsstraBe und nachfolgend (ber die Hebersberger StralBe zur
Massinger StraBe. Zudem ist ein straBenbegleitender Mehrzweckstreifen
vorgesehen, der die bestehenden Gehwegverbindungen der anschlieRenden
Bebauung weiterfiihrt.

2.5. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch die Erweiterung des Ortlichen Leitungsnetzes
sichergestellt. Betreiber ist die Gemeinde Unterdietfurt.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Sowohl der
vorhandene Kanal als auch die Klaranlage Unterdietfurt sind fir die anfallenden
Schmutzwassermengen des geplanten Baugebietes ausgelegt.

Regenwasser
Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde bereits ein Baugrundgutachten

durchgefiihrt. Voraussetzung flr eine ordnungsgemafle Versickerung ist die
Eignung des Untergrundes (Kf-Werte zwischen 10-4 und 10-6 m/s).

Aus dem vorliegenden Gutachten mit Stand 25.08.2022 geht hervor, dass eine
Versickerung aus technischer Sicht nicht durchgehend im gesamten
Planungsgebiet sinnvoll erfolgen kann.

AuBerdem wurde bereits im Zuge des Wasserrechtverfahrens des angrenzenden
Baugebietes ,Burgerfeld® der Geltungsbereich einbezogen und ein
Regenwasserkanal im Bereich der geplanten Stral3enverkehrsflache verlegt.
Daher wird Folgendes festgesetzt:

e Offentliche Flachen:
Anfallendes Oberflachenwasser aus den offentlichen Verkehrsflachen ist
Uber bestehende Rohrleitungen in den Verkehrsanlagen abzuleiten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Fir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewéasser ist
rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (8§ 9
Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

e Private Parzellen:
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen
ist Uber Regenwasserzisternen mit Drosselabfluss und Nutzvolumen in
Sammelkandle im offentlichen Verkehrsbereich einzuleiten.
Pro Parzelle wird jeweils eine Zisterne bereits im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten durch den Erschlielungstrager erstellt.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle
befestigten Flachen auf den Privatgrundstiicken (z.B. Hauseingénge,
Garagenzufahrten, Stellplatze) zwingend mit versickerungsfahigen
Belagen auszustatten.

Dafir sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken
oder Schotterrasen geeignet.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung gesammelten
Niederschlagswassers in das Grundwasser oder in ein Oberflachengewasser ist
nur dann notig sofern die Voraussetzungen nach der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) i.V.m. der TRENOG bzw. der TRENGW nicht
zutreffen. Hierfir ist friihzeitige Abstimmung mit dem WWA empfehlenswert.

Energieversorgung

Die Stromversorgung durch die Bayernwerk AG wird durch Erweiterung des
ortlichen Leitungsnetzes sichergestellt.

Zudem sind im StraBenkorper Trassen fur weitere Spartentrdger, wie z.B.
Erdgas, Glasfaser etc. vorhanden.

Mullbeseitigung
Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn mit Sitz
in Eggenfelden.
Die Anfahrbarkeit der Parzellen ist durch die Durchfahrbarkeit des Plangebiets
und entsprechende Wendeflachen sichergestellt. Diese sind nach RASt geplant.

2.6. Altlasten

Laut Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) gibt es
innerhalb des Plangebiets keine Verdachtsflachen.

2.7. Bodenschutz

Bei der Verwertung von hochorganischem Bodenmaterial ist i.d.R. die

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Aufbringungshéhe auf 10 cm (auf der Verwertungsflache) zu beschrénken.

Die ordnungsgemalle Verbringung des im Zuge der Baumafinahme anfallenden
und im Baugebiet nicht wieder zu verwertenden Bodenaushubes ist mit der
Eingabeplanung der Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Rottal-Inn
aufzuzeigen. Es wird ebenfalls auf das Bodengutachten vom 25.08.2022
verwiesen.

2.8. Immissionsschutz

Landwirtschaft

Ca. 210 m sudlich des Planungsgebiets ist ein tierhaltender Betrieb anséassig.
Der Betrieb und die Weiterentwicklung werden durch den vorliegenden B-Plan
nicht eingeschrankt.

2.9. Grunordnung

Das Verfahren wird im Standardverfahren mit Umweltprifung durchgefinhrt.
Samtlichen Pflanzungsgeboten liegen die nachfolgenden Pflanzlisten zugrunde.

2.9.1. Ortsrandeingrinung auf privaten Flachen:

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft wird fir die im Plan
gekennzeichneten Flachen eine 3,0 m breite Strauch-/Baumbepflanzung aus
heimischen Laubgehdlzen festgesetzt. Die Eingrinung ist spatestens ein Jahr
nach Fertigstellung des jeweiligen Bauvorhabens umzusetzen. Die Pflanzungen
sind fachgerecht durchzufihren und entsprechend zu pflegen. Ausfalle sind
umgehend zu ersetzen. Bei der Ausfiihrung sind DIN 18916 und ggf. DIN 18920
sowie die entsprechenden Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung  Landschaftsbau e.V. —  ,Empfehlungen flr
Baumpflanzungen®) zu beachten.

2.9.2. Bepflanzung der Privatgrundsticke

Alle 300 m?2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein regional-typischer
Hochstamm oder fiinf Straucher zu pflanzen.

Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der potenziell natirlichen Vegetation (s.
Pflanzenliste) zu orientieren. Die Baume sind dauerhaft und entsprechend ihrer
naturlichen Wuchsform zu erhalten. Ausfalle sind umgehend und gleichwertig zu
ersetzen.

Landschaftsfremde Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Gehdlze
sowie Koniferen sind nicht zulassig!

Nicht befestigte Vorgartenflachen sind dauerhaft zu begriinen oder als
Pflanzflachen anzulegen.

Die Anlage von Schotterflachen oder Steingarten ist nicht zulassig.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Mindestpflanzqualitéaten

- Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
- Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
- Straucher fur Heckenpflanzungen: v. Str. 3-4 Tr., 60 - 100 cm

Pflanzliste Ba&ume
Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Obstbaume heimischer Arten & Sorten

Pflanzliste Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Hainbuche
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche

Vogelbeere, Eberesche
Winter-Linde

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger Weil3dorn
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Gewdhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

2.10. Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Baugrund

Es wird empfohlen, vor Baubeginn zusétzliche Baugrunduntersuchungen

durchfihren zu lassen.
Wasserhaushaltsgesetz i. V. m.

Anzeigepflicht gemall 8§ 49
Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen gemaf Art 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstuicksflache der Humus abzutragen und getrennt zu lagern.
Es wird die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial*
empfohlen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 der
BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

Hohenlage
Zur Vermeidung von Zwangspunkten fiir den jeweiligen Nachbarn sind

Aufschiittungen oder Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenzen, mit
mindestens 0,50 m Abstand zu errichten und mit einer Bdschungsneigung von
max. 1:2 (oder flacher) auszubilden.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern bis zu einer Hohe von max. 1,00 m (gemessen ab FFB) zuléssig.
Gelandeveranderungen entlang der Grundstiicksgrenzen ohne nachbarliche
Zustimmung sind nicht zul&ssig.

Stutzmauern entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraf3en sind nur im Abstand
von mindestens 1,5 m zulassig.

Die Hohenlage der Gebaude und Grundsticke ist in den Textlichen
Festsetzungen unter Punkt 6 - Gebaude entsprechend festgesetzt.

3. Flachenbilanz

Uberschlagige Ermittlung der Brutto-/Nettoflache (gerundet):

WA 1 (1 Parzellen) 2.302 m2x 0,45 (GRZ) = 1.036,00 m?
WA 2 (2 Parzellen) 1.600 m2x 0,40 (GRZ) = 640,00 m2
WA 3 (15 Parzellen) 12.075 m2 x 0,35 (GRZ) = 4.226,00 m?
Stral3en 1.677,00 m2
Gehweg/Stellflachen 590,00 m?
Insgesamt 8.169,00 m?
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UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004
zu Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfir die Erstellung eines
Umweltberichtes erforderlich. Dieser ist gem. § 2a BauGB der Begriindung zur
Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufligen.

Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf
unterschiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten
Vorhaben.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung
des umplanten Gebietes, seine Ver- und Entsorgung, seine Einbindung in die
Umgebung und trifft verbindliche Aussagen zur Eingriffsminimierung und
-vermeidung sowie zum erforderlichen Ausgleich gem. § 15 BNatSchG.

Lage und Ausdehnung:

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand der Ortschaft Unterdietfurt.
Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes umfasst die
Grundstiicke mit den Flurnummern 1807, 1806/4, 1806/5 und den Teilflurnummern
1806/2 der Gemarkung Unterdietfurt mit insgesamt ca. 1,8 ha.

2. Schutzgebiete
SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Beschreibung:
Die betrachteten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches bestehen ausschliellich

aus Ackerflachen. Geholzstrukturen oder biotopkartierte Flachen kommen nicht vor.
Aus der vorliegenden Lebensraumausstattung ergeben sich somit keine Hinweise
auf das Vorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Tier- und Pflanzenarten.

Die Flachen werden allenfalls sporadisch von Vdgeln aus den umliegenden Géarten
zur Nahrungssuche aufgesucht.

Auswirkungen:

Im Allgemeinen besitzt der intensiv genutzte Acker einen geringen Wert als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Teilweise werden die bestehenden
Ackerflachen durch Verkehrsflachen und bauliche Anlagen dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen entzogen.
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Allerdings werden durch die vorliegende Planung private und 6ffentliche Grinflachen
mit einer deutlich extensiveren Nutzung geschaffen. Die Lebensraumausstattung fur
Tiere und Pflanzen wird in Abhéangigkeit der jeweiligen Nutzungsintensitét
entsprechend erhoht.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind geringe Auswirkungen zu

erwarten. Es kann in Teilbereichen sogar mit einer gewissen Verbesserung der
Lebensraumausstattung gerechnet werden.

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:
Das Gebiet weist einen intakten Grundwasserflurabstand auf. Oberflachengewasser

sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Gegentber dem derzeitigen Bestand wird sich der Versiegelungsgrad deutlich
erhohen. Die Grundwasserneubildungsrate wird sich dadurch reduzieren.

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Minimierungs- und
VermeidungsmalRnahmen kénnen die Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung und damit die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
vermindert werden.

Anfallendes Niederschlagswasser wird uber Sammelkanéle abgeleitet.

Anfallendes Niederschlagswasser von privaten D&achern und unverschmutzten
Hofflachen wird tGber Regenwasserzisternen mit Speicher und Drosselvolumen auf
jeder Parzelle separat gesammelt und anschlielRend gedrosselt in die Sammelkanale
abgeleitet.

Stoffeintrdge ins Grundwasser durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
werden durch die Umwandlung in private Griinflachen deutlich reduziert.

Ergebnis:

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen MalRRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen
werden.

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung:
Im Bestand handelt es sich um eine anthropogen Uberpragte Flache, die derzeit

intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.
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Auswirkungen:

Bau- und anlagebedingt wird Boden gegeniber dem jetzigen Zustand im Bereich der
Baufenster und der jeweiligen ErschlieBung abgetragen, Uberbaut und versiegelt.
Weitere Veranderungen des Bodens sind durch Abgrabungen und Auffillungen im
Rahmen der textlichen Festsetzungen begrenzt mdglich. Durch die textliche
Festsetzung des ,Mal3 der baulichen Nutzung“ wird der Anteil der versiegelten und
Uberbauten Flachen auf ein bestimmtes Hochstmald begrenzt. Im Bereich der
zukunftigen privaten Grunflachen werden die Ackerflachen in Pflanzflachen, sowie
in Rasen umgewandelt.

Ergebnis:
Bau- und anlagebedingt sind aufgrund der Ausweisung des vorliegenden

Plangebietes erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Uberbauung
und Versiegelung zu erwarten. Die Umwandlung der Ackerflache in private
Griunflachen mit einer geringeren Belastung des Bodens durch Stoffeintrage flhrt
demgegenuber sicherlich zu einer Verbesserung im Vergleich zu den
vorherrschenden Verhéltnissen.

SCHUTZGUT KLIMA

Beschreibung:
Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Bereichen um Flachen ohne

kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Von der Bebauung diirften keine klimatisch relevanten
Emissionen ausgehen. Auch ein spurbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den
Kaltluftabfluss des Untersuchungsgebietes ist nicht zu erwarten. GrolRere
Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind sowohl baubedingt als auch

betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Gemald Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste la als Gebiet mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (oberer Wert) erfasst.

SCHUTZGUT MENSCH

Beschreibung:
Nordlich des Geltungsbereiches fiihrt die Kreisstral3e PAN 56.
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Durch die Bebauung und die strukturarme Agrarlandschatft ist das Gebiet bereits
vorbelastet.
Das Gebiet hat daher nur einen geringen Wert fur die Erholung.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Mit der Bauphase ist nur kurzzeitig mit optischen
Storungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die baubedingten Auswirkungen sind
als gering einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Die anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen sind ebenfalls als gering
einzustufen. Es ist nur mit einer geringen dauerhaften Anderung im Vergleich zum
Istzustand zu rechnen.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung schlie3t an den Ortskern an, sodass die
ausgehenden dauerhaften Stérungen keine wesentliche Steigerung oder Anderung
zu den bereits bestehenden Stérungen darstellen.

Ergebnis
Im Hinblick auf das Schutzgut Erholung sind sowohl baubedingte als auch betriebs-

bedingte Umweltauswirkungen in geringem Umfang zu erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Beschreibung:
Der Geltungsbereich grenzt im Norden und Osten an Siedlungsgefiige von nicht

unerheblicher GroRRe. Nordlich des Geltungsbereiches fiihrt die Kreisstrale PAN 56.
Auf Grund der bestehenden Bebauung und der Kreisstraze PAN 56 besteht bereits
eine Storung des Landschaftsbildes.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Im Zuge der Bauphase ist mit optischen Stérungen
durch den Baubetrieb zu rechnen.

Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering
einzustufen.

Die vorhandene Bebauung in der Umgebung sowie die strukturarme Agrarlandschaft
stellen bereits Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes dar. Die anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen sind daher ebenfalls als gering einzustufen.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild sind sowohl baubedingte als auch

betriebsbedingte Umweltauswirkungen in geringem Umfang zu erwarten.
Durch die MaRRnahmen zur Eingriinung gliedert sich die geplante Bebauung in das
bestehende Landschaftsbild ein.
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SCHUTZGUT KULTUR — UND SACHGUTER

Beschreibung:
Auswirkungen auf Kulturgtter durch die Umsetzung des Bebauungsplans sind nicht

zu erwarten, da das Plangebiet nicht in der Nahe von Denkmalern oder Sachgutern
ist.

Auswirkung:
Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder

Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Durch diese MalRnahme
entstehen keine nachteiligen Auswirkungen.

Ergebnis:
Durch die Planung kommt es zu einem Verlust an landwirtschaftlich genutzten

Flachen, jedoch st keine erhebliche Beeintrachtigung eines einzelnen
Landwirtschaftsbetriebs zu befiirchten.

AUSWIRKUNGEN UND KUMULATIVE WIRKUNGEN

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und
komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten.

Die aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so
genannten Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgeflge.

Im Plangebiet fihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser
zahlt. Aufgrund der derzeitigen Uberwiegend intensiven Bewirtschaftung geht Boden
nur als Lebensraum fur wenige Pflanzen- und Tierarten verloren. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Insgesamt sind fur die Schutzguter ,Mensch®, ,Klima“, und ,Kultur- und sonstige
Sachguter” keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Planung anzunehmen.

Fir die Beeintrachtigungen der Schutzguter ,Boden®, ,Arten und
Lebensgemeinschaften® und ,Landschaftsbild® sind Kompensationsmaflinahmen
erforderlich.
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3.

Es ist davon auszugehen, dass die Beeintrachtigungen durch geeignete
Maflnahmen ausgleichbar sind. Die sich aus der Beurteilung der einzelnen
Schutzglter ergebenden Erkenntnisse erscheinen bei der vorliegenden Planung als
insgesamt ausreichend. Erhebliche kumulierende Auswirkungen durch andere
Planungen, Vorhaben oder Projekte auf die vorliegende Planung sind nicht
ersichtlich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung

3.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen

Schutzguter

Schutzgut Mensch / Gesundheit:

Die Ausbildung einer Ortsrandeingriinung und die Durchgriinung des Baugebietes
im Rahmen der Privatgarten (Pflanzgebote) beeinflussen in positiver Weise den
Luftaustausch und wirken sich damit auch positiv auf das Schutzgut Gesundheit/
Mensch aus.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen:

Die Ausbildung einer Ortsrandeingriinung und die Durchgriinung des Baugebietes
mit Gehdlzbestanden in privaten Flachen fihren zu einer gewissen Verminderung
des Lebensraumverlustes fur die Fauna. Hoch oder mittel bedeutende Lebensrdume
werden durch die vorliegende Planung nicht Gberbaut. Ferner fihrt die Festsetzung
zur Ausfihrung der Sockel bei Zaunen zur starkeren Durchlassigkeit des
Baugebietes insbesondere fir Kleintiere, wie beispielsweise Igel (Ausschluss
tiergruppenschadigender Anlagen).

Schutzgut Boden

Durch die Begrenzung der Versiegelung ist der Eingriff fir das Schutzgut Boden
minimiert.

Schutzgut Wasser

Die Auswahl des ErschlieBungskonzeptes mit auf das notwendige Minimum
beschrankten StraRenquerschnitten reduziert die Eingriffe in das Schutzgut Wasser.
Zur Minimierung der Versiegelungseffekte im Planungsgebiet ist die Verwendung
versickerungsfahiger Belage festgesetzt. Zudem wird das anfallende
Niederschlagswasser in Zisternen far Brauchwassernutzung bzw.
Gartenbewasserung gesammelt.
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Schutzgut Landschaft / Erholung

Die Durchgrinung im Rahmen der Privatgarten tragt zur Einbindung in die
Landschatft bei.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen

Fur die Schutzguter Tier- und Pflanzenwelt sowie Boden und Wasser hat der
Bebauungsplan trotz der geschilderten Minimierungsmafnahmen unvermeidbare
Beeintrachtigungen zur Folge.

Daher wird auf Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® der Ausgleichsbedarf ermittelt.

3.2 Ausgleichsbedarf

Gemal} Bundesnaturschutzgesetz (88 14, 15 BNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a
Abs. 3 BauGB) ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrdchtigungen der  Funktionalitstt des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbhildes durch geeignete MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen. Der Ausgleichsbedarf fir den zu erwartenden
Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, ein
Leitfaden® des bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen, (2021), ermittelt.

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann die
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft Uberschlagig aus dem MaR der
vorgesehenen baulichen Nutzung, und damit der Grundflachenzahl (GRZ),
abgeleitet werden. Bei Eingriffen in Bestandstypen mit einer hohen
naturschutzfachlichen Bedeutung sind die Wertpunkte des Bestandstyps unmittelbar
anzuwenden (gem. BayKompV) und der Eingriffsfaktor ist pauschal mit 1
anzusetzen.

) Flache | Bewertung Ausgleichsbedarf
Flache Bezeichnung GRz
[m2] [WP] [WP]
A 11 Intensiv bewirtschaftete
WA 1 i 2.300 3 0,45 3.105,00
Acker
A 11 Intensiv bewirtschaftete
WA 2 . 1.600 3 0,40 1.920,00
Acker
A 11 Intensiv bewirtschaftete
WA 3 Ack 12.075 3 0,35 12.678,75
cker

SUMME: 17.703,75 WP
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3.3 Planungsfaktor

Gemall dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann der

rechnerisch
VermeidungsmalRnahmen

ermittelte  Ausgleichsbedarf
am Ort

sofern durch
erwartenden

werden,
die zu

reduziert

des Eingriffs

Beeintrachtigungen verringert werden.

Es kann dabei eine Reduzierung um einen Planungsfaktor von bis zu 20 % erfolgen.
Im Falle des gegenstandlichen Planes sind die folgenden Vermeidungsmafnahmen
moglich (zumutbar) und festgesetzt:

Planungsfaktor

Begriindung

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage

Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wird durch die
Verwendung versickerungsféhiger Belage erhalten. Der
Niederschlagsabfluss in die Kanalisation wird reduziert und
gleichzeitig der Erhalt und die Neubildung des Grundwassers
geférdert. Auch das Mikroklima profitiert. Entsiegelte Flachen
fordern die Verdunstung und kénnen zur Abkihlung der
unmittelbaren Umgebung beitragen.

Naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen
und privaten Grinflachen, der Wohn- und

Nutzgérten sowie der unbebauten
Bereiche der privaten Grundstiicke

Ortsrandeingriinung, Durchgrinung der StralRenziige und
Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Griinflachen férdern

das Mikroklima, sorgen fur frische Luft und stellen einen wichtigen
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen dar.

Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme durch
flachensparende Siedlungsformen mit
der Schaffung von héherer baulicher
Dichte sowie der Verringerung des
Versiegelungsgrades: effiziente
Bauformen (Alten WG,
Doppelhaushélften); héhere Bebauung
(h6éhere GFZz)

Durch die geplante Alten WG und die Doppelhaushélften kann die
Flacheninanspruchnahme pro Person deutlich reduziert werden.
Dies wirkt sich positiv auf den Versiegelungsgrad aus.

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen
oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei

Zaunen

Die Festsetzung zur Ausfuhrung der Sockel bei Z&unen fuhrt zur
starkeren Durchléssigkeit des Baugebietes insbesondere fir
Kleintiere, wie beispielsweise Igel (Ausschluss
tiergruppenschadigender Anlagen).
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Der Planungsfaktor wird fir das Gesamtgebiet aufgrund der o. g.
Vermeidungsmalnahmen mit 20 % angesetzt.

3.4 Ausgleichsumfang

Der verbleibende Kompensationsbedarf betragt insgesamt 14.163 Wertpunkte.

Der erforderliche Ausgleich wird vom Investor extern tber das Okokonto der VR
Immobilien GmbH erworben.

Landau an der Isar, den 07.11.2023

Thomas Ebner, B.Eng.
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