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

Oberbachham

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeig-
net. (Original Maf3stab 1:1.000, Darstellung unmaRstablich)
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Tiefenbach liegt im studwestlichen Bereich des Landkreises Landshut
und ist raumordnerisch der Region Landshut (13) zuzuordnen. Sie grenzt im Norden
unmittelbar an das Stadtgebiet Landshut, im Osten an die Gemeinde Kumhausen, im
Suden an die Gemeinde Vilsheim und im Westen an die Gemeinde Eching.

Der Planungsbereich liegt in der Ortschaft Ast, der innerhalb des Gemeindegebietes
einen eigenen Ortsteil darstellt und neben dem Hauptort selbst den zweiten Entwick-
lungsschwerpunkt im gesamten Gemeindegebiet bildet.

Der Ortsteil Ast liegt relativ zentral innerhalb des Gemeindegebietes, ca. 1,5 km siid-
lich vom Hauptort an der Kreisstra3e LA 17, die im weiteren Verlauf Richtung Siden
nach Vilsheim verlauft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes/Grinordnungsplanes liegt am nordostli-
chen Ortsrand des Ortsteiles Ast und grenzt im Osten an das bestehende Wohngebiet
Ast — Bielerfeld und Ast — Bielerfeld Erweiterung Il an, im Westen an ein weiteres be-
stehendes Wohngebiet des Ortsrandes Tiefenbach. Die vorliegende Ausweisung stellt
eine Erweiterung der Wohnbauflachenausweisungen in diesem Bereich dar.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 130 (Teilflache), 131 (Teilflache) der
Gemarkung Ast mit einer Gesamtflache von ca. 20.313 m2 und wird folgendermaf3en
begrenzt:

Im Norden:  Wohnbebauung Fl. Nr. 130/2, 130/3, 130/22 der Gemarkung Ast,
ErschlieBungsstralRe FI.Nr. 130/23 der Gemarkung Ast;

Im Westen: Feldweg und Wohnbebauung FIl. Nr. 130 (Teilflache) d. Gemarkung Ast,

Im Siden: Feldweg FI. Nr. 133 der Gemarkung Ast;

Im Osten: Wohnbebauung FI. Nr. 130/13, 130/16, 130/17, 130/18 d. Gemarkung
Ast,

Landwirtschaftliche Nutzflache FI. Nr. 132 der Gemarkung Ast.

Luftbildausschnitt mit Geltungsbereich

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 1] Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis
nicht geeignet. Darstellung unmaRstablich).
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3.2

3.3

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Die Gemeinde Tiefenbach beabsichtigt die Wohnbauflachen im Ortsteil Ast im Bereich
des Baugebietes Ast - Bielerfeld als Teilflache eines Gesamtentwicklungskonzeptes
zu erweitern, um der auch weiterhin am Standort feststellbaren groRen Nachfrage und
somit dem ortlichen Bedarf an Wohnbauflachen gerecht zu werden.

Neben dem Hauptort Tiefenbach ist der Ortsteil Ast der zweite, wichtige Entwick-
lungsschwerpunkt innerhalb des Gemeindegebietes. Lage, Infrastruktur sowie leis-
tungsfahige Verkehrswege bieten ginstige Voraussetzungen fir die gemeindliche
Entwicklung in diesem Ortsteil. Weiterhin befinden sich mehrere Geschéfte, gewerbli-
che Betriebe und sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schule und Kindergarten
innerhalb dieser Ortschaft. Somit ist die Gemeinde Tiefenbach bestrebt eine kontinu-
ierliche Weiterentwicklung der bestehenden Wohnbaustandorte in Ast zu férdern.

Den neuesten wirtschaftlichen und bevdlkerungsstrukturellen Entwicklungen entspre-
chend, hat die Gemeinde Tiefenbach insgesamt eine verstarkte Wohnfunktion erhal-
ten, so dass dem Bedarf entsprechende und stadtebaulich vertretbare Flachen fir
Wohnnutzung (Aktionsparameter zum verkehrsgunstig gelegenen zentralen Oberzent-
rum Landshut) ausgewiesen werden sollen.

Durch die Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplanes mit integriertem Grin-
ordnungsplan sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsich-
tigte Nutzung entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unter Beriicksichtigung stad-
tebaulicher und naturschutzfachlicher Belange geschaffen werden. Es wird auf die Zif-
fer 4.3.3 Flachennutzungsplan verwiesen.

Bestand

Der Planungsbereich stellt landwirtschaftliche Nutzflachen mit Acker- und Griinland-
nutzung dar. Die zu Uberplanende Flache weist keinerlei naturschutzfachlich wertigen
Lebensraumtypen oder raumpragende Elemente auf.

Entwicklung

Nachdem die Gemeinde Tiefenbach bereits in den vorangegangenen Jahren Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten Uber entsprechende Planungen geschaffen hat, der Ge-
samtbedarf an Wohnbauflachen jedoch auf Grund der mangelnden Grundstucksver-
fugbarkeit nicht ausreichend abgedeckt werden konnte, wird nun das im Sommer
2014 erarbeitete Gesamtentwicklungskonzept Zug um Zug realisiert. Der Gol3teil die-
ses Konzeptes wird nun umgesetzt. Die vorliegende Planung sieht die Realisierung
von 26 weiteren Parzellen im stdlichen Bereich vor.

Folgende Planungsmaflinahmen zur Umsetzung des Vorhabens werden dabei defi-

niert:

- Schaffung von Wohnbauflachen mit Ausweisung von Uberbaubaren Grund-
stucksflachen fur Einzelhausbebauung, einigen Doppelhdusern sowie Garagen
und Carports entsprechend den topographischen Gegebenheiten

- ErschlieRung Uber ein RingstraRensystem, als Fortfilhrung der bereits beste-
henden Erschliefungsstralle ,Bielerfeld®

- angemessene Durchgriinung des Wohngebietes durch griinordnerische Fest-
setzungen

- Prufung/ Abhandlung der umweltbezogenen Belange sowie Eingriffsbilanzie-
rung
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4.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

Gemal § 13b BauGB der am 07.05.2021 in Kraft getretenen Verlangerung der Novel-
lierung des Baugesetzbuches, kénnen AuRenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB einbezogen werden. Diese Verfahrenserleichterungen
sind bis zum 31. Dezember 2022 befristet. Gemal § 13b gilt § 13a entsprechend fur
Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weni-
ger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen be-
grundet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en.

In vorliegender Situation schliel3t das Planungsgebiet unmittelbar an bebaute Ortsteile
im Osten an.

Im Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache nach 8§ 19 Abs. 2 der BauNVO
von weniger als 10.000 m? festgesetzt und die Zulassigkeit von Wohnnutzungen be-
grundet. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das Einbeziehen von Auf3enbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren sind somit gegeben. Von dem gemaRi
§ 13b im Sinne des §813a Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 2 BauGB mdglichen Verzicht, von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 wird abgesehen.

Die Gemeinde Tiefenbach besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in
dem der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
als Flache fur Allgemeines Wohngebiet, Landwirtschaftliche Flachen und des Weite-
ren als ein Vorbehaltsgebiet fir Bodenschatze im Suden (It. Regionalplan fiir Ben-
tonitabbau) mit Rekultivierungsziel dargestellt ist. Es wird auf die Ziffer 4.3.3 Flachen-
nutzungsplan verwiesen.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Innerhalb des Gemeindegebietes von Tiefenbach ist auch weiterhin eine starke Nach-
frage an Bauland zu verzeichnen. Diesem Siedlungsdruck ist die Gemeinde bestrebt
in einem angemessenen Verhdltnis durch die kontinuierliche Weiterentwicklung zu
begegnen. Dabei soll jedoch behutsam mit den eigenen Entwicklungspotentialen um-
gegangen werden und Flachenausweisungen in einem angemessenen Verhéltnis in
Abhangigkeit von der jeweiligen Nachfrage erfolgen. Im vorliegenden Fall erfolgt die
weitere Umsetzung eines abgestimmten Konzeptes.

Umweltprifung

Bei dieser Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan, welcher im Verfahren
nach § 13b BauGB abgewickelt wird.

Bis zum 31. Dezember 2022 gilt § 13a entsprechend fur Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 mz2, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.

Daher kann auf eine Vorprifung der Umweltauswirkungen gemaf
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB verzichtet werden.

Vor dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans hat der Markt die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Arten und Lebensrdume - Fauna, Arten
und Lebensrdume - Flora, Boden/ Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild/
Erholungseignung sowie Kultur- und Sachguter fachlich prifen lassen. Dabei wurde
festgestellt, dass bei vorliegender Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen
vorliegen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB
und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden
(8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Bei der Billigung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird
(8 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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4.3
43.1

4.3.2

4.3.3

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013 ent-
halt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachibergreifende und rahmen-
setzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur raumli-
chen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstel-
len, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei stets die
nachhaltige Entwicklung der Regionen sein.

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm ordnet die Gemeinde Tiefenbach nach
den Gebietskategorien dem allgemeinen landlichen Raum zu. Der Gemeinde obliegen
keine zentral6rtlichen Aufgaben.

Regionalplan

Die Gemeinde Tiefenbach liegt innerhalb der Region 13 — Landshut und wird dem
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum zugeordnet. Tiefenbach und der Orts-
teil Ast, befindet sich weder an einer Entwicklungsachse, noch weist der Regionalplan
fr den Planungsbereich konkrete Aussagen zu Landschaft und Erholung auf.

Ostlich von Ast besteht jedoch ein Vorbehaltsgebiet fiir Bodenschéatze (hier: BE Ben-
tonit) mit Rekultivierungsziel. Der vorliegende Planungsbereich wird hiervon nicht tan-
giert, jedoch der sudliche Bereich des vorgesehenen Gesamtentwicklungskonzeptes.
Die Abgrenzung des Vorbehaltsgebietes deckt sich zudem am sidlichen Rand teil-
weise mit der vorgesehenen Wohnbebauung. Da aber die Darstellung des Vorbe-
haltsgebietes im Regionalplan nicht flachenscharf ist und eine konkrete Abbautétig-
keit nicht Uber den vorhandenen Grabenverlauf mit begleitenden Gehdlzstrukturen im
Siuden hinausgehen wiirde, sollten sich die Darstellung des Vorbehaltsgebietes im
Regionalplan entsprechend der Abgrenzung des Deckblattes 16 decken und aufei-
nander abgestimmt werden.

Im Hinblick auf den Umgriff des vorliegenden Bebauungsplanes haben diese Aussa-
gen jedoch keine Auswirkungen, da der gegenwartig rechtswirksame Flachennut-
zungsplan diesen Bereich noch vollstandig abdeckt und somit das Entwicklungsgebot
gewahrt ist.

Eine weitere Ausdehnung der Wohnbebauung zum Vorbehaltsgebiet BE 55 wird von
Seiten der Gemeinde Tiefenbach nicht angestrebt. Somit kénnen sowohl die Belange
der Gemeinde, als auch des Regionalplanes konform laufen und im aufgezeigten Um-
fang aufrechterhalten werden.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Tiefenbach besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan/
Landschaftsplan (genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Landshut vom
11.05.1999). Eine Fortschreibung durch das Deckblatt Nr. 16 wurde im Jahr 2014/2015
angestol3en, jedoch nie bis zur Rechtskraft weitergefiihrt. Der vorliegende Planungsbe-
reich ist darin in Teilbereichen als landwirtschaftliche Flache und in Teilbereichen be-
reits als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO dargestellt. Des Weiteren be-
findet sich im Sutden ein Vorbehaltsgebiet flir Bodenschatze (It. Regionalplan fur Ben-
tonitabbau) mit Rekultivierungsziel. Die Abgrenzung des Vorbehaltsgebietes deckt
sich am sudlichen Rand teilweise mit der im Gesamtkonzept vorgesehenen Wohnbe-
bauung. Da aber die Darstellung des Vorbehaltsgebietes im Regionalplan nicht fla-
chenscharf ist und eine konkrete Abbautéatigkeit nicht tber den vorhandenen Graben-
verlauf mit begleitenden Gehdlz im Siden hinausgehen wiirde, sollte die Darstellung
des Vorbehaltsgebietes im Regionalplan entsprechend der Abgrenzung des Deckblat-
tes 16 verkleinert werden.

Landschaftsplanerische Aussagen fiur den Planungsbereich beziehen sich auf die
Ausbildung von Ortsrandern mit Streuobstwiesen sowie Freihaltung von Grinlandnut-
zung im Talraum von Wald und Bebauung.

Das Verfahren wird im beschleunigten Verahren nach 13 b, ohne gleichzeitige paralle-

le Fortschreibung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Die Gemeinde wird den
Flachennutzungsplan zu einem spéateren Zeitpunkt fortschreiben.
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4.3.4

FNP/LP Deckblatt 16 Bestand

Arten- und Biotopschutzprogramm

Tiefenbach liegt im Unterbayerischen Higelland an der Grenze zweier naturrdumli-
cher Haupteinheiten, dem Unteren Isartal (061) im Norden und dem Isar- Inn-
Hugelland (060) im Suden und darin wiederum in der Untereinheit Tertidrhigelland
zwischen Isar und Inn (060-A), in der sich der Ortsteil Ast befindet.

Fur den Geltungsbereich und den né&heren Umgriff des vorliegenden Bebauungspla-
nes/Grinordnungsplanes im Ortsteil Ast werden im Arten- und Biotopschutzprogramm
nachfolgende Aussagen hinsichtlich der Ziele zu Trockenstandorten, Feuchtgebieten

und Gewassern definiert:
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- —

_,dunhfu‘ta %
r\dnrf =)
\ = i

57
nter; .\r '
Qo
1 bibnham 3 -5*‘

/
& 3

s
N 5& 1 . smrhn

it} dt’nuu
‘f“"'. lnm.nmm - b |

N

lceden

zamé Sihie c‘g'{\, ‘{‘,“""‘
NG
' W21 u.v
i

<1 padhn My

X B
SN ﬂ/nm.n@

Konkrete Zielaussagen fehlen fur den Geltungsbereich, es
lassen sich jedoch die Aussagen zu Forderungen eines fr
Trockenstandorte typischen Arten- und Lebensraumspekt-
rums ableiten.

Geférdert werden soll die Neuschaffung von mageren Bio-
topen (Ranken, Raine, Magerwiesen, Wald- und Hecken-
saume) in den strukturarmen Ackerlandschaften.

Konkrete Zielaussagen fehlen fur den Geltungsbereich.

Konkrete Zielaussagen fehlen fur den Geltungsbereich.
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4.3.5

4.3.6

4.3.7

4.3.8

4.3.9

4.4

Biotopkartierung

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

Artenschutzkartierung

Im Planungsbereich selbst sind keine Arten der Artenschutzkartierung verzeichnet.
Die néchstgelegenen Artnachweise (Grasfrosch) befinden sich im Sidwesten in ca.
200 m Entfernung.

Aussagen zum speziellen Artenschutz

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

Aufgrund der standdrtlichen Bedingungen (Uberwiegend Ackerland am Ortsrand) des
Planungsbereiches sowie der unmittelbar an wohnliche Nutzung angrenzenden Lage
(Kulissenwirkung) ~ wird  insgesamt  davon  ausgegangen, dass  keine
Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen, sofern der Verlust von
besetzten Nestern von Bodenbritern (z. B. Feldlerche) wahrend der Bauphase
vermieden wird. Hierzu muss die Gelandemodellierung auf3erhalb deren Brutzeit
erfolgen, also nicht zwischen Anfang Mérz und Ende Juli.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keineGehdlze vorhanden.

Bei Einhaltung dieser Zeiten wird davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestande
geman § 44 BNatSchG erfillt werden.

Fur die naturschutzfachlich bedeutsamen Strukturen im weiteren Umfeld wird
aufgrund der Entfernungen sowie der Geringflgigkeit der zu erwartenden
Auswirkungen nicht von Beeintrachtigungen durch das vorliegende Projekt
ausgegangen.

Schutzgebiete
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.

Gelande/ Topographie/ Bodenverhéaltnisse
Gelénde/ Topgraphie

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches liegt im Nordenwesten bei ca. 453,20
m NHN am Hdchstpunkt und féllt nach Stdenosten auf 439,10 ab. Eine Vermessung
des Gelandes wurde nicht durchgefihrt.

Bodenverhaltnisse

Der Planungsbereich befindet sich nach der standortkundlichen Landschaftsgliede-
rung innerhalb des niederbayerischen Tertidrhigellandes. Der Bereich ist zudem
durch L6 und LoRlehm und Decklehm gepréagt, so dass sich Uberwiegend Lehme mit
Lehmléssanteilen gebildet haben.

Aussagen Uber detailgenaue Bodenbeschaffenheiten bzw. Untergrundverhéltnisse
kénnen derzeit nicht getroffen werden und sind gegebenenfalls durch Bodenauf-
schlisse zu ermitteln.

Im Geltungsbereich besteht keine Winderosionsgefahr, wohl aber Giberwiegend hohe
Erosionsgefahr durch Wasser. Das Rickhaltevermdgen des Bodens fir sorbierbare
Stoffe ist hoch.
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4.5 Wasserhaushalt
45.1 Grundwasser

4.5.2

4.5.3

4.6

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

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

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

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

Oberflachengewasser
Es sind keine Oberflachengewésser im Geltungsbereich vorhanden.

Hochwasser

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

Nach dem Umwelatlas Bayern sind auch keine tiberschwemmungsgefahrdeten Gebie-
te ausgewiesen. Das Gebiet wird jedoch von einem wassersensiblen Bereich tangiert.

Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstande konnen jedoch
auch abseits von Gewassern auftreten. Grundsatzlich muss daher tberall mit diesen
Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im Umweltatlas nicht flachendeckend
abgebildet werden kénnen.

Bei Starkregenereignissen/ Schneeschmelze ist auf Grund des abfallenden Gelandes
wild abflieRendes Oberflachenwasser nicht auszuschlie3en. Dieses darf nicht zum
Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Gegebenenfalls sind entsprechende
Schutzvorkehrungen zu treffen.

ALTLASTEN

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan sind der Gemeinde Tiefenbach nicht bekannt.
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4.7 DENKMALSCHUTZ
4,71 Bodendenkmaler

4.7.2

Im Geltungsbereich befindet sich laut dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
folgendes Bodendenkmal:

DENKMALNUMMER GEMARKUNG BESCHREIBUNG

Verebnetes Grabenwerk der Gruppe Ober-
lauterbach, Siedlung des Mittelneolithikums
(Stichbandkeramik/Gruppe Oberlauterbach),
der mittleren bis spaten Bronzezeit und der
Urnenfelderzeit, der Laténezeit und der
karolingisch-ottonischen Zeit, Bestattungs-
platz der Schnurkeramik. Reihengraberfeld

D-2-7538-0199 Ast

des friithen Mittelalters.

Bodeneingriffe aller Art im Bereich von Bodendenkmalern bedirfen einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7.1 DSchG. Diese wurde von Seiten der Gemeinde
parallel zum Bauleitplanverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehor-
de beantragt. Im Zuge der Aufstellung des Bebaungsplanes ,Ast Bielerfeld Erweite-
rung II“ wurden zwei Sondagegrabungen auf FI. Nr. 130/3 und 130/4 durchgefihrt. In
der sudlich gelegenen Sondage Il wurde der bereits im Rahmen der Grabungskam-
pagnen 1991/1992 und 2003/2004 beobachtete Umfassungsgraben der mittelneolithi-
schen Siedlung angetroffen. Es wurde festgstellt, dass sich die Siedlungsflache sich
im Bereich des Baugebietes fortsetzt. Weitere denkmalfachliche Mal3hahmen sind
gemal dem Bescheid nach Art. 7 DSchG der unteren Denkmalschutzbehérde des
Lkr. LA vom 24.02.2015 notwendig.

Die Grabungen im Baugebiet kdnnen aus Sicht der Kreisarch&ologie in zwei Varianten
erfolgen:

1. Fenstergrabung

Ausgrabung der ErschlielBungsstraBe und der maximalen Baufenster (Baugrenzen).
Nach Abschluss der Arbeiten erfolgt eine Freigabe der untersuchten Flachen durch
die untere Denkmalschutzbehdrde. Nicht untersuchte Flachen bleiben Bodendenkmal.
Die Errichtung von Gebauden innerhalb des Baufensters (Baugrenzen) ist ohne weite-
re Un-tersuchungen von Seiten des Bauherrn mdglich. Bauherrn, die ihr Gebaude au-
Rerhalb des untersuchten Baufensters errichten wollen, missen die von der Zersto-
rung be-drohten Bereiche des Bodendenkmals eigenstandig untersuchen lassen. Die
Fenster-grabungen wirden sich auf eine Grabungsflache von ca. 1.700m2 erstrecken.

2. Flachige Ausgrabung des sudlichen Bereiches

Bei dieser Variante wird der Umfassungsgraben der mittelneolithischen Siedlung im
geplanten Neubaugebiet verfolgt. AnschlieRend erfolgt eine flachige Ausgrabung des
Innenbereichs der Siedlung.

Im Anschluss an die Grabung gibt die untere Denkmalschutzbehérde des LRA Lands-
hut die gesamte Flache der Flurstiicke 130/3 und 130/4 zur Bebauung frei.

Die flachige Grabung des sudlichen Bereichs wirde sich auf eine Grabungsflache von
ca. 1.200 mz erstrecken.

Die Kreisarch&ologie rat zur flachigen Grabung des sudlichen Bereiches. Die wissen-
schaftliche Aussagekraft der Untersuchung ist hdher als bei der Fenstergrabung, da
bei einer spateren wissenschaftlichen Auswertung eine geschlossene Grabungsflache
zur Verflugung steht.

Baudenkmaler

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan selbst sowie dessen
Umgriff oder in direkter Sichtbeziehung sind keine Baudenkmaler registriert.
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5 KLIMASCHUTZ

Die Bekampfung des Klimawandels ist eine der gréten Herausforderungen dieser

Zeit. Die Bundesrepublik hat deshalb klare Ziele definiert, die Treibhausgasemissio-

nen im Vergleich zum Jahr 1990 schrittweise zu mindern. Bis zum Zieljahr 2030 gilt

entsprechend dem Nationalen Klimaschutzziel eine Minderungsquote von mind. 55 %.

In den Kommunen wird durch die unterschiedliche Nutzung des Gemeindegebiets

(Private Haushalte, Gewerbe/ Industrie, kommunale Liegenschaften und Verkehr) der

Grof3teil der Emissionen erzeugt, zum anderen befinden sich jedoch auch dort die Po-

tenziale zur Energieeinsparung und Erhéhung der Energieeffizienz sowie zum Ausbau

der erneuerbaren Energien.

Die Gemeinde Tiefenbach ist sich ihrer Verantwortung bewusst und beteiligt sich da-

her mit zahlreichen MalRnahmen aktiv am Klimaschutz. Besondere starke Rolle nimmt

dabei die Energiegewinnung durch Photovoltaikanlagen ein. Konkrete Informationen

zum Energie- und Klimaschutzkonzeptes kdnnen bei der Gemeinde Tiefenbach er-

fragt werden.

CO2-Emissionen kdnnen im Energiebereich auf drei Arten reduziert werden:

— Energieverbrauch senken,

— erneuerbare Energietrager ausbauen,

— auf fossile Energietrager mit geringerem CO2-Faktor umsteigen (z. B. von Heizol
auf Erdgas).

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende MalRnahmen zur

Reduzierung des CO2-Ausstol3es bei:

— Das Grundstuck wird mit 2 Doppelhausbebauungen und 24 Einzelhausbebauun-
gen innerértlich nachverdichtet, sodass der Flachenverbrauch gering ist.

— Durch die zentrale Lage werden kurze Wege geftrdert und die Abhéngigkeit vom
Auto verringert.

— Auf den Dachern der Zubehdranlagen und Wohngebéaude sind Solar- und Photo-
voltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zuldssig.

— Trotz der Nachverdichtung wird durch entsprechende griinordnerische Festset-
zungen eine angemessene Durchgriinung mit heimischen Pflanzen angestrebt.

— Auf eine geringstmogliche Versiegelung wird hingewirkt. Untergeordnete bzw. ge-
ring belastete Verkehrsflachen sind daher offenporig in unversiegelter Bauweise
zu errichten.

— Bei der Planung der Gebdude und AulRenanlagen wird empfohlen auf nachhalti-
ges Bauen Wert zu legen.
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7.2

STADTEBAULICHES KONZEPT

Die planerische Intention baut auf der grundsatzlichen Anforderung auf, am Ortsrand
von Ast das bestehende Konzept in Gdnze umzusetzen.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt von Norden her tber die Kemodener
Stral3e. Die ErschlieBung der Parzellen 1 bis 26 wird innerhalb des Geltungsbereiches
mittels einer geplanten StralRenverkehrsflache abgewickelt.

Die bauliche Entwicklung selbst sieht Einzel- und Doppelhausbebauung und deren
Zubehéranlagen in Form von Garagen, Carports und Nebengebauden fir 26 Einfami-
lienhausgrundstiicke vor.

Die Baukorper orientieren sich gemaf einer Ausrichtung sowohl senkrecht als auch
waagerecht zur geplanten ErschlieBungsstraf3e und somit nach Studen und Westen.

Durch die vorgesehene Grinordnung soll das Planungsgebiet in Form von Hausgar-
ten und StraBenraumwirksame Gehdlze bestmdglich durch- und eingegriint werden.

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

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung

Im Zuge der vorliegenden qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gemaRi
der gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Dazu werden Festsetzungen durch Text und
Planzeichen getroffen, die nun im Einzelnen nachstehend erlautert werden.

Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung
Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausschliel3lich auf ein Allgemei-
nes Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO ausgerichtet.

FUr unzuldssig erklart werden

— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

Diese Nutzungen stellen nach Ansicht der Gemeinde Tiefenbach an der Stelle inner-
halb des Geltungsbereiches keine geeignete Entwicklung dar und werden daher aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Geltungsbereich durch die Defini-
tion von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Fest-
gesetzt wird dabei eine GRZ von maximal 0,30 und eine GFZ von maximal 0,6. Hier-
durch wird gewabhrleistet, dass die vorgesehenen Entwicklungsmdoglichkeiten zielfihrend
umgesetzt werden.

Baustruktur
Das gewéhlte Bebauungskonzept ist durch die vorhandene Ortsbebauung gepragt, an
der sich neben dem ErschlieBungskonzept auch die Bebauung orientiert.
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7.3

7.4

7.5

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhohe fir Gebaude und bauliche Anlagen definiert. Die
Definition der Wandhdhe bemisst sich von der FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnitt-
punkt der Aulenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand. Zubehéranlagen, sprich Carports, Garagen dirfen mit einer Wand-
héhe von 3,00 m und Nebengebaude mit einer Wandhohe von 2,50 m, Anbauten mit
einer Héhe von 4,00 m ausgefiihrt werden. Die Wandhdhe der Wohngebaude bemisst
sich beim Bautyp A auf 4,80 m und beim Bautyp B auf 6,50 m.

Die Wandhohe ist dabei zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der
Au3enwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der
Wand. Die FFOK-Erdgeschoss der Gebaude und baulichen Anlagen sind auf das Ni-
veau der jeweiligen ErschlieBungsstrale zu legen (Bezugspunkt im Zufahrtsbereich
gemal Planzeichen). Eine Héhendifferenz bis max. 0,5 m ist zulassig.

Auf die dazu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird Bezug genommen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von tberbau-
baren Grundstiicksflachen ein zwingendes Erfordernis fur die Planung dar.

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

Eine Grenzbebauung ist nur fir Zubehéranlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebaude)
zulassig.

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

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

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich ausschlief3lich
gemal Art. 6 Abs. 5 Statz 1 BayBO. Abweichende Regelungen im Bebauungsplan
wurden diesbezuglich nicht getroffen.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu 6értlichen Bauvorschriften stellen
ergdnzende MaRnahmen flr die Bebauung der Grundsticke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatséachlich erforderlichen MaRnahmen beschrénkt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der baulichen Anlagen teilt sich in zwei Kategorien, die der Gara-
gen/Carports/Nebengebaude/Anbauten und die der Wohngebaude.

Garagen/Carports/Nebengebaude/Anbauten

Fur die jeweiligen Bautypen sind unterschiedliche Dachformen wie Sattel- oder Pult-
dach und Flachdach fur Bautyp A mit einer maximalen Dachneigung von 35° - 45° zu-
lassig. Beim Bautyp B ist neben Sattel-, Pult-, Fachdach auch Walm- und Zeltdach mit
einer Dachneigung von 12° - 24° zulassig. Als Dachdeckung kénnen Ziegel- oder Be-
tondachsteine verwendet werden. Bei Pult- und Flachdachern wéren Metalldeckungen
sowie eine extensive Dachbegrinung zuldssig. Solar- und Photovoltaikmodule sind
als eigenstandige Dachhaut zuldssig. Ortgang und Traufe sind mit einem Dachuber-
stand von 1,00 m zuldssig. Dachaufbauten, Zwerch- / Standgiebel sind unzuléssig.

Wohngebaude

Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig, wobei es sich dabei um Erdgeschoss und
Dachgeschoss (E+D) sowie Erdgeschoss und ein Vollgeschoss (E+l) handelt. Es ist
die Dachformen beim Bautyp A (E+D) Satteldach mit einer Dachneigung von 35° bis
max. 45° bei Bautyp B (E+l) Sattel-, Walm-, Zeltdach mit Dachneigung 12° bis max.
24° zuldssig. Als Dachdeckung kdnnen Ziegel- oder Betondachsteine verwendet wer-
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7.6

7.7

7.8

den. Solar- und Photovoltaikmodule sind als eigenstandige Dachhaut zuldssig. Der
Dachiberstand von Ortgang darf max. 1,00 m und von der Traufe darf maximal 1,00
m betragen. Bei Uberdachten Balkonen / Terrassen max. 2,50 m. Dachaufbauten,
Giebel- oder Schleppgaupen sind beim Bautyp B unzulassig. Beim Bautyp A sind
Dachaufbauten als Einzelgaupen (Giebel- oder Schleppgaupen), Zwerch- u. Stand-
giebel sind zuldssig mit max. 1/3 d. Gebaudelange und Wandhéhe max. 6,00 m.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Holzlattenzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun und lebende
Zaune (Hecken). Einfriedungen durfen nicht als geschlossene Bretterwand oder als
Mauer ausgefihrt werden. Einfriedungen durfen nicht mit Matten bespannt oder mit
Kunststoffplatten oder dhnlichem Material verkleidet werden. Die Zaunhodhe darf max.
1,80 m ab ferigem Geladnde betragen. In jedem Fall ist bei der Ausfiihrung darauf zu
achten, dass Wanderbewegungen von Kleinsdugern mdoglich sind. Demzufolge dirfen
keine Sockel oder Steingitterkdrbe (Gabione) errichtet werden.

Gestaltung des Gelandes
Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis 1,00 m erlaubt.

Stitzmauern sind bis zu einer H6he von 0,50 m ab nattrlichem Gelande gestattet.
GroRere Hohendifferenzen sind in jedem Fall als naturliche Béschungen auszubilden.
Stitzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen und am Baubegietsrand sind unzulas-
sig.

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

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

Innere VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt von Norden her Uber die StraRe
Bielerfeld. Die ErschlieBung der Parzellen wird innerhalb des Geltungsbereiches mit-
tels Neubau einer ErschlieBungsstrale zur Ringstral3e abgewickelt. Auf eine Ausbau-
breite ErschlieBungsstrale von 7,00 m ist zu achten, wo offentliche Stellplatze als
Langsparker untergebracht weden missen. Die beiden StichstraRenstral3en mit Wen-
dehammer, die stdlich an die ErschlielBungsstral3e anschile3en, benétigen eine Breite
von 4,00 m. Auf3erdem wird im Osten ein Wirtschaftsweg mit einer Breite von 3,83 m
als Grinweg angelegt, um die Zufahrtsméglichkeiten zu den landwirtschaftlichen Fla-
che weiterhin zu gewahrleisten. Eine 3,00 m breite Verbindung von der inneren Er-
schliefungsstrale zur Gemeindeverbindungsstral3e ist als 3,00 breiter Geh-u. Rad-
weg vorgesehen. Im Nordosten sind entlang des neuen RingstralRenabschnittes ein-
seitige Gehwege mit in 1,50 m Breite geplant, die somit das neue Baubegiet an die
angrenzende bestehnde ful3laufige Verbindung anschlieft.

Grunflachen
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich 6ffentliche Grunflachen als Ortsrand-

eingrinung im Westen und Siiden. Die meisten Grunflachen erstrecken sich auf die
privaten Grundstucksflachen der zukinftigen Hausgérten.

Planungen, Nutzungsregelungen und MafRnahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft
Die nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen haben eine wichtige Funktion im Hinblick

auf das Orts- und Landschaftsbild, aber auch als Lebensraum und biotopvernetzen-
des Element. Sie beinhalten zudem Pflanzgebote.
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Aussagen zur Entwicklung und Pflege wie auch zu den PflanzmalRBhahmen werden im
Teil B Griinordnungsplan der Begriindung abgehandelt.

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist hier nicht gestattet.
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8 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
8.1 Verkehr
8.1.1 Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
8.1.2  StralRenverkehr
Als ErschlieBung dient die Fortfihrung einer bereits im Zuge der Ausweisung des
Baugebietes Bielerfeld ausgebauten ZufahrtsstraRe von Osten.
Die ErschlieBung erfolgt durch Fortfihrung der vorhandenen Erschliel3ungsstraf3en
mit zwei Ringschliissen, so dass eine durchgangige ErschlieBung gewahrleistet ist.
Die RingstraRe wird verkehrsbheruhigt ausgebaut.
8.1.3  Offentlicher Personennahverkehr
Die Gemeinde Tiefenbach ist durch ein privates Busunternehmen an das Liniennetz
Vilsheim — Landshut angebunden.
Folgende Ortschaften sind darin integriert:
- Ast
- Gutersdorf
- Heidenkam
- Kapfing
- SchloRRberg
- Tiefenbach
- Vilsheim
8.1.4  Geh- und Radwege
Innerhalb des Geltungsbereiches ist entlang der Ringstral3e ein einseitiger Gehweg
auf der Ostseite mit einer Breite von 1,50 m und ein 3,0 m breiter Geh- und Radweg
im Nordwesten vorgesehen.
8.2 Abfallentsorgung
Die Mullbeseitigung ist auf Landkreisebene geregelt. Auf den einzelnen Bauparzellen
sind ausreichende Flachen fur Abfallbehalter bereitzustellen.
Die Regelung der Abfallentsorgung der Grundstiicke im Planungsbereich erfolgt bis-
her voribergehend an der ausgewiesenen Millsammelstelle an der bestehenden
Wendevorrichtung.
Im Zuge der Fertigstellung der Ringstraf3e kdnnen die Grundstiicke dann direkt ange-
fahren werden.
In der Gemeinde Tiefenbach besteht zwischen Tiefenbach und Ast am gemeindlichen
Bauhof eine Wertstoffsammelstelle.
8.3 Wasserwirtschaft
8.3.1 Wasserversorgung

Die Versorgung der Gemeinde Tiefenbach mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch
den Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils und ist aufgrund der vorhandenen
Versorgungsleitung DN 150 PVC im Flurstick 130/9 sichergestellt. Die Erschlie-
Bungsplanungen sowie Ausflhrungstermine mit Bauablaufplan sind recht-zeitig mit
dem Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils abzustimmen. Werden An-derungen
an der Leitung im StraBengrund wegen der Baumalinahme nétig, sind hierfir die Kos-
ten gemal Verbandssatzung § 4 Abs. 8 von der Gemeinde zu tragen.

Der Zugang zu den Wasserleitungen des Zweckverbandes muss ohne Mehraufwand
maglich sein. Es wird darauf hingewiesen, dass Fremdleitungen nicht an oder Uber
Wasserleitungen des Zweckverbandes verlegt werden dirfen. Weiterhin durfen die
Lei-tungen nicht mit Baumen oder Strauchern Uberpflanzt werden (vgl. DIN EN 805
bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 404). Falls Leitungen verlegt werden mussen,
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8.3.2

so sind die Verlege-, bzw. Rickbaukosten vom jeweiligen Eigentimer zu tragen (Bau-
landfreimachung).

Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserbeseitiqung

Geplant ist der Anschluss des anfallenden Schmutzwassers an die vorhandene Misch-
kanalisation im Ostlich gelegenen Baugebiet Bielerfeld.

Der Anschluss des Schmutzwassers an diesen Kanal ist uneingeschrankt auch fir die
geplanten Erweiterungsflachen mdglich. Die Reinigung des anfallenden Schmutzwas-
sers erfolgt in der zentralen Klaranlage im Norden des Hauptortes Tiefenbach. Die Ka-
pazitaten der Klaranlage wurden im Jahr 2007/8 auf max. 4.999 EWG erweitert. Die tat-
séchliche Belastung liegt gegenwartig bei ca. 3.000 EW, ausreichende Kapazitaten sind
somit vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwéasserung des anfallenden Niederschlagswassers ist tiber ein offenes Regen-
rickhaltebecken im Siden des Geltungsbereiches geplant. Die Rickhalteeinrichtun-
gen auf den Privatgrundstiicken sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden
bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolen auszubilden. Ein Uberlauf hat in die 6f-
fentliche Trennkanalisation zu erfolgen.

Empfohlen und hingewiesen wird in diesem Zusammenhang, dass das auf den Pri-
vatgrundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und fir eine mog-
liche Brauchwassernutzung herangezogen werden sollte. Nur das tber den Notlber-
lauf der Rickhalteeinrichtungen abgeschlagene Niederschlagswasser ist anschlie-
Rend dem Kanal zuzuleiten (z.B. Regenwasserzisternen mit selbstandiger Entleerung
als Ruckhaltepuffer). Eine Versickerung Uber Sickerschachte entspricht nicht dem
Stand der Technik und ist unzulassig.

Die vollstandige Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die Art
und Ausfuhrung der Dachdeckung sowie eine detaillierte Entwasserungsplanung er-
folgt auf Ebene der nachgeordneten Verfahren. Bei Bedarf sind dann entsprechende
wasserwirtschaftliche Nachweise zu erbringen. Zielsetzung und Absicht der Gemeinde
Tiefenbach ist die vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
unmittelbar am Standort des Wohngebietes Uiber dezentrale Riickhalte- und Sickeran-
lagen. Von den Riickhalteeinrichtungen ist ein selbsttatiger Uberlauf in das 6ffentliche
Entwasserungssystem vorzusehen. Sollte eine vollstandige Versickerung am Standort
auf den jeweiligen Grundstiicken nicht méglich sein, sind ausreichend dimensionierte
Pufferanlagen mit einem gedrosselten Ablauf in die bestehende Kanalisation zu er-
richten. Es ist erforderlich, im Rahmen des Bauantragsverfahrens, einen Entwasse-
rungsplan vorzulegen.

Hinweise:

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

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

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

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m? uber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmafRhahmen fiur die Dachwasser erforderlich.

Aufgrund der Gelandeneigungen kann es zu wild abflieRendem Wasser kommen, dies darf
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
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8.4

8.5

Energieversorgung

Elektrische Versorgung

Zustandig fir die értliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) ist das

Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Altdorf, Eugenbacherstr. 1, 84032 Altdorf.

Die Anschlusse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der
Bauten sind Kabeleinfihrungen vorzusehen. Zur Versorgung des Baugebietes sind
ggf. Niederspannungserdkabel und Verteilerschranke erforderlich. Fur die Unterbrin-
gung dieser Leitungen und Anlagen in den o6ffentlichen Flachen ist die Richtlinie fir
die Planung DIN 1998 zu beachten.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
Versorgungsunternehmen zu verstéandigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermei-
den, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicher-
heitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Ab-
standszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. L&sst sich dieser
Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete
SchutzmaRnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von
Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflirchtende Spéatfolgen durch
Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Betei-
ligten erforderlich. Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach
Maoglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annéherungen ist eine Verstandigung erfor-
derlich, damit die Pflanztiefe sowie die StrAucherart und deren Wurzelverhalten hin-
sichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage uberprift werden kann.

Das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft flr Straf3en- und Verkehrswesen, ist
zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendige Straf3enbeleuchtungsmasten und
Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden.

Die gultigen Unfallverhutungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmecha-
nik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die
darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Telekommunikation

Fur die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den BaumalRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal3nahmen
im Planungsbereich der

Deutschen Telekom AG, T-Com, Tl NL/ PTI22Siid, Siemensstrafe 20, 84030 Lands-
hut so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Die Verlegung der erforderlichen Leitungstrassen hat dabei unterirdisch zu erfolgen,
wobei zum entsprechenden Zeitpunkt Abstimmungen zwischen Gemeinde und Lei-
tungstrager erfolgen und entsprechende Vereinbarungen getroffen werden.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Tele-
kommunikationslinien nicht behindert werden.

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH

Im Planungsbereich sind keine Telekommunikationslinien der Vodafone Kabel
Deutschland Vertrieb und
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9 BRANDSCHUTZ

Beziglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemaf den Vor-
schriften der DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Loschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Der kommunalen Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Mdglichkeiten zur Ver-
fugung, um den Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

Bauliche Anlagen miissen Uber befestigte StraRen und Wege erreichbar sein.
Die Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstiicken, sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen, einschlieBlich der Zufahrten miissen entsprechend ausgefuhrt
werden. Flachen fir die Feuerwehr (DIN14090)

Bei Sackgassen muss der Wendehammer auch fur Feuerwehrfahrzeuge be-
nutzbar sein (Durchmesser 18m).

Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden
konnen. Wenn die Bristung notwendiger Fenster mehr als 8m ber dem Ge-
lande liegt, missen entweder mindestens zwei voneinander unabhangige Trep-
penraume oder ein Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschol3 missen die notwendigen Fenster mit
Leitern der Feuerwehr anleiterbar sein. Bei liegenden Dachfenstern bestehen
Bedenken.

Hydranten sind nach DIN 3222 mit B-Abgangen zu versehen. Der Abstand der
Hydranten soll im Bereich zwischen 100-200 mtr liegen.

Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benitzung
von zwei nachstliegenden Hydranten (Uber-oder Unterflur) ein Férderstrom von
mindestens 1600 Itr/min Uber 2 Stunden bei einer Férderhdhe von 1,5 bar er-
reicht wird (entspricht dem normalen Flie3druck 26,3 Itr/sek.).

Die Hydranten sind auf3erhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand zu er-
richten.

Die Ausrlstung und Abbildung der Feuerwehr muss jeweils den Erfordernissen
angepasst sein.

Weitere Forderungen, die an Hand der vorgelegten Unterlagen nicht erkennbar
waren bleiben auf Grund der besonderen Vorkommnisse vorbehalten.
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10

10.1

10.2

10.3

10.4

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei vorliegender Planungssituation handelt es sich um die Erweiterung bestehender
Wohnbauflachen gemalR § 4 BauNVO (Allgemeines Wohngebiet) im
Nordosten von Ast. Es ist mit keinen immissionschutzrechtlichen Auswirkungen zu
rechnen.

Verkehrslarm

In Bezug auf StraRenverkehrslarm sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten,
da keine uberortlichen oder klassifizierten Verkehrstrassen den Planungsbereich di-
rekt tangieren mit unzuldssigem Verkehrslarm.

Gewerbelarm

Gewerbebetriebe oder gewerblich genutzte Anwesen sind im ndheren Umfeld des
Planungsgebietes nicht vorhanden.

Sport- und Freizeitlarm

Das Wohngebiet liegt nicht im EinfluBbereich eines bestehenden oder geplanten Sport-
gelandes. Das néchstgelegene Sportgelande liegt ca 480 m entfernt.

Sonstige Immissionen

Eine vorlbergehende Nutzung und Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen  Nutzflachen ist zu dulden. Mit zeitweise bedingten
Geruchsimmissionen (Gulle, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissionen (Ernte-
Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) ist zu
rechnen. Die landwirtschaftlichen Arbeiten fallen unter Umstanden auch an Sonn- und
Feiertagen an. Die Bauwerber sind darauf hinzuweisen.
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11 FLACHENBILANZ

Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG ANTEIL in % FLACHE in m2
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100 20.313
Bruttobauflache 100 20.313
abzgl. geplante Verkehrsflachen* 15,09 3.065
abzgl. 6ffentliche Grunflachen 14,14 2.872
abzgl. Regenriickhaltung 3,07 623
Nettobauflache (Parzellen 1-26) 67,70 13.753

*Gehweg, Geh-Radweg, ErschlieBungsstralie, Stellplatzflachen, Wirtschaftsweg

GrundsticksgroRen
PARZELLE FLACHE in m?
1 546
2 537
3 639
4 638
5 507
6 699
7 675
8 699
9 699
10 500
11 491
12 522
13 527
14 517
15 500
16 275
17 274
18 574
19 632
20 370
21 387
22 412
23 680
24 730
25 345
26 379
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12

Die durchschnittliche ParzellengréRRe liegt bei ca. 529 m2,

Einwohnerberechnung

Anzahl der Parzellen: 26;

Anzahl der angesetzten Wohnungen (WHG):

Parzellen 10-15, 16, 17, 20-22, 25, 26 mit je 1 WHG = insgesamt 13 WHG,;
Parzellen 1-9, 18, 19, 23, 24 mit je 2 WHG = insgesamt 26 WHG;

Anzahl der angesetzten Einwohner (E) pro WHG: 3,0 E;

39 WHG x 3,0 E = ca. 117 Einwohner.

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

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

Die Anschlusskosten fiir

Abwasserbeseitigung,
Wasserversorgung,

Versorgung mit elektrischer Energie,
Telekommunikation,

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

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan ,Ast Bielerfeld Erweiterung III“ wurde am 21.12.2021 gefasst. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 12.08.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

Fur den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Ast Bielerfeld Erweiterung I11“ wurde
in der Zeit vom 23.08.2022 bis einschlie3lich 13.09.2022 die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die Offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behérden und sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange fiir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Ast Bielerfeld Er-
weiterung Il1“ in der Fassung vom 21.12.2021 gemaR 8§ 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 28.10.2022 bis 30.11.2022 durchgefiihrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am
Der Bauleitplan tritt per Bekanntmachung in Kraft und wird somit rechtswirksam.

Nachfolgende Behorden bzw. sonstige Tréager offentlicher Belange wurden dabei am
Verfahren beteiligt:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut
Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Amt fur landliche Entwicklung Niederbayern
Bayerischer Bauernverband
Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Bayernwerk Netz GmbH
Bayernetz GmbH
Bund Naturschutz
Deutsche Post AG
Deutsche Telekom Technik GmbH
Energienetze Bayern GmbH & Co.KG
Landratsamt Landshut - Abteilung Untere Bauaufsicht
- Abteilung Kreisbau/SG 44
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen / Kreisbrandrat Hr. Englbrecht
- Abteilung Gesundheitswesen
Regierung von Niederbayern-Héhere Landesplanung
Vodafone Kabel-Deutschland GmbH / Vodafone GmbH
Wasserwirtschaftsamt Landshut
Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils-Gruppe
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15
15.1

15.2

15.3

154

VERANLASSUNG

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

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

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

Naturraumliche Lage

Der Planungsbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit D 65 Unterbayerisches Hu-
gelland und Isar-Inn-Schotterplatten sowie in der naturrdumlichen Untereinheit 06-A —
Tertidrhigelland zwischen Isar und Inn.

Gelandeverhéltnisse

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches liegt im Nordwesten bei ca. 453,20 m
NHN. Richtung Osten féllt das Gelande auf 449,50 m NHN und im Sudwesten
befinden sich die Gelandehéhen bei 44530 m NHN. Im Sidost-Eck des
Geltungsbereiches féllt das Gelande auf 439,10 m NHN ab.

Naheres dazu unter Ziffer 4.4 Gelande/ Topographie/ Bodenverhaltnisse.

Potentielle nattrliche Vegetation

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

Im Bereich des Tertidrhigellandes zwischen Isar und Inn bildete sich im Raum von
Ast ein Hexenkraut- oder Zittergrasseggen — Waldmeister - Buchenwald im Komplex
mit Zit-tergrasseggen — Hainsimsen - Buchenwald; ortlich mit Waldziest — Eschen -
Hainbuchenwald .

Reale Vegetation

Der Geltungsbereich selbst stellt sich Gberwiegend als landwirtschaftlich genutze Fla-
che dar. Ostlich des Geltungsbereiches findet sich eine gewachsene Siedlungsstruk-
tur. Die angrenzenden Hausgarten sind durch geschnittene Hecken, Zier- und Obst-
gehdlze gepragt. Im Norden befinden sich Neubauten und das Bauland aus der Erwei-
terung Il und die nérdlich verlaufende die Gemeindeverbindungsstral3e nach Kemo-
den.

Biotopausstattung
Amtlich kartierte Biotope sind nicht vorhanden.
Landschaftselement

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein zu schitzender und zu erhalten-
der Gehdlzbestand. Das Entwicklungspotential fir seltene und gefahrdete Lebens-
raume ist tberwiegend gering.
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15.5

15.6

15.7

15.8

Boden

Der Planungsbereich befindet sich nach der standortkundlichen Landschaftsgliede-
rung innerhalb des niederbayerischen Tertidrhtgellandes und darin innerhalb der geo-
logischen Raumeinheit des Isar und Inn— Hugellandes, dessen Untergrund hauptséch-
lich von den 9 bis 17 Mio. Jahre al-ten Sedi-menten der Oberen Stuwassermolasse
gepragt ist. Der Bereich ist zudem durch L6R und Lé6Rlehm und Decklehm gepragt.
Nach der Bodenschatzungslbersichtskarte des Bereiches Niederbayern bestehen
Uberwiegend Lehme mit Lehmldssanteilen bei mittlerer (4) Bodenzustandsstufe. Die
Konzeptbodenkarte beschreibt den Bereich als tUberwiegend Parabraunerden und ge-
ring verbreitet Kolluvisole aus L6R. Im Geltungsbereich besteht keine Winderosions-
gefahr, wohl aber Uberwiegend hohe Erosionsgefahr durch Wasser. Das Ruickhalte-
vermogen des Bodens fiir sorbierbare Stoffe ist hoch.

Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet mit allgemeiner Bedeutung fiir die Erhaltung
der Bodenfunktionen. Durch die landwirtschaftliche Nutzung liegen im Planungsbe-
reich Uberwiegend anthropogen veranderte Boden vor.

Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine permanent oder temporéar
wasserfuhrenden Oberflachengewasser.

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

HQnhaufig und HQ100 oder einem wassersensibler Bereich.

Jedoch direkt stdlich an den Geltungsbereich angrenzend beginnt der wassersensible
Bereich des Seitenarmes des Straf3erbach, der in ein stehendes Gewasser miindet.

Ein Wasserschutzgebiet ist nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt im hydrogeologischen Teilraum Tertidres Hugelland und
kann als Poren-Grundwasserleiter mit mafiger bis sehr geringer Durchlassigkeit cha-
rakterisiert werden. Den obersten Grundwasserleiter in der Molasse bilden die bis zu
200 m maéchtigen silikatisch-karbonatischen Einheiten der Oberen SiRwassermolas-
se. Aufgrund der geologischen Ausgangssituation und der damit bedingten mittleren
Rickhaltefahigkeit gegentber Schadstoffen und den lokal meist gut ausgebildeten
Deckschichten sind die Grundwasservorkommen weniger empfindlich gegeniber
Schadstoffeintragen. Gleichzeitig besteht eine mittlere relative Grundwasserneubil-
dungsrate.

Vorbelastungen hinsichtlich Nitrat- und Schadstoffeintragen kénnen durch die aktuelle
intensive landwirtschaftliche Nutzung jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Klima/ Luft

Der Geltungsbereich ist dem Klimabezirk Niederbayerisches Hiigelland zugeordnet
und befindet sich somit groRklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atlanti-
schem und kontinentalem Klima. Die jahrlichen Durchschnittsniederschldge betragen
750 bis 850 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 8 °C.

Landwirtschaftliche Nutzflachen haben zwar grundsatzlich eine hohe Wéarmeaus-
gleichsfunktion, der Bereich spielt jedoch weder eine Ubergeordnete Rolle als Kaltluft-
transport- oder —sammelweg noch ist er fir die Frischluftversorgung von Siedlungs-
gebieten von Bedeutung. Eine besondere Inversionsgeféahrdung ist im Planungsbe-
reich ebenfalls nicht gegeben.

Landschaftsbild/ Erholungseignung

Das Orts- und Landschaftsbild ist im Betrachtungsraum durch die landwirtschaftlichen
Nutzflachen sowie die angrenzenden Wohnbauflachen gepragt. Naturnahe, abwechs-
lungsreiche Lebensraumtypen oder Kleinteilige Nutzungen, die das Landschaftsbild
positiv pragen, fehlen weitgehend. Eine Aushahme bilden die stralRenbegleitenden
Geholzstrukturen nordlich der KreisstraRe, die aber durch die Planung nicht tangiert
werden.

Hinsichtlich der ruhigen, naturbezogenen Erholung ist der Landschaftsausschnitt nur
fur unmittelbar wohnortbezogene Spaziergdnge von Bedeutung. Zusétzlich werden
die Hausgarten freizeitgenutzt.
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Eine gewisse Vorbelastung des Landschaftsausschnittes ist durch grofRe Flurschlage
und das weitgehende Fehlen kleinteiliger Nutzungsmosaike sowie landschaftsbildpra-
gender Lebensraumtypen gegeben.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht die bestmdgliche Durch- und Eingrinung des
Geltungsbereiches sowie eine Ortseingriinung vor, so dass die geplante Arrondierung
visuell in das Orts- und Landschaftsbild integriert und dadurch auch ein Beitrag fur
den Natur- und Artenschutz geleistet wird.

Es handelt sich um Hausgartenbereiche, welche durch Baum- und Strauchpflanzun-
gen, Einzelgehdlzpflanzungen aus StrAuchern sowie in den Stralenraum wirkende
Begriinung durch Einzelbdume eingegriint werden. AulRerdem bildet eine Ortseingri-
nung als 6ffentliche Grunflache, einen Feldrain mit Baum- und Strauchpflanzungen im
Westen den Abschluss der Bauentwicklung Richtung Westen.

Die angebotene Arten- und Blutenvielfalt bildet einen hochwertigen Lebensraum und ein
Nahrungshabitat fur Tiere und ist nicht zuletzt eine Bereicherung fiir das Landschaftsbild.
Zusammenfassend sind folgende MalRhahmen Bestandteil des grinordnerischen
Konzeptes:

— Eingriinung der Hausgartenbereiche durch Baum-/ Strauchbepflanzung sowie
mittels Einzelgehdlzen aus heimischen und standortgerechten Arten.

— Eingrunung des Ortsrandes durch Baumbepflanzung
— Dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung.
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ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Verkehrsflachen

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

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

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

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Rasen- oder Wiesenflachen aus-
zubilden bzw. flachig mit Bodendeckern und/ oder Stauden zu versehen. Die Vorgar-
ten sind zu begriinen.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugange, Zufahrten, Aufent-
haltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

Gestaltungs-/ Pflegemafinahmen
Offentliche Grunflachen

— Anpflanzung von Baumen und Strauchern
In vorliegendem Geltungsbereich finden sich offentlichen Grinflachen, die zur Orts
eingriinung vorgesehen sind.

Private Grinflachen

— Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie Einzelgehdlze aus Strau-
chern

Die privaten Hausgéarten werden mit Baum-/ und Strauchhecken sowie Einzelgehdlzen
eingefasst und eingegriint. Zusatzlich werden stellenweise stralRenwirksame Einzel-
gehdlze festgesetzt.

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist fur die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung einschléagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB handelt, gilt der Eingriff im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig, so dass gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB kein Ausgleich erforderlich wird.
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