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Quelle: Topographische Ubersichts
Plan, 2022; Darstellung nicht maRstéblich.Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verandert KomPlan.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeig-
net. (Original Maf3stab 1:1.000, Darstellung unmaf3stablich)
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Tiefenbach liegt im stdwestlichen 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 Tiefenbach und im Westen an die Gemeinde Eching.

Der vorliegende Planungsbereich befindet sich in der Ortschaft Ast, der innerhalb des
Gemeindegebietes einen eigenen Ortsteil darstellt und neben dem Hauptort selbst
den zweiten Entwicklungsschwerpunkt 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 Anderungsbereiches liegt am westlichen Ortsrand des Ort-
steiles Ast und grenzt im Norden an dem besehenden Schloss Ast auf der gegeniiber-
liegenden StralBenseite der Gartenstral3e an.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Plangebiet liegt westlich der Hochstral3e und nérdlich der GartenstraBe, am west-
lichen Ortsrand von Tiefenbach und umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 53 (Teilflache),
Gemarkung Tiefenbach mit einer Gesamtflache von ca. 1.018 m2 und wird folgender-
malfien begrenzt:

Im Norden:  Landwirtschaftliche Nutzflache, Fl. Nrn. 42

Im Westen:  Grunland, Fl. Nrn. 58 (TF),

Im Siiden: Gemeindestralle (Gartenstraf3e); Fl. Nrn. 46/2,
Im Osten: GemeindestralRe (Hochstral3e); Fl. Nrn. 12.

Luftbildausschnitt mit Geltungsbereich

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

3.3

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Anlass fur die Erstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines Wohnbau-
grundstiickes im Rahmen einer kleinflachigen Arrondierung am westlichen Ortsrand
von Ast im Auf3enbereich.

Die Ausweisung des Baugebietes ist aufgrund der grol3en Nachfrage an Bauplatzen
bei der Gemeinde Tiefenbach notwendig und dringend geboten. Der Gemeinde liegen
viele Anfragen fir ein Baugrundstiick vor. Auch ist nach regelméaRiger Befragung der
Bauplatzsuchenden festzustellen, dass das klassische Einfamilienhaus das mit Ab-
stand begehrteste Bauobjekt ist.

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 Berticksichtigung stad-
tebaulicher und naturschutzfachlicher Belange geschaffen werden.

Es soll hier die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage ermdoglicht wer-
den.

Bestand

Der Geltungsbereich selbst stellt sich Giberwiegend als Griinlandflache dar, auf der ge-
legentlich Autos abgestellt werden. Der Geltungsbereich schlief3t direkt nérdlich an ein
Grundstick mit Einzelhaus mit Garten an. Auf der gegeniberliegenden Strallenseite
der Hochstral3e in Richtung Osten befindet sich eine Siedlungsstruktur, deren Bebau-
ung aus Einzelhausern besteht. Im Norden grenzen weitlaufitg landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an.

Entwicklung

Eine Anbindung des Geltungsbereiches erfolgt von Osten her Uber eine bestehende
Gemeindeverbindungsstral3e. Die Erreichbarkeit der Felder nordlich ist weiterhin még-
lich. Die Grunlandflache der FINr. 53 ist weiterhin tGiber die GartenstralRe erreichbar.

Durch die vorgesehene Grinordnung in Form eines Hausgartens, strallenraumwirk-
samer Einzelbaum im Vorgarten und der Ortseingrinung soll das Planungsgebiet
bestmdglich durch- bzw. eingegrtint werden.
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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 Westen des Ortsteiles Ast der Gemeinde Tiefenbach 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 gemaf
§ 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 Flachen fur Dorfgebiet dargestellt ist. Auf die Ziffer 4.3.3 Flachennutzungsplan wird
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 Verhaltnis durch die kontinuierliche Weiterentwicklung zu
begegnen. Dabei soll jedoch behutsam mit den eigenen Entwicklungspotentialen um-
gegangen werden und Flachenausweisungen in einem angemessenen Verhaltnis in
Abhangigkeit von der jeweiligen Nachfrage erfolgen. Im vorliegenden Fall erfolgt eine
kleinflachige Arrondierung am Ortsrand des Ortsteiles Ast der Gemeinde Tiefenbach.
Es besteht ein rechtskraftiger Bebauuungsplan ,Ast Ortskern“, der nun mit einem
Deckblatt fir das gegenstéandliche Plangebiet erweitert wird.

Mittelfristig endet mit dieser Erweiterung die stadtebauliche Entwicklung westlich der
HochstraRe Richtung Norden. Langfristig wird jedoch eine weitere Entwicklung Rich-
tung Norden von der Gemeinde Tiefenbach nicht ausgeschlossen.

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 m?, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

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

Vor dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans hat die Gemeinde
die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Arten und Lebensrdume - Fauna, Ar-
ten und Lebensrdaume - Flora, Boden/ Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschafts-
bild/ Erholungseignung sowie Kultur- und Sachguter fachlich prifen lassen. Dabei
wurde festgestellt, dass bei vorliegender Planung keine erheblichen Umweltauswir-
kungen vorliegen.

Im Verfahren nach 8§ 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
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
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hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird
(8 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

4.3 Planungsvorgaben
4.3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende und rah-
mensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei
stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein.

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm ordnet die Gemeinde Tiefenbach nach
den Gebietskategorien dem allgemeinen landlichen Raum zu. Besondere Auflagen
aus Sicht der Landesplanung fiir den betreffenden Standort liegen nicht vor.

4.3.2 Regionalplan

Die Gemeinde Tiefenbach liegt in der Region 13 — Landshut — im Stadt- und
Umlandbereich im landlichen Raum.

Konkrete Aussagen zum Geltungsbereich selbst liegen im Regionalplan in Bezug zum
Vorbehaltsgebiet fir Wasserversorgung Hofham T81 vor, welches im
Zustandigkeitsbereich  des  Wasserwirtschaftsamtes ~ Landshut  liegt.  Der
Planungsbereich befindet sich ansonsten weder an einer Entwicklungsachse, noch
weist er Aussagen zu Rohstoffsicherung, Verkehr bzw. zu Natur und Landschaft auf.

TR X TR KA T
X e xx«ae,gs%ma&_herg? T

+
+iachham
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4.3.3

4.3.4

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Tiefenbach besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in
dem der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
als Flachen fir Dorfgebiet dargestellt ist.

Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens angepasst

Quelle: Gemeinde Tiefenbach; Darstellung unmaRstablich

Arten- und Biotopschutzprogramm

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

Fur den Geltungsbereich und den naheren Umgriff des vorliegenden Anderungsberei-
ches im Ortsteil Ast werden im Arten- und Biotopschutzprogramm nachfolgende Aus-
sagen hinsichtlich der Ziele zu Trockenstandorten, Feuchtgebieten und Gewassern
definiert:
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Ziele Trockenstandorte

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

Z(\ ?.“"f' Gefordert werden soll die Neuschaffung von mageren Bio-
o e topen (Ranken, Raine, Magerwiesen, Wald- und Hecken-

Mhm 'w \gi,,‘w saume) in den strukturarmen Ackerlandschaften.

5 b Nu/ma.uv ’
et o ks & =

— f“ -———— 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

Artnachweise sind fur den Geltungsbereich und die unmittelbare Umgebung in der Ar-
tenschutzkartierung (ASK) nicht verzeichnet.

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 gemaR § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen, sofern der Verlust von
besetzten Nestern von Bodenbritern (z. B. Feldlerche) wahrend der Bauphase
vermieden wird. Hierzu muss die Geldndemodellierung 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/ Bodenverhaltnisse
Gelénde/ Topgraphie

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches liegt 475 m und 480 m und fallt
geringfigig nach Norden ab. Das Gelande steigt in Richtung Suden wieder an. Eine
Vermessung des Gelandes wurde nicht durchgefihrt.

Bodenverhaltnisse

Das Planungsgebiet ist laut Geologischer Karte 1:500.000 der geologischen Einheit
L6R, LoRlehm, Decklehm, z.T. FlieRBerde, zuzuordnen. Aus diesem geologischen Aus-
gangsmaterial hat sich laut Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 fast ausschlielich Brauner-
de aus Lehm Uber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich) entwickelt.

Im Planungsgebiet werden keine Béden mit sehr hohen natirlichen Ertragsbedingungen
in Anspruch genommen. Es liegt hier eine Acker-/Grinlandzhal von 32 vor.
Der Baugrund ist wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen /Quellen),
frost- und setzungsempfindlich, auch Staunasse ist méglich. Die Tragfahligkeit ist sehr
gering bis gering.
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4.5 Wasserhaushalt
45.1 Grundwasser

4.5.2

4.5.3

4.6

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

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

Hochwasser

Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfiihrenden
natirlichen 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 Geléndes
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

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

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert
fur den vorliegenden Geltungsbereich keine Bodendenkméler.

Sudlich angrenzend gibt es jedoch amtlich erfasstes Bodendenkmal D-2-7538-0305 im
Bereich des Schlosses. Das Bodendenkmal wird als untertédgige mittelalterliche und
friihzeitliche Befunde im Bereich des Schlosses von Ast, mit ehemaligen Nebengebau-
den und Gartenanlagen, darunter Spuren von Vorgangerbauten bzw. &lteren Baupha-
sen und abgegangenen Gebdaudeteilen, beschrieben. Da jedoch nicht ausgeschlossen
werden kann, dass sich im Geltungsbereich oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden, sind die Bautréager und die ausfiih-
renden Baufirmen ausdriicklich auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs.
1 bis 2 DSchG hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Uibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund eines Ar-
beitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

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

Folgende Auflagen sind eigenverantwortlich durch den Antragsteller zu erfiillen:

- Beantragung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis durch den Bauherrn im Vorfeld
des Bauantragsverfahrens

- Umsetzung von Baumal3nahmen nach Erteilung der denkmalrechtlichen Erlaubnis

Die aus den o.g. Auflagen entstehenden Kosten sind durch den Antragsteller zu uber-

nehmen.

Baudenkmaler

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst sind keine
Baudenkmaler registriert. Jedoch in dessen Umgriff und in Sichtbeziehung befndet
sich das Baudenkmal Schloss, D-2-74-182-3, (Schlosstral3e 4), als dreigeschossiges
Gebaude (im Kern 1591, Umbau 2. Halfte 17. Jh., Erneurung Mitte 19. Jh.) mit Ne-
bengebaude, Okonomiehof (Verwaltungsgebaude, Pferdestall, ehem. Stall und Stadel,
Gesindehaus, Wohn- und Verwaltungshaus, ehem. Schafstadel).
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5 KLIMASCHUTZ

Die Gemeinde Tiefenbach misst der Energiewende und dem Klimaschutz gro3e Be-
deutung zu. Die Bekampfung des globalen Klimawandels ist eine der gréf3ten Heraus-
forderungen dieser Zeit. Die Bundesrepublik hat deshalb klare Ziele definiert. So sol-
len u.a. die Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2050 um 80 - 95 % gesenkt wer-
den. Um dieses Ziel zu erreichen, muss jede einzelne Kommune dieser Vision nach-
streben, eine klare Strategie verfolgen und die entsprechenden MafRhahmen ergrei-
fen. Denn in den Kommunen wird zum einen durch die unterschiedliche Nutzung des
Gemeindegebiets (Private Haushalte, Gewerbe/ Industrie, kommunale Liegenschaften
und Verkehr) der Grof3teil der Emissionen erzeugt, zum anderen befinden sich jedoch
auch dort die Potenziale zur Energieeinsparung und Erhéhung der Energieeffizienz
sowie zum Ausbau der erneuerbaren Energien. Aus diesem Grund kommt den Kom-
munen bei der Umsetzung der Energiewende eine herausragende Rolle zu.

Die Nutzung von erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fur Hei-
zung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-
Wérme-Kopplug wird empfohlen.

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende MalRnahmen zur

Reduzierung des CO2-Ausstol3es bei:

— Ausrichtung der Geb&ude nach Siuden.

— Keine enschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fasssadenge-
staltung, die einer Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientie-
rung entgegen stehen wirde.

— Die Errichtung eines Griindaches auf Garagen/ Carports/ Nebengebauden ist zu-
lassig. Dessen Umsetzung tragt zu einer deutlichen Verbesserung aus kleinklima-
tischer Sicht bei.
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7.2

STADTEBAULICHES KONZEPT

Die planerische Intention baut auf der grundsatzlichen Anforderung auf, am Ortsrand
von Ast eine vertréagliche Arrondierung mittels Wohnbebauung zu generieren.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt von Osten her tiber die Hochstralie.

Die bauliche Entwicklung selbst sieht eine Einzelhausbebauung und deren Zubehor-
anlagen in Form von Garagen, Carports und Nebengebauden fiir 1 Einfamilienhaus-
grundstiick vor.

Die Baukorper orientieren sich gemaf einer Ausrichtung sowohl senkrecht als auch
waagerecht an die studlich angrenzenden Bebauung der FINr. 53/4 somit nach Siiden
und Westen.

Durch die vorgesehene Grinordnung soll das Planungsgebiet in Form von Hausgar-
ten, straRenraumwirksames Gehélz bestmdglich und Ortseingriinung im Westen mit-
tels Gehdlzgruppen 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 fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gemaf
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.

Fir unzuldssig erklart werden

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

—  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 0,35 und eine GFZ von maximal 0,6. Hier-
durch wird gewabhrleistet, dass die vorgesehenen Entwicklungsmdglichkeiten zielfiihrend
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 Wandhohe 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 und Nebengebaude
dirfen mit einer Wandhéhe von 3,00 m ausgefiihrt werden. Die Wandhéhe der Wohn-
gebaude bemisst sich auf 5,00 m (bei Bautyp A) und 6,50 m (bei Bautyp B).

Die FFOK-Erdgeschoss der Gebaude und baulichen Anlagen sind auf das Niveau der
jeweiligen ErschlieBungsstral’e zu legen (Bezugspunkt im Zufahrtsbereich geman
Planzeichen). Eine Hoéhendifferenz bis max.+ 0,5 m ist nur fiir das Wohngebaude zu-
lassig.

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 Grundstlicksflachen ein zwingendes Erfordernis fir die Planung dar.

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

Eine Grenzbebauung ist nur fur Zubehotranlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebaude)
zulassig.

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

Eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir untergeordnete Anlagen in Form von Winter-
garten, Terrassenlberdachung und Balkonen ist bis zu einer Tiefe von 2,50 m zulassig.

Diese Ausnahmendefinition kann festgesetzt werden, da sich diese nur auf begrenzte
Gebaudeteile bezieht.

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

Abstandsflachen

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

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu ortlichen Bauvorschriften stellen
erganzende MalRnahmen fir die Bebauung der Grundstiicke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen Malinahmen beschrénkt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der baulichen Anlagen

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

Zubehdranlagen

Fur Zubehoéranlagen sind unterschiedliche Dachformen wie Sattel- oder Pultdach und
Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von 45° SD und 15° PD zulassig. Als
Dachdeckung waren Metalldeckungen, Titanzink, Edelstahl sowie Griindach zulassig.
Der Ortgang ist mit einem Dachiberstand von 0,50 m und Traufe mit einem Dach-
Uberstand von 1,00 m bei einem Pultdach zulassig. Dachaufbauten sind unzulassig.

Wohngebaude

Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig, wobei es sich dabei um Erdgeschoss und
Dachgeschoss fur Bautyp A sowie Erdgeschoss und ein Vollgeschoss (1. Oberge-
schoss) fur Bautyp B handelt. Es sind die Dachformen Satteldach, hthengestaffeltes
Satteldach, mit einer Dachneigung von max. 30-45° bei E+D, max. 15-25° bei E+I und
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7.6

7.7

7.8

Pultdach von max. 7-15° zulassig. Als Dachdeckung kdnnen Ziegel- oder Betondach-
steine, rot-rotbraun, anthrazit, grauch verwendet werden. Der Dachiberstand von Ort-
gang und Traufe darf max. 1,00 m betragen. Dachaufbauten sind bei Bautyp B unzu-
lassig. Bei Bautyp A sind als Dachaufbauten Giebel- oder Schleppgauben in Form von
Zwerch- und Standgiebel sind zulassig. Zwerch- u. Standgiebel sind zulassig mit max.
1/3 d. Gebaudelange bzw. Gebaudebreite.

Einfriedungen und Sichtschutz

Als Einfriedungen sind Holzzaune, Metallzaune, Maschendrahtzaune und auch leben-
de Zaune mdoglich. Eine Héhe von max. 1,80 m ist zulassig. MaflRgebend ist hierbei
das fertige Gelande. In jedem Fall ist bei der Ausfiihrung darauf zu achten, dass
Wanderbewegungen von Kleinsdaugern moglich sind. Demzufolge diirfen keine Sockel
errichtet werden.

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

Stitzmauern sind bis zu einer H6he von 1,00 m ab fertigem Gelande gestattet. GroRe-
re Hohendifferenzen sind in jedem Fall als natirliche Bdschungen auszubilden.
Stutzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen, auch am Baugebietsrand, sind unzu-
lassig.

Damit soll ein Beitrag fir das Orts- und Landschaftshild geleistet werden, indem
hochaufragende, weithin sichtbare Stlitzmauern vermieden werden. Bei aneinander-
stolRenden Grundstlicksgrenzen sind deshalb auch etwaige Gelandeunterschiede
aufeinander abzustimmen.

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

Innere VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt von Osten Uber die GemeindestralRe
HochstralRe her.

Griunflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offentlichen Grinflachen. die-
Ortsrandeingriinung und andere Grinflachen erstrecken sich auf der privaten Grund-
stlicksflache des zukinftigen Haus- und Vorgartens.

Planungen, Nutzungsregelungen und Mal3nahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen haben eine wichtige Funktion im Hinblick
auf das Orts- und Landschaftsbild, aber auch als Lebensraum und biotopvernetzen-
des Element. Sie beinhalten zudem Pflanzgebote.

Aussagen zur Entwicklung und Pflege wie auch zu den PflanzmalRhahmen werden im
Teil B Grunordnungsplan 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
Die verkehrliche ErschlieRung der Anderungsflachen erfolgt von Osten direkt von der
HochstraRe und ist somit durch die vorhandenen Verkehrstrassen als gesichert zu
beurteilen. Zusétzliche ErschlieRungstrassen sind somit nicht erforderlich.

8.1.3  Offentlicher Personennahverkehr
Die Gemeinde Tiefenbach ist Uber die Buslinie 315 (Vilsheim-Ast-Tiefenbach-
Landshut) an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die nachstgelegene
Haltestelle Ast Gasthaus liegt ca. 0,5 km sudlich des Geltungsbereiches an der
Hauptstralie.

8.1.4 Geh- und Radwege
Innerhalb des Geltungsbereiches ist kein Geh- und Radwege vorgesehen. Entlang der
HochstralRe verlauft eineitig ein Gehweg entlang der 6stlichen StralRenseite.

8.2 Abfallentsorgung
Die Miillbeseitigung ist zentral auf Landkreisebene geregelt. Es sind ausreichende
Flachen fur Abfallbehalter bereitzustellen. In der Gemeinde Tiefenbach besteht zwi-
schen Tiefenbach und Ast am gemeindlichen Bauhof eine Wertstoffsammelstelle.

8.3 Wasserwirtschaft

8.3.1  Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist tUber den Zweckverband Wasserver-
sorgung Isar-Vils sichergestellt und ist mit dem Zweckverband rechtzeitig ab-
zustimmen. Im Regionalplan liegt das Plangebiet im Vorbehaltsgebiet fur Wasserver-
sorgung Hofham T81.

8.3.2  Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt mit Anschluss an die bestehende Kanalisation und
kann grundsétzlich sichergestellt werden. Die Reinigung des anfallenden Schmutzwas-
sers erfolgt in der zentralen Klaranlage im Norden des Hauptortes Tiefenbach. Die
Kapazitaten der Klaranlage wurden im Jahr 2007/8 auf max. 4.999 EWG erweitert. Die
tatsachliche Belastung liegt gegenwartig bei ca. 3.000 EW, ausreichende Kapazitaten
sind somit vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers ist Uber dezentrale Rlck-
halte- und Sickeranlagen auf den privaten Grundsticksflachen vorzunehmen Die
Ruckhalte- und Sickereinrichtungen sind in Form von oberirdischen Teichanlagen o-
der Mulden bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolen auszubilden. Ein Uberlauf
hat in die 6ffentliche Trennkanalisation zu erfolgen.

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. Es ist erforderlich, im Rahmen des
Bauantragsverfahrens, einen Entwasserungsplan vorzulegen.
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8.4

Hinweise:

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

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

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche
MafR zu beschréanken. 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?2 tiber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmalRhahmen fur die Dachwésser erforderlich.

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

Energieversorgung

Elektrische Versorgung

Die elektrische Versorgung des Gewerbegebietes wird durch die
Bayernwerk AG, Netzcenter Altdorf, Eugenbacher Str. 1, 84032 Altdorf
gewabhrleistet.

Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel; bei der Errichtung der
Bauten sind daher entsprechende Kabeleinfihrungen vorzusehen.

Weitere Versorgungseinrichtungen (z.B. Ethylenpipeline)
Es sind keine weiteren Versorgungseinrichtungen vorhanden

Zur Versorgung des Baugebietes sind ggf. Niederspannungserdkabel und Verteiler-
schranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den 6f-
fentlichen 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. Lasst sich dieser
Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete
SchutzmalRnahmen 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
Mdglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erfor-
derlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hin-
sichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage uberprift werden kann.

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, ist
zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendige StralRenbeleuchtungsmasten und
Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden.

Die gultigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmecha-
nik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die
darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.
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8.5

Telekommunikation

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

Deutschen Telekom AG, T-Com, TI NL/ PTI22Sud, Siemensstraf3e 20, 84030 Lands-
hut so frih 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 StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Strallen- 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.

BRANDSCHUTZ

Beziglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemé&f 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 Méglichkeiten zur Ver-
figung, 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 Grundstucken, sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen, einschliellich der Zufahrten missen entsprechend ausgefiihrt
werden. Flachen fir die Feuerwehr (DIN14090)

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

— Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden
kénnen. Wenn die Bristung notwendiger Fenster mehr als 8m tUber dem Ge-
lande liegt, mussen entweder mindestens zwei voneinander unabhangige Trep-
penrdume oder ein Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

— Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschof3 mussen 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 Benltzung
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 Fliel3druck 26,3 Itr/sek.).

— Die Hydranten sind au3erhalb des Triimmerschattens am Fahrbahnrand zu er-
richten.

— Die Ausristung 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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10.1

10.2

10.3

10.4

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei vorliegender Planungssituation handelt es sich um die kleinflachige Erweiterung
bestehender Wohnbauflachen geméafl § 4 BauNVO (Allgemeines Wohngebiet) im
Westen des Hauptortes Tiefenbach. Es ist mit keinen immissionschutzrechtlichen
Auswirkungen zu rechnen.

Verkehrslarm

In Bezug auf StraBenverkehrslarm sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten,
da keine Uberdrtlichen oder klassifizierten Verkehrstrassen den Planungsbereich tan-
gieren mit unzuléssigem Verkehrslarm.

Gewerbelarm

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

Sport- und Freizeitlarm

Die gegenstéandliche Planung liegt im EinfluBbereich eines bestehenden Sportgeléandes.
Das Sportgelande liegt ca 250 m in nordéstlicher Richtung.

Immissionen durch Sport und Freizeitlarm sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten, da
sich die bestehende Wohbebauung bereits ndher am geplanten Sportgelande befindet,
als die Wohnbebauung des gegenstandlichen Bebauungsplans und eine ausreichende
Entfernung gegeben ist.

Beeintrachtigungen von der geplanten Wohnbebauung auf das geplante Sportgelande
sind nicht gegeben, da der Bestand an Wohnbebauung bereits ndher an der geplan-
ten Sportgelandeflache liegt.

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 1.018
Bruttobauflache 100 1.018
Nettobauflache 100 1.018
Einwohnerberechnung
— Anzahl der Parzellen: 1;
— Anzahl der angesetzten Wohnungen (WHG):
Parzellen 1 mit je 2 WHG = insgesamt 2 WHG;
— Anzahl der angesetzten Einwohner (E) pro WHG: 3,5 E;
— 2WHG x 3,5 E =ca. 7 Einwohner.
12 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fir die geplanten ErschlieBungsmaflinahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt.

Die Anschlusskosten fur

— Abwasserbeseitigung,

— Wasserversorgung,

— Versorgung mit elektrischer Energie,

— Telekommunikation,

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

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan ,Ast-Ortskern D03“ wurde am 30.11.2021 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 11.02.2022 ortsuiblich bekanntgemacht.

Flr den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Ast-Ortskern DO3" wurde in der Zeit
vom 21.02.2022 bis einschlief3lich 07.03.2022 die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemanR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefunhrt.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Ast-
Ortskern D03“ in der Fassung vom 18.01.2022 gemal} 8§ 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 30.03.2022 bis 02.05.2022 durchgefhrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 17.05.2022.
Der Bauleitplan tritt per Bekanntmachung in Kraft und wird somit rechtswirksam.

Nachfolgende Behérden, Fachstellen sowie sonstige Trager offentlicher Belange wur-
den dabei am Verfahren beteiligt:

— Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
— Bayerischer Bauernverband
— Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
— Bund Naturschutz — Ortsgruppe Landshut
— Deutsche Post AG
— Deutsche Telekom AG
— Energieversorgungsunternehmen — Bayernwerk AG
— E-Plus Mobilfunk GmbH
— Energienetze Sudbayern GmbH
— Kabel-Deutschland GmbH
— Kreisbrandinspektion Landshut
— Kreisjugendring
— Landratsamt Landshut

— Abteilung Untere Bauaufsicht

— Abteilung Kreisbau/SG 44
Abteilung Immissionsschutz
Abteilung Naturschutz
Abteilung Wasserrecht
Abteilung Gesundheitswesen
Abteilung Tiefbau
— Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung
— Regionaler Planungsverband — Region 13
— Vermessungsamt Landshut
— Wasserwirtschaftsamt Landshut
— Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils
— Gemeinde Eching
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15
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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 MaRhahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

Der Grunordnungsplan kann auch Grundlage fir die naturschutzrechtliche Beurteilung
von Eingriffen im Sinn von § 14 BNatSchG sowie fur 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 naturraumlichen Untereinheit 060 —
Isar-Inn-Higelland.

Gelandeverhéltnisse

Das Geléande innerhalb des Geltungsbereiches liegt ca. zwischen 475 m und 480 m
NHN.

Néheres dazu unter Ziffer 4.4 Gelande/ Topographie/ Bodenverhaltnisse.

Potentielle nattrliche Vegetation

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

Innerhalb des Planungsgebietes ist die potenziell natirliche Vegetation ein Hexenkraut-
oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald; 6rtlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Reale Vegetation

Der Geltungsbereich selbst stellt sich iiberwiegend als Griinland dar. Ostlich des Gel-
tungsbereiches findet sich eine gewachsene Siedlungsstruktur mit Privatgarten. Im
Norden und Westen schlieen landwirtschaftliche Flachen sowie Grunland an. Unmit-
telbar im Siiden befindet sich eine Wohnbebauung mit Einfamilienhaus.

Biotopausstattung
Amtlich kartierte Biotope sind nicht vorhanden.
Landschaftselement

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein zu schitzender und zu erhalten-
der Geholzbestand.
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Boden

Das Planungsgebiet ist laut Geologischer Karte 1:500.000 der geologischen Einheit
LoR, LoéRlehm, Decklehm, z.T. FlieBerde, zuzuordnen. Aus diesem geologischen
Ausgangsmaterial hat sich laut Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 fast ausschlieRlich
Braunerde aus Lehm iber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich) entwickelt.

Es herrschen Schluff, tonig, sandig, Frostbodenbildung, Hang- oder Schwemmlehm
vor. Der Baugrundtyp wird als bindige, fein- bis gemischtkdrnige Lockergesteine, ge-
ring bis maRige konsolidiert, teilsmit organischen Einlagerungen beschrieben.

Wasser

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

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt liegt der Geltungsbereich nicht innerhalb der Hochwassergefahrenflachen
HQhaufig und HQ100. Ein Wasserschutzgebiet ist nicht vorhanden.

Jedoch liegt der Geltungsbereich im Regionalplan im Vorbehaltsgebiet fir
Wasserversorgung Hofham T81.

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 Durchschnittsniederschlage betragen
750 bis 850 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 8 °C.

Der Anderungsbereich hat aufgrund der Bebauung kaum Warmeausgleichsfunktionen
und spielt weder eine Ubergeordnete Rolle als Kaltlufttransport- oder sammelweg
noch ist er fur die Frischluftversorgung von Siedlungsgebieten von Bedeutung.
Aufgrund der Talrandlage und der Nahe zum Isartal besteht eine hohe Inversionsge-
fahrdung.

Eine besondere klimatische Bedeutung des Anderungsbereiches ist aufgrund der vor-
handenen Bebauung nicht gegeben.

Landschaftsbild/ Erholungseignung

Tiefenbach befindet sich im Landschaftsbildraum Nordrand des Isar-Inn-Higellandes,
der eine mittlere Eigenart und Reliefdynamik hat und als Agrarlandschaft mit Uberwie-
gendem Ackerbau und bewegtem Relief aufgrund des hohen Gefélles der Seitenbé-
che zum Isartal charakterisiert wird. In Teilbereichen bestehen strukturreichere, gréRe-
re, zusammenhangende Forstbesténde, die visuelle Leitstrukturen bilden.

Das Planungsgebiet stellt sich als Grunland im Anschluss an vorhandene Wohnbe-
bauung dar. Eine Bedeutung fir die Erholungsnutzung liegt nicht vor. Insgesamt wird
daher von einer geringen Bedeutung fur das Schutzgut Landschaftsbild ausgegangen.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Griunordnung sieht die bestmdgliche Durch- und Eingriinung 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 einen Hausgartenbereich, welcher durch Baum-
/Strauchpflanzungen als Ortseingriinung im Westen, sowie in den StralRenraum wir-
kende Begriinung durch Einzelbaum eingegrint werden. Die angebotene Arten- und
Blutenvielfalt bildet einen hochwertigen Lebensraum und ein Nahrungshabitat fur Tiere
und ist nicht zuletzt eine Bereicherung fiir das Landschaftsbild.
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Zusammenfassend sind folgende MalRhahmen Bestandteil des grinordnerischen
Konzeptes:

— Eingriinung des Hausgartenbereiches durch Baum-/ Strauchbepflanzung sowie
mittels Einzelgeholz aus heimischen und standortgerechten Arten.
— Empfohlene 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 ermdéglichen. 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 wasserdurchlassigen 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 Beldagen zu befestigen, wie sie bereits im vorstehenden Abschnitt
aufgezahlt wurden. Zusatzlich ist auch eine Ausfuhrung als wassergebundene Decke
denkbar.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

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

Gestaltungs-/ Pflegemal3nahmen
Offentliche Grunflachen
— es sind keine offentlichen Grinflachen vorgesehen

Private Grunflachen
— Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie Einzelgeh6lz

Der private Hausgarte wird mit Baum-/ und Strauchhecken eingefasst und eingegrtnt.
Zusatzlich wird ein stralRenwirksames Einzelgehélze festgesetzt. Die angrenzende
landwirtschaftliche Flache darf nicht durch tberhéangende Aste, Schattenwurf oder
Wurzelwachstum beeintrachtigt werden.

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. zuléssig, so dass gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB kein Ausgleich erforderlich wird.
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GESETZE

BAUGESETZBUCH [BauGB] in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
[BGBI. I, S. 3634], das zuletzt durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 [BGBI. | S. 4147] ge-
andert worden ist

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG [BauNVOQO] in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 [BGBI | S. 3786], die durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 [BGBI. | S. 1802]
geéndert worden ist

BAYERISCHE BAUORDNUNG [BayBO] in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
[GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B], die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 [GVBI. S.
286] geandert worden ist

GEMEINDEORDNUNG [GOQ] in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 [GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1], die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 [GVBI. S. 74]
geandert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ [BNatSchG] vom 29.07.2009 [BGBI. | S. 2542], das zuletzt
durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 [BGBI. | S. 3908] geéndert worden ist

GESETZ UBER DEN SCHUTZ DER NATUR, DIE PFLEGE DER LANDSCHAFT UND DIE ER-
HOLUNG IN DER FREIEN NATUR [Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG] vom
23.02.2011 [GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U], das zuletzt durch 8 1 des Gesetzes vom 23.06.2021
[GVBI. S. 352] geandert worden ist

WASSERHAUSHALTSGESETZ [WHG] vom 31.07.2009 [BGBI. | S. 2585], das zuletzt durch
Art. 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 [BGBI. | S. 3901] geandert worden ist

BAYERISCHES WASSERGESETZ [BayWG] vom 25.02.2010 [GVBI. S. 66, BayRS 753-1-U],
das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9.11.2021 (GVBI. S. 608) gedndert worden ist

GESETZ ZUM SCHUTZ UND ZUR PFLEGE DER DENKMALER [Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG] in der Bayerischen Rechtssammlung [BayRS 2242-1-K] verdffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Gesetz vom 23.04.2021 [GVBI. S. 199] geandert worden
ist

SONSTIGE DATENQUELLEN

https://www.Ifu.bayern.de/natur/fis-natur

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENTWICKLUNG UND
HEIMAT - LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN (LEP):
https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/
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BAYERNATLAS: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas
RAUMINFORMATIONSSYSTEM BAYERN: http://risby.bayern.de
UMWELTATLAS BAYERN: https://www.umweltatlas.bayern.de

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


http://geoportal.bayern.de/bayernatlas
http://www.region.landshut.org/plan/

