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EINFUHRUNG

1 LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Tiefenbach liegt im sudwestlichen 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
Siiden 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 KreisstraRe LA 17, die im weiteren Verlauf Richtung Siden
nach Vilsheim verlauft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes/Griinordnungsplanes liegt am nérdlichen
Ortsrand des Ortsteiles Ast und grenzt im Osten und Stiden an bestehende Wohnge-
biete an. Die vorliegende Ausweisung stellt eine Erweiterung der vorhandenen Wohn-
bauflachenausweisungen in diesem Bereich dar und zeigt gleichzeitig das Entwick-

lungsende am Standort auf.
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Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verandert KomPlan.
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2 INSTRUKTIONSGEBIET

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Amsel-
feld, Ortsteil Ast® befinden sich Teilflachen der Flurnummern 692/1, 669 und 669/2 so-
wie die FI. Nr. 663, alle Gemarkung Ast.

Der Planungsumgriff beinhaltet eine Gesamtflache von 29.010 m2.

Luftbildausschnitt mit Flurkarte und Geltungsbereich

Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verandert KomPlan; Darstellung nicht mafstablich.
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3.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Die Gemeinde Tiefenbach beabsichtigt die Siedlungsentwicklung im Ortsteil Ast im
Be-reich des Baugebietes ,Amselfeld, Ortsteil Ast“ zu erweitern, um der auch weiter-
hin in der Gemeinde feststellbaren grof3en Nachfrage und somit dem 6értlichen 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 glinstige Voraussetzungen fir die gemeindliche
Entwicklung in diesem Ortsteil. Weiterhin befinden sich mehrere Geschafte, 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 verkehrsgiinstig 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 Berlicksichtigung stad-
tebaulicher und naturschutzfachlicher Belange geschaffen werden.

Bestand

Der vorliegende Planungsbereich stellt iberwiegend landwirtschaftliche Flachen dar,
die ackerbaulich genutzt werden. Im Westen befindet sich eine ErschlieBungsstralie
mit begleitendem Gehweg (Sportplatzstralle), die bereits asphaltiert ist. Im Siden
schlieft Wohnbebauung an, im Sidosten die AmselstralRe (asphaltiert) und im Norden
und Nordosten Ackerflachen.

#
7
&

Blick von der westlich verlauenden ErschlieBungs- Blic von der uppe im Nordosten nach Norden.
stralRe (Sportplatzstrale) nach Osten..

2y i 2
Blick von der westlich verlaufenden ErschlieBungs-

strae nach Norden. Im Hintergrund Heidenkam. Blick von der Erschliefungsstralle (Amselstralle) im

Osten nach Norden
Quelle: Aufnahmen November 2024, KomPlan.
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3.3

Entwicklung

Nachdem die Gemeinde Tiefenbach bereits in den vorangegangenen Jahren ver-
schiedene Nachverdichtungsmdglichkeiten in den einzelnen Ortsteilen Uber entspre-
chende Plananderungen geschaffen hat, der Gesamtbedarf an Wohnbauflachen je-
doch auf Grund der mangelnden Grundstlicksverfligbarkeit nicht ausreichend abge-
deckt werden konnte, soll nun im Ortsteil Ast am nérdlichen Ortsrand eine abschlie-
Rende Wohnsiedlungsentwicklung ermdoglicht werden, um fiir die weitere Zukunft ei-
nen entsprechenden Bedarf abdecken zu kénnen.

Hierzu hat die Gemeinde in den vergangenen Jahren ein Entwicklungskonzept erar-
beiten lassen und nun konnte eine entsprechende Grundstlcksverfugbarkeit gesichert
werden, so dass die Gemeinde nun in das verbindliche Planverfahren einsteigen
konnte. Die vorliegende Planung sieht dabei die Realisierung von insgesamt 40 weite-
ren Parzellen in unterschiedlicher Grélkenordnung sowie verschiedenen Baustrukturen
vor, insgesamt in einer flachensparenden Entwicklung.

Folgende Planungsmalnahmen zur Umsetzung des Vorhabens werden dabei im Wei-

teren definiert:

- Schaffung von Wohnbauflachen mit Ausweisung von Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen fir Einzelhausbebauung, Doppelhduser, Hausgruppen sowie
Mehrfamilienhausern mit dazugehorigen Garagen, Stellplatzen und Nebenge-
bauden, angepasst an die topographischen Gegebenheiten

- Schaffung von Wohnraum auch fir Wohnungen

- Fortfihrung der vorhandenen baustrukturellen Entwicklungen

- Vertragliche stadtebauliche Integration des Gebietes in das bestehende Umfeld

- ErschlieRung Uber ein RingstralRensystem in verkehrsberuhigter Bauweise

- angemessene Durchgriinung des Wohngebietes durch griinordnerische Fest-
setzungen und MaRnahmen

- Abwasserbeseitigung des Standortes im Trennsystem

- Okologische Niederschlagswasserbeseitigung mit Ableitung des anfallenden
Wassers Uber offene Rickhaltebereiche

- Prifung der umweltbezogenen Belange
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4 VERFAHRENSVERMERKE

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan ,Amselfeld, Ortsteil Ast“ wurde am 13.01.2026 gefasst.

Fir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast® in der Fas-
sung vom 28.07.2026 wurde in der Zeit vom 16.09.2026 bis 16.10.2026 das Vorent-
wurfsverfahren gemal § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die Wiurdigung und Abwéagung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsverfahren seitens
der Offentlichkeit wurde durch die Gemeinde Tiefenbach in der Sitzung am
. vorgenommen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behoérden nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
. bis . . durchgefiihrt.

Die Wirdigung und Abwéagung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsverfahren seitens
der Behorden wurde durch die Gemeinde Tiefenbach in der Sitzung am .

vorgenommen.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Amselfeld,
Ortsteil Ast* in der Fassung vom __._ . gemal § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB
wurde in der Zeitvom __.__. bis . . durchgefihrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am __._

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

Nachfolgende Behorden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange werden 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 fiir 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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5.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

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

Bauleitplane sollen die natirlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung ausreichend beriicksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten und entwickeln. Die Innenentwicklung ist zu férdern und die Bo-
denversiegelung ist auf das notwendige Mal} zu begrenzen (Bodenschutzklausel). Im
Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern.

Baurechtliche Situation:

Aktuell befindet sich der Geltungsbereich vollstandig im Aullenbereich. Aus baurecht-
lichen Gesichts-punkten bleibt daher flr das betroffene Planungsgebiet festzustellen,
dass derzeit kein Baurecht entsprechend den MaRRgaben des Baugesetzbuches be-
steht. Dies soll nun durch das vorliegende Bauleitplanverfahren erwirkt werden, wobei
im Parallelverfahren auch eine Anpassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Tiefenbach ber Deckblatt Nr. 23 erfolgt. Grundsatzlich ist der Standort jedoch bereits
als Wohnbauflache im gemeindlichen Flachennutzungsplan beinhaltet.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Umweltprufung

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

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung héangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehdrde festgelegt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Erarbeitung des Umweltberichtes parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast* und des
Deckblattes Nr. 23 zum Flachennutzungsplan und dient somit gleichzeitig als Pla-
nungsgrundlage fur das laufende Bauleitplanverfahren.

Hinsichtlich der darin gewonnenen Erkenntnisse wird auf den Umweltbericht nach
§ 2a BauGB zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast* ver-
wiesen, der den Verfahrensunterlagen beiliegt.
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5.3
5.3.1

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raum-
entwicklung fachubergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits das quer-
schnittsorientierte Zukunftskonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns
konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkre-
tisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein. Das
LEP mit Stand vom 01.06.2023 ordnet die Gemeinde Tiefenbach nach den Gebietska-
tegorien dem allgemeinen landlichen Raum zu.

Der Gemeinde Tiefenbach ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitplane an die Ziele
der Raumordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei diesen Zielen um verbindliche
Vorgaben handelt, die eine abschlieBende Abwagung enthalten, sind sie somit Ubli-
cherweise einer weiteren Abwagung nicht zuganglich.

Konkret ist zielbezogen Folgendes anzumerken:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobili-
tatsanforderungen, der Schonung der natlirlichen Ressourcen und der
Stédrkung der zusammenhédngenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden.

(G) Fldachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke
sowie flir Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfol-
gen. Ergédnzend kann auf der Grundlage interkommunaler Entwick-
lungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung gréBerer Siedlungsfldchen soll (iberwiegend an
Standorten erfolgen, an denen ein rédumlich gebiindeltes Angebot an 6f-
fentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen in fullldufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder ge-
schaffen wird.

(G) Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmall be-
schrankt. Eine innere Durchgriinung und auflere Eingriinung ist geplant. Es sind auch
Doppel- und Mehrfamilienhduser sowie eine Hausgruppe vorgesehen. Auf die Aussa-
gen des griinordnerischen Konzeptes unter Ziffer 14 und des stddtebaulichen Konzep-
tes unter Ziffer 8 der Begriindung wird hierzu im Detail verwiesen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulés-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Es sind keine ausreichenden innerdrtlichen Potenziale fir Wohnbauflachen entspre-
chend dem Bedarf in der Gemeinde Tiefenbach vorhanden. Im Weiteren wird auf die
Ausfuhrungen unter Ziffer 3.7 der Begriindung hingewiesen.
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5.3.2

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfidchen sind maéglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Es handelt sich um einen angebundenen Standort, da sich im Siden und Osten weite-
re Siedlungsflachen anschlie3en.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflichen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielféltig strukturierte,
multifunktionale und bé&uerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine
nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln,
erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie flir den
Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturland-
schaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstlitzt
und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten wer-
den. Insbesondere hochwertige Bdden sollen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um Béden mit Ackerzahlen zwischen 53
und 66, die somit zum Teil unter und zum Teil Gber dem Niveau des Durchschnittes im
Landkreis Landshut (56) liegen. Dies bedeutet eine Inanspruchnahme teilweise Uber-
durchschnittlicher Boden im Hinblick auf ihre natirliche Ertragsfahigkeit. Auf Grund
der stadtebaulichen Notwendigkeit und fehlender Alternativstandorte kann jedoch im
vorliegenden Fall den landschaftsplanerischen Grundsatzen nicht entsprochen wer-
den. Weitere Ausflihrungen zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen finden
sich unter der Ziffer 3.3 der Begriindung.

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 befinden sich weder an einer Entwicklungsachse, noch weist der Regionalplan
fur den Planungsbereich konkrete Aussagen zu Landschaft und Erholung auf.
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5.3.3

534

5.3.5

5.3.6

5.3.7

5.3.8

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Tiefenbach besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan/
Landschaftsplan (genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Landshut vom
11.05.1999). Das Planungsgebiet ist darin nur zum Teil als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt. Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens wird der rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 23 im Parallelverfahren gean-
dert und auf die angestrebte Planungssituation abgestimmt. Die Ausweisung erfolgt
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 8 BauNVO.

Ausschnitt FNP/ LP — Bestand Ausschnitt FNP/ LP — Fortschreibung

Quelle: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan, Gemeinde Tiefenbach; verandert KomPlan;
die Darstellungen sind nicht mafRstablich.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
werden im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) bis auf das ASBP Naturraum-
ziel 274-060-A Tertidrhiigelland zwischen Isar und Inn keine weiteren Aussagen hin-
sichtlich der Ziele zu Trockenstandorten, Feuchtgebieten und Gewassern getroffen.

Biotopkartierung

Gemal der Biotopkartierung Flachland (www.lfu.bayern.de) befinden sich innerhalb
des Planungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches und auch im naheren Umfeld sind keine Fundpunkte
der Artenschutzkartierung verzeichnet.

Schutzgebiete
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.
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5.4

Aussagen zum speziellen Artenschutz

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

Einschatzung des Lebensraumpotentials im Wirkbereich des Vorhabens

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen des Geltungsbereiches stellen grundsatzlich ei-
nen (Teil-) Lebensraum fiir bodenbriitende Vogelarten dar. Die Hecke im Westen so-
wie die Bebauung im Siden und Osten des Planungsgebietes bewirken jedoch eine
vertikale Kulissenwirkung. Bodenbritende Vogelarten wahren einen Mindestabstand
von 100 m zu vertikalen Strukturen. Diese Distanz innerhalb des Planungsgebietes
unterschritten. Badume sowie Altbdume mit evtl. frostfreien Héhlen oder Stammanris-
sen sind nicht vorhanden.

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die Gelandemodellierung hat auerhalb der Brutzeit von Bodenbritern (z. B. Feldler-
che) zu erfolgen, also nicht zwischen Anfang Marz und Ende Juli. Der Verlust von et-
waigen besetzten Nestern von Bodenbriitern (z. B. Feldlerche) wahrend der Baupha-
se wird dadurch vermieden. Zudem bleiben geniigend Ausweichlebensrdume auf den
landwirtschaftlichen Flachen im Umfeld bestehen.

Fazit

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass (unter Beachtung der genannten Maf3-
nahmen zur Vermeidung) keine Verbotstatbestdnde gemal® § 44 Abs.1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG erfiillt werden, da der Erhaltungszustand der jeweiligen Populatio-
nen nach bisherigem Kenntnisstand erhalten bleibt.
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BESTANDSERFASSUNG
6.1 Naturrdumliche Lage

6.2
6.2.1

6.2.2

6.3

6.4
6.4.1

6.4.2

6.4.3

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit D65 Unterbaye-
risches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten nach Ssymank und hier wiederum in
der Untereinheit 060-A Tertidrhiigelland zwischen Isar und Inn nach dem ABSP.

Vegetation
Potentielle naturliche Vegetation

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

Wiirden samtliche anthropogenen Einflisse unterbleiben, entwickelte sich ein Hexen-
kraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseg-
gen-Hainsimsen-Buchenwald; értlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Reale Vegetation

Der Geltungsbereich wird fast ausschliellich landwirtschaftlich als Acker genutzt. Diese
ackerbaulichen Nutzungen setzen sich aulerhalb davon nach Norden und Nordosten
fort. Im Westen befindet sich eine Erschlielungsstralle (Sportplatzstraf3e) mit begleiten-
dem gepflasterten Gehweg und dahinter grenzen die Jakobuskirche sowie eine Hecke
an. Im Siuden und Sldosten hinter der Amselstralle grenzen bestehende Wohngebiete
an.

Biotopausstattung

Wie unter der vorstehenden Ziffer 6.2.2 Reale Vegetation beschrieben, dominiert im
Gebiet selbst die ackerbauliche Nutzung. Westlich der Sportplatzstralle ist eine weg-
begleitende Hecke vorhanden, die erhalten wird.

Im Eingriffsbereich liegt somit ein anthropogen veranderter, strukturarmer Standort
ohne bedeutende Artenvorkommen vor; Lebensraume von regionaler oder Uberregio-
naler Bedeutung bestehen nicht. Hinsichtlich der Behandlung des Eingriffs im vorlie-
genden Bauleitplanverfahren wird auf die Ziffer 17 Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung der Begriindung verwiesen.

Gelande- und Untergrundverhaltnisse
Topographie
Mittig im Geltungsbereich verlauft ein Héhenriicken von dem das Gelande nach Sud-

osten und Nordosten fallt. Die Hohen liegen dabei zwischen ca. 473 m . NHN im
Westen und ca. 465 m . NHN im Sidosten bzw. ca. 462 m 4. NHN im Nordosten.

Geogefahren
Im Planungsbereich befinden sich keine Geogefahren oder Wasserschutzgebiete.

Boden

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um fast ausschliel3lich Braunerde aus
Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm) mit Ackerzahlen zwischen 53 und 66,
die somit teilweise tGber dem Niveau des Durchschnittes im Landkreis Landshut (56)
liegen. Dies bedeutet eine Inanspruchnahme von teilweise tUberdurchschnittlichen Bo-
den im Hinblick auf ihre naturliche Ertragsfahigkeit.
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6.4.4

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes mit Griinordnungsplan sind der Gemeinde Tiefenbach nicht bekannt.

Wasserhaushalt

Grundwasser

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse konnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Bauvorhaben sind gegen Schichtwasser zu sichern.

Bei etwaiger Freilegung von Grundwasser ist dies beim Landratsamt Landshut,
Abt. Wasserrecht, umgehend anzuzeigen. Fir eine ggf. erforderliche Bauwasserhal-
tung ist beim Landratsamt Landshut, Abt. Wasserrecht, rechtzeitig eine wasserrechtli-
che Erlaubnis zu beantragen.

Oberflachengewasser

Im Planungsbereich sind keine permanent wasserfihrenden Gewasser vorhanden. Das
nachstgelegene Gewasser stellt ein ca. 180 m noérdlich verlaufender Zufluss des Tiefen-
bachs dar.

Hochwasser

Laut dem UmweltAtlas Naturgefahren wurden im Planungsgebiet keine Hochwasserge-
fahrenflachen oder wassersensible Bereiche ermittelt. Jedoch befindet sich der Zufluss
des Tiefenbachs in einem wassersensiblen Bereich.

Wie im UmweltAtlas Naturgefahren zu erfahren, sind diese Gebiete durch den Einfluss
von Wasser geprédgt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abge-
grenzt. Hier kann es durch Ulber die Ufer tretende Fliisse und Béche, Wasserabfluss in
sonst trockenen Télern oder hoch anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen
und Uberspiilungen kommen. Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenfidchen kann
bei diesen Fldchen kein definiertes Risiko (Jéhrlichkeit des Abflusses) angegeben wer-
den und es gibt keine rechtlichen Vorschriften wie Verbote und Nutzungsbeschrankun-
gen im Sinne des Hochwasserschutzes.

Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im
MaRstab 1:25.000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundstiicksgrenzen. Die
Betroffenheit einzelner Grundstlicke kann deshalb nicht abgelesen werden.

Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenflachen kann bei wassersensiblen Berei-
chen kein definiertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt
keine rechtlichen Vorschriften wie Verbote und Nutzungsbeschrankungen im Sinne des
Hochwasserschutzes. Jedoch kénnen Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe
Grundwasserstédnde auch abseits von Gewassern auftreten. Grundsatzlich muss da-
her Uberall mit diesen Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im UmweltAtlas
Naturgefahren nicht flachendeckend abgebildet werden kénnen.
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6.6

6.7

6.8
6.8.1

6.8.2

Klima und Luft

Der Betrachtungsraum befindet sich im Klimabezirk des Niederbayerischen Hiigellan-
des und ist von kontinentalen Klimadaten gekennzeichnet. Merkmale der Kontinental-
pragung sind die im Vergleich zu den Winterniederschlagen ergiebigeren Sommerregen
und hohe Temperaturdifferenzen zwischen warmstem und kaltestem Monat. Im Jahres-
durchschnitt unterliegt der Geltungsbereich an ca. 120 Tagen dem Einfluss von Frost.
Die Summe der Sonnenscheindauer betragt max. 1.700 Stunden im Jahr.

Im Geltungsbereich dominiert die landwirtschaftliche Nutzung. Daher erfillt dieser
kaltluftproduzierende Bereich eine hohe Warmeausgleichsfunktion. Kaltlufttransport-
wege sind aber nicht vorhanden, da dafur die Voraussetzungen, wie vor allem steilere
Taler, gentigend Kaltluftproduktionsflachen, nicht gegeben sind. Aus denselben Grin-
den ist auch von keiner Kaltluftsammelfunktion und damit einhergehend auch keiner
erhdhten Kaltluftgefahrdung auszugehen. Im Ergebnis wirkt die geplante Bebauung
nicht als kaltluftstauende Barriere.

Mit einer Inversionsgefahrdung und dadurch einhergehender héherer Schadstoffbelas-
tung ist nicht zu rechnen. Vorbelastungen der Luft bestehen bereits durch den Verkehr
auf den benachbarten StralRen sowie durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung.

Landschaftsbild und Erholungseignung
Der Geltungsbereich selbst wird weitestgehend intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Freizeitaktivitdten sind nicht gegeben. Lediglich die vorhandenen Wege in der unmit-
telbaren Umgebung stellen fur Laufer, Spazierganger und Radfahrer im Planungsum-
feld eine wohnortnahe relative Erholungsmdglichkeit dar.

Denkmalschutz
Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns frilherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und zu erhalten. Eine Gefdhrdung der Bodendenkmaler liegt grund-
satzlich in der baulichen Veranderung und den damit im Zuge der Griindungsmalf3-
nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen sowie der Uberbauung.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert
fur den vorliegenden Geltungsbereich keine Bodendenkmaler. Das nachstgelegene
amtlich erfasste Bodendenkmal befindet sich dstlich in ca. 280 m Entfernung.

DENKMALNUMMER BESCHREIBUNG

Verebnetes Grabenwerk der Gruppe Oberlauterbach, Siedlung des Mittel-
neolithikums (Stichbandkeramik/Gruppe Oberlauterbach), der mittleren bis
D-2-7538-0199 spaten Bronzezeit und der Urnenfelderzeit, der Laténezeit und der karolin-
gisch-ottonischen Zeit, Bestattungsplatz der Schnurkeramik. Reihengraber-
feld des frihen Mittelalters.

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 Originalitét 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 befindet sich ca. 450 m stidwestlich die Kath. Kirche
St. Georg (D-2-74-182-2), welche als Baudenkmal eingestuft ist und in keiner unmit-
telbaren Sichtbeziehung zum geplanten Wohnungsgebiet steht.
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7 KLIMASCHUTZ

Die Bekampfung des Klimawandels ist eine der gréRten 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
Groliteil 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 MaRnahmen aktiv am Klimaschutz. Besondere starke Rolle nimmt
dabei die Energiegewinnung durch Photovoltaikanlagen ein. Konkrete Informationen
zum Energie- und Klimaschutzkonzeptes kénnen 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 Heizél
auf Erdgas).

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende Malinahmen zur

Reduzierung des CO2-Ausstoles bei:

— Auf dem Grundstiick sind u.a. mit 6 Doppelhausbebauungen, 1 Hausgruppe und 5
Mehrfamilienhaubebauungen geplant, sodass der Flachenverbrauch reduziert
wird.

— Auf den Dachern der Zubehoéranlagen und Wohngebaude sind Solar- und Photo-
voltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig.

— Trotz der relativ dichten Bebauung wird durch entsprechende grinordnerische
Festsetzungen eine angemessene Durchgriinung mit heimischen Pflanzen ange-
strebt.

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

— Bei der Planung der Gebaude und Aufienanlagen wird empfohlen auf nachhalti-
ges Bauen Wert zu legen.
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

8 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das vorliegende Konzept basiert zunachst darauf, den konkreten Bedarf an Baufla-
chen entsprechend der wohnlichen Anforderungen zu ermdglichen. Die exponierte
Lage des Plangebietes am nordlichen Ortsrand stellt zudem besondere Herausforde-
rungen im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild dar.

Beabsichtigt ist mit der vorliegenden Planung eine stadtebaulich vertragliche Weiter-
entwicklung am vorliegenden Standort attraktiv zu gestalten. Denn insbesondere in
dieser Hinsicht liegen der Gemeinde zahlreiche Bauanfragen vor.

Die Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt in der offenen Bauweise fur die
Einzel- und Doppelhduser, in Teilbereich wird aufgrund des flachensparenden Cha-
rakters auch eine grenzstandige Bebauung in abweichender Bauweise erforderlich.

Geplant sind insgesamt am Standort 40 Bauparzellen. Diese untergliedern sich in 26
Einzelhauser fur die Einfamilienhausbebauung und der Zulassigkeit fiir eine Wohnung
sowie einer Einliegerwohnung. Im Weiteren sind sechs Doppelhaushalften fir jeweils
eine Wohnung vorgesehen und eine Hausgruppe als Reihenhaus fiir einen Dreispan-
ner mit ebenfalls je einer Wohnung.

Zusatzlich wird im Gebiet die Moglichkeit fir die Errichtung von Wohnungen ermdég-
licht. Hierfur stehen vier Grundstiicke als kleiner strukturierte Mehrfamilienhauser zur
Verfligung. Die zulassige Anzahl der Wohnungen liegt dabei bei vier bis sechs Woh-
nungen.

Stadtebaulich beinhaltet das Konzept eine aufeinander abgestimmte baustrukturelle
Entwicklung in einer vertraglichen Form, die im Besonderen auf die Schaffung von
kostenglinstigem Wohnland ausgerichtet ist. Hierflr wurde den Anforderungen des
Flachensparen besonders Rechnung getragen und insbesondere bei den Einfamilien-
hausern unterschiedliche Groflen berticksichtigt, so dass sich hier auch kleinere Vor-
haben umsetzen lassen.

Insgesamt ist die Entwicklung des Gebietes auf die topografischen Anforderungen des
Standortes ausgerichtet. Dabei stellt die Flache einen Standort dar, der in drei unter-
schiedliche Richtungen hangig ist und vor allem im Hinblick der Abwasserbeseitigung
besondere Anforderungen hervorruft.

Als Erschliefungssystem wurde dabei eine Kombination aus Ringstraflen sowie
Stichstrallen gewahlt. Diese lassen eine ausreichende und leistungsfahige Verkehrs-
abwicklung zu und sind insgesamt auf eine Verkehrsberuhigung ausgerichtet.

Im Ergebnis ist beabsichtigt, durch die verbindliche Vorgabe von versickerungsfahigen
Oberflachenbelagen bei der Ausbildung der Stellplatze sowie den Begriinungen, den
Versiegelungsgrad am Standort in einem angemessenen Verhaltnis zu halten und im
Ergebnis hierdurch einen 6kologischen Beitrag im Zuge der Siedlungsentwicklung zu
leisten. Ziel ist es dabei ebenso, negativen Auswirkungen hinsichtlich der Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild entgegen zu wirken und auf den Baugrund-
stucksflachen mehr Grinordnung zur Gestaltung zu bericksichtigen.

Begleitet wird das Konzept mit entsprechenden griinordnerischen Malinahmen. Siehe
hierzu Ziffer 16 dieser Begriindung.

Die formulierten Anforderungen an die Gestaltung der Gebaude und des Gelandes
gewabhrleisten eine Orientierung an der Bestandsbebauung im Ort und dessen dorfli-
chen Charakter sowie eine notwendige Anpassung an die topografischen Gegeben-
heiten und somit auch auf das Landschaftsbild.

Im Ergebnis ist mit dieser Planung eine maximal vertragliche Entwicklung an diesen
Standort aufgezeigt.
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Lageplan — Stadtebauliches Konzept vom Juli 2026
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9.1

9.2

9.3

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ge-
mal 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 Geltungsbereiches ist auf ein Allgemeines Wohngebiet ausge-
richtet.

Die fir unzulassig erklarten Nutzungen stellen nach Ansicht der Gemeinde im jeweili-
gen Gebietstyp keine geeigneten Entwicklungen dar und werden daher aus stadte-
baulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen. Insgesamt soll der vorherrschende dorf-
liche Charakter gewahrt werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Geltungsbereich durch die Defini-
tion von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Die
jeweils getroffenen Festsetzungen gewahrleisten, dass die vorgesehenen Entwick-
lungsmoglichkeiten zielfiihrend umgesetzt werden.

Baustruktur

Das gewahlte Bebauungskonzept ist durch die vorhandenen topografischen Gege-
benheiten gepragt, an denen sich neben dem ErschlieRungskonzept auch die Bebau-
ung orientiert.

Hdéhenentwicklung
Die Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhohe fir Gebaude und bauliche Anlagen gesteuert.

Die beabsichtigte Bebauung nimmt hierbei die Héhen der umliegenden bereits vor-
handenen Bebauung auf und ist damit auch dem Orts- und Landschaftsbild zutraglich.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von tUberbau-
baren Grundsticksflachen ein zwingendes Erfordernis fur derartige Planungen dar. In
vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsichten
detaillierte Baugrenzen vorgegeben. Diese wurden dabei so gewahlt, dass eine ausrei-
chende Belichtung und Beliftung der einzelnen Gebdude sowie der jeweilige Brand-
schutz gewahrleistet sind.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu &rtlichen Bauvorschriften stellen
erganzende Malnahmen fur die Bebauung der Grundsticke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen MalRnahmen beschrankt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der Gebaude und der baulichen Anlagen

Es sind Dachformen wie Satteldach, auch héhenversetztes Satteldach und Walm-
dach, zulassig. Diese orientieren sich dabei an den tberwiegend im Ort anzutreffen-
den Dachformen. Auch bei den Dachaufbauten, Dachneigungen und Dachuberstan-
den ist der Siedlungsbestand Vorbild. An Dachdeckungen sind Ziegel- und Beton-
dachsteine erlaubt.
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9.4

9.5

Regenerative Energien

Die Gemeinde mdchte einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und unterstitzt daher
die Nutzung regenerativer Energieformen, indem Solar- und Photovoltaikmodule als
eigenstéandige Dachhaut zugelassen werden. Hingegen werden aufgestanderte Mo-
dulkonstruktionen, mit Ausnahme auf Flachdachern, aus Grinden des Orts- und
Landschaftsbildes untersagt.

Einfriedungen
Als Einfriedungen sind alle gangigen Zaunarten bis zu einer Héhe von 1,80 m mog-
lich. MaRgebend ist hierbei das fertige Gelande. Sockel sind unzulassig.

Gestaltung des Gelandes

Das Planungsgebiet weist eine leicht hangige Topografie auf. Aufgrund dessen sind
Abgrabungen und Aufschiittungen bis 1,00 m zuldssig. Diese sind so auszufiihren,
dass die Veranderungen bei wild abflieRendem Wasser nicht zum Nachteil Dritter fiih-
ren.

Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,00 m ab fertigem Gelande gestattet. GroRe-
re Hohendifferenzen sind in jedem Fall als natirliche Béschungen auszubilden. Damit
soll ein Beitrag fir das Orts- und Landschaftsbild geleistet werden, indem hochaufra-
gende, weithin sichtbare Stiitzmauern vermieden werden. Bei aneinanderstoRenden
Grundsticksgrenzen sind deshalb auch etwaige Gelandeunterschiede aufeinander
abzustimmen.

Auf die Ziffer 8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der Festsetzungen durch Text wird
Bezug genommen.

Verkehrsflachen

Der gesamte Geltungsbereich wird durch eine ausreichende und leistungsfahige Ver-
kehrserschlieBung in einer Kombination aus Ring- und StichstraRen an den Ortsteil
angebunden. Dabei findet die Erschliefung flir den PKW-Verkehr ausschlieRlich von
Suden her statt. Der sudwestliche Teil des Allgemeinen Wohngebiets wird getrennt
vom restlichen Geltungsbereich von Stdwesten her Uber die Sportplatzstralle sowie
den Bonhoeffer Weg in Form einer Stichstralle mit Wendehammer erschlossen. Die
ErschlieBung des restlichen Geltungsbereiches findet aus ostlicher Richtung Uber die
Amselstralle statt. Die Amselstral3e bildet so die HaupterschlieBungsachse des Ge-
bietes. Im Norden und Sliden des Geltungsbereiches sind jeweils eine Ringerschlie-
Rung geplant, eine weitere Stichstralle mit Wendehammer bindet den Nordwesten
des Gebietes an.

Die Ausbaubreite betragt mindestens 5,50 m und wird als verkehrsberuhigter Bereich
fur gleichberechtigte Nutzung durch motorisierten Verkehr, Fahrradfahrer und Fuf3-
ganger ausgebildet. Es sind einige o6ffentliche Parkflachen im StraRenraum vorgese-
hen. Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Topographie angeordnet und an die
die Entwasserungsbedingungen am Standort angepasst.

Grunflachen

Offentliche Griinflachen sind im Norden des Plangebietes vorgesehen. Diese dienen
einerseits der Ortsrandeingriinung mit Gehdlzbestanden, andererseits auch der Ent-
wasserung des gesamten Gebiets in Form eines Regenriickhaltebeckens.

Aussagen zu den Pflanzmaf3nahmen in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
werden im Teil B Griinordnungsplan der Begrindung abgehandelt.



KomPlan / Gemeinde Tiefenbach
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast" 23/38

10

10.1
10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.1.4

10.2

10.3
10.3.1

10.3.2

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehr
Bahnanlagen
Die Gemeinde Tiefenbach ist nicht an das Schienennetz angebunden.

StraRenverkehr

Durch Tiefenbach fiihrt die Kreisstralle LA 17 als regionale Verkehrstrasse. Eine An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz ist Uiber die Bundesstralle B 11 und im
Weiteren an die A 92 ebenfalls gegeben.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Gemeinde Tiefenbach ist durch ein privates Busunternehmen an das Liniennetz
Vilsheim — Landshut angebunden.

Folgende Ortschaften sind darin integriert:

- Ast

- Gitersdorf

- Heidenkam

- Kapfing

- SchloRberg

- Tiefenbach

- Vilsheim

Geh- und Radwege

Das Plangebiet wird an das bestehende Gehwegenetz im Ortsteil angebunden. Die
SportplatzstralBe sowie Amselstral3e verfliigen Uber Gehwege, der erhalten bleiben.
Dariiber hinaus erschlieBen Gehwege das Gebiet in Ost-West-Ausrichtung fir Ful3-
ganger. Dabei wird auch durch einen Stichweg der siidwestliche Teil des Plangebiets
mit dem fir PKW separat erschlossenen &stlichen Siedlungsbereich verbunden. Die
Aster Stral8e dient als Anbindung fir den Ful3- und Radverkehr an den nahegelege-
nen Ortsteil Heidenkam, ist jedoch fir den PKW-Verkehr gesperrt. Die Stralte bleibt
dennoch weiterhin fiir den landwirtschaftlichen Verkehr befahrbar.

Abfallentsorgung

Zustandig fur die Abfallentsorgung ist der Landkreis Landshut. Er organisiert die
Sammlungen von Wertstoffen wie z. B. Glas, Papier und Biomdill sowie die Restmuill-
abfuhr durch private Unternehmen. Auf den einzelnen Bauparzellen sind ausreichen-
de Flachen fir Abfallbehalter bereitzustellen.

Wasserwirtschaft
Wasserversorgung

Die Versorgung der Gemeinde Tiefenbach mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch
den Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils

Am Wasserwerk 1, 84174 Eching, Tel. 08709 92010,

E-Mail: wasserversorgung@isar-vils.de.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung im Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.

Zur Klarung der technischen Anforderungen an die gesamte Abwasserbeseitigung hat
die Gemeinde hierfur bereits ein Fachblro beauftragt. Zustandig ist fur die gesamten
Belange der VerkehrserschlieBung sowie der Abwasserbeseitigung das Ing. Biro
Preiss & Schuster aus Vilsbiburg.

Die vorliegende Planung wurde auf diese Anforderungen nun bereits ausgerichtet und
entsprechend mit dem Blro vorabgestimmt.
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10.4

Schmutzwasserbeseitigung

Das gesamte Schmutzwasser kann nach Vorprifung an die vorhandene Ortskanalisa-
tion in der Amselstral’e abgeleitet werden. Die Reinigung des anfallenden Schmutz-
wassers erfolgt in der zentralen Klaranlage im Norden des Hauptortes Tiefenbach. Die
Kapazitaten der Klaranlage ist auf eine Grof3enordnung auf max. 4.999 EWG ausge-
richtet. Ausreichende Kapazitaten sind vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers ist Gber die Errichtung einer
neugeplanten Regenwasserkanalisation im Gebiet ausgerichtet. Die Ableitung erfolgt
dann im Weiteren in Richtung Norden der Topographie folgend nach Heidenkam. Hier
steht als Ableitung ein vorhandener Graben als Entwasserung zur Verfligung.

Am Nordrand des Gebietes sind vorgeschaltet offene RiickhaltemalRnahmen zur Puf-
ferung des Niederschlagswassers vor Ableitung die Verrohrung vorgesehen. Diese
kann dabei auf 6ffentlichem Grund entlang der Wegeflhrung des vorhandenen Wirt-
schaftsweges erfolgen.

Im Weiteren ist es geplant, auf allen Baugrundstiicken dezentrale Riickhaltungen in
Form von Zisternen zur Sammlung des Regenwassers auf Privatgrund zu errichte.
Diese werden bereits im Zusammenhang der BaugebietserschlieBung errichtet und
als selbstleerende Zisternen ausgebildet. Eine Versickerung Uber Sickerschachte ent-
spricht nicht dem Stand der Technik und ist unzul&ssig.

Die vollstandige Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die Art
und Ausfiihrung 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 Gber dezentrale Riickhalte- und Sickeran-
lagen. Von den Riickhalteeinrichtungen ist ein selbsttatiger Uberlauf in das &ffentliche
Entwasserungssystem vorzusehen. Sollte eine vollstandige Versickerung am Standort
auf den jeweiligen Grundstiicken nicht mdglich 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 uber die
belebte Oberbodenzone zu versickern.

Die Grundstiicksentwasserung 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 beschranken. Zur Aufrechterhaltung der naturlichen 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. a.).

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m? {iber-
schreiten, sind zusatzliche Reinigungsmalnahmen fiir die Dachwasser erforderlich.

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

Energieversorgung

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sowie der Nutzung erneu-
erbarer Energien kommt im Rahmen der Bauleitplanung eine besondere Bedeutung
zu. Gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f sowie § 1a Abs. 5 BauGB sind ins-
besondere die Belange des Klimaschutzes, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu bericksichtigen.
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Die Kommune tragt diesen Belangen im Rahmen der vorliegenden Planung Rech-
nung, indem die stadtebaulichen und gestalterischen Festsetzungen eine zeitgemalie
und energieeffiziente Bebauung sowie die Nutzung erneuerbarer Energien ermaogli-
chen. Insbesondere werden keine unnétigen Einschrankungen fiir die Nutzung solarer
Strahlungsenergie getroffen. Die Errichtung von Photovoltaik- und Solarthermieanla-
gen wird grundsatzlich ermdglicht.

Die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere durch Photovoltaik, Solarthermie,
und Warmepumpen, wird im Hinblick auf eine nachhaltige und energieeffiziente Ener-
gieversorgung empfohlen. Die konkrete technische und wirtschaftliche Eignung der
jeweiligen Systeme ist im Rahmen der Gebaude- und Anlagenplanung unter Berlick-
sichtigung der oértlichen Gegebenheiten und der geltenden rechtlichen Anforderungen
zu prifen.

Fur die Errichtung und den Betrieb von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
sind neben den Festsetzungen des Bebauungsplans die jeweils geltenden Vorschrif-
ten des BauGB, der Bayerischen Bauordnung, insbesondere Art. 44a BayBO, des Er-
neuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) sowie des jeweils geltenden Gebaudeenergier-
echts zu beachten. Die durch das ,Gesetz zur sofortigen Verbesserung der Rahmen-
bedingungen fiir die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht” geschaffenen erleich-
terten Rahmenbedingungen flr erneuerbare Energien werden dabei berlicksichtigt.

Die konkrete Ausgestaltung der Energieversorgung bleibt, soweit der Bebauungsplan
keine verbindlichen Festsetzungen trifft, der nachgeordneten Planung vorbehalten.

Zustandig fur die ortliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) ist das
Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Altdorf, Eugenbacherstr. 1, 84032 Altdorf.

Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der
Bauten sind Kabeleinfilhrungen vorzusehen. Zur Versorgung des Baugebietes sind
ggf. Niederspannungserdkabel und Verteilerschranke erforderlich. Fir 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 verstandigen. 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 Energietrdger geeignete
SchutzmalRhahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von
Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflrchtende Spatfolgen 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
Méglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erfor-
derlich, damit die Pflanztiefe sowie die Strducherart und deren Wurzelverhalten hin-
sichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage Uberprift werden kann.

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

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

Es ist ein Standort fiir die Errichtung einer neuen Trafostation nérdlich des geplanten
Kreisverkehrs an der Amselstralle mit 38 m? ausgewiesen. Diese Flache wird dem
Energieversorger entsprechend dessen Anforderungen zur Verfligung gestellt.
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10.5

11

Telekommunikation

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und den Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRung im Planungsbereich der

Deutschen Telekom AG, Tl NL/ PTI22S(id, Siemensstral3e 20, 84030 Landshut
so frih wie mdglich 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.

Im Zuge der Planungen ist dabei zu berlicksichtigen, dass in allen Stralen und Geh-
wegen gegebenenfalls geeignete und ausreichende Trassen flir die Telekommunikati-
onsanlagen vorzusehen sind.

BRANDSCHUTZ

Bezuglich 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-
figung, um den Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

— Bauliche Anlagen missen Uber befestigte StraRen und Wege erreichbar sein.

— Die Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstiicken, sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen, einschlieBlich der Zufahrten mussen 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
kénnen. Wenn die Bristung notwendiger Fenster mehr als 8m lber dem Ge-
l&nde liegt, missen entweder mindestens zwei voneinander unabhangige Trep-
penrdume oder ein Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

— Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgescholy 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 Benltzung
von zwei nachstliegenden Hydranten (Uber- oder Unterflur) ein Férderstrom von
mindestens 1600 ltr/min Uber 2 Stunden bei einer Férderhéhe von 1,5 bar er-
reicht wird (entspricht dem normalen FlielRdruck 26,3 Itr/sek.).

— Die Hydranten sind aul3erhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand zu er-
richten.

— Die Ausrlistung 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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12

12.1

12.2

12.3

12.4

IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlck-
sichtigen. Nachfolgend werden daher verschiedene Immissionsquellen und ihre etwai-
gen Auswirkungen auf das Planungsgebiet naher betrachtet.

Verkehrsimmissionen

In Bezug auf StralBenverkehrslarm sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten,
da keine Uberdrtlichen oder klassifizierten Verkehrstrassen den Planungsbereich di-
rekt tangieren mit unzulassigem Verkehrslarm.

Gewerbliche Immissionen

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

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Bewirtschaftung der nérdlich benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen und die
damit unter Umsténden verbundenen zeitlich auftretenden Emissionen, die durch Staub
bzw. Larm wahrend der Bodenbearbeitungs- und Erntezeiten, wie auch durch die Aus-
bringung von Giille entstehen kdnnen — auch an Sonn- und Feiertagen — sind zu dulden.
Durch die beabsichtigten geschlossenen Gehdlzpflanzungen zwischen der Wohnbe-
bauung und den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden jedoch Staubemis-
sionen weitestgehend vermieden.

Die Bauwerber sind hiervon von der Gemeinde entsprechend in Kenntnis zu setzen.

Sport- und Freizeitimmissionen

Im Sudwesten jenseits der Sportplatzstralle erstreckt sich die Sportanlage des ortli-
chen Sportvereins. Die sportlichen Aktivitaten finden nur zeitlich begrenzt statt. Im Er-
gebnis sind die Stérungen nur temporar und zu dulden. Somit hat das Planungsvor-
haben keine Anderungen an der aktuellen Situation zur Folge. Die geplante Bebauung
orientiert sich ohnehin in nordéstliche Richtung in weitere Entfernung vom Sportge-
lande.

Dem Larmschutz kann aber durch besondere bauliche Malinahmen Rechnung getra-
gen werden, wie durch die Grundrissorientierung und der Verwendung von larmab-
schirmenden Schallschutzfenstern zur Sportanlage hin.

In den AuRenwohnbereichen (Terrassen) und Garten kann es aufgrund des Sportbe-
triebs zu Larmbelastungen kommen, diese sind hinzunehmen.

Weitere Sport- und Freizeitanlagen sind im Gebiet und im nahen Umfeld nicht anzu-
treffen.
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13 FLACHENBILANZ

Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M2
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 29.010
besteh. Verkehrsflachen

- Aster StralRe FI.Nr. 692/1-TF 1.625 m?

- Amselstraie FI.Nr. 669-TF 598 m?

- Wirtschaftsweg FI.Nr. 669/2-TF 255 m? 2.478
Bruttobauflache-Neuplanung — FI.Nr. 663 100,0 % 26.532
gepl. Verkehrsflachen 16,7 % 4.439
gepl. Grunflachen 12,5 % 3.305
gepl. Versorgungsflachen (Trafostation) 0,1 % 38
Nettobauflache — Neuplanung 70,7 % 18.750

GrundstlicksgroRen

Parzellen m? | Parzellen m? | Parzellen m?
1 686 15 500 28 588
2 485 16 335 29 380
3 420 17 340 30 346
4 463 18 454 31 347
5 622 19 532 32 270
6 360 20 510 33 270
7 390 21 506 34 270
8 406 22 500 35 838
9 548 23 528 36 854
10 538 24 383 37 593
11 730 25 360 38 320
12 516 26 477 39 217
13 576 27 485 40 332

14 475
Anteil 1 13.125 Anteil 2 5.625

Verteilung der Wohnungen

Anteil 1 — Gemeinde Tiefenbach
Parzellen 1 — 27

E Einfamilienhaus 23 23 x 1 Whg. 23 Whg.
D Doppelhaus 2 2 x 1 Whg. 2 Whg.
MFH Mehrfamilienhaus 2 2 x4 Whg. 8 Whg.
Gesamt 27 33 Whg.

Anteil 2 — Grundstiicksbesitzer
Parzellen 28 — 40

E Einfamilienhaus 3 3 x 1 Whag. 3 Whg.
D Doppelhaus 4 4 x 1 Whg. 4 Whg.
H Hausgruppe 3 3 x 1Whg. 3 Whg.
MFH Mehrfamilienhaus 1 1 x 3 Whg. 3 Whg.
MFH Mehrfamilienhaus 2 2 x 6 Whg. 12 Whg.
Gesamt 13 25 Whg.
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Gesamt
Parzellen 1 — 40

E Einfamilienhaus 26 26 x 1 Whg. 26 Whg.

D Doppelhaus 6 6 x 1 Whg. 6 Whg.

H Hausgruppe 3 3 x 1 Whg. 3 Whg.

MFH Mehrfamilienhaus 1 1 x 3 Whg. 3 Whg.

MFH Mehrfamilienhaus 2 2 x4 Whg. 8 Whag.

MFH Mehrfamilienhaus 2 2 x 6 Whg. 12 Whg.

Gesamt 40 58 Whg.

Einwohnerentwicklung

26 Einfamilienhduser 1 Whg. 3,5 E/ Whg. 91 Einwohner
6 Doppelhauser 1 Whg. 3,0 E/ Whg. 18 Einwohner
3 Hausgruppen 1 Whg. 3,0 E/ Whg. 9 Einwohner
1 Mehrfamilienhaus 3 Whg. 2,5 E/Whg. 7 Einwohner
2 Mehrfamilienhauser 4 Whg. 2,5 E/Whg. 20 Einwohner
2 Mehrfamilienhduser 6 Wha. 2,5 E/Whq. 30 Einwohner

Gesamt

175 Einwohner
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14

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fur die geplanten ErschlieBungsmaRnahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der
weiteren ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung ermittelt. Diese Planungen erfol-
gen im Anschluss an das Bauleitplanverfahren.

Entstehende und erforderliche Anschlusskosten der Grundstiicke richten sich dann
nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Herstellungskos-

ten.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

15

16
16.1

16.2

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht zum einen vor, das Gebiet visuell in das Orts-
und Landschaftsbild zu integrieren und zum anderen einen Beitrag fir den Natur- und
Artenschutz zu leisten.

Mit den beabsichtigten MalRnahmen wird ein Mosaik aus Grinflachen und Baum-/
Strauchgruppen mit biotopvernetzender Funktion geschaffen. Die angebotene Arten-
und Blatenvielfalt bildet einen hochwertigen Lebensraum und ein Nahrungshabitat fur
Tiere und ist nicht zuletzt eine Bereicherung fur das Landschaftsbild.

Zusammenfassend sind folgende Malinahmen Bestandteil des grinordnerischen

Konzeptes:

— Durch- und Eingrinung des Wohngebietes mittels Festsetzung von Ein- und
Durchgriinung mit standortgerechtem Pflanzmaterial.

— MalRnahmen zur Verbesserung des Artenschutzes.

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 natirli-
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 wasserdurchldssigen Deckschichten der Vorrang einzu-
rdumen ist.

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

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten
Beldgen zu befestigen, wie sie bereits im vorstehenden Abschnitt aufgezahlt wurden.
Zusatzlich ist auch eine Ausflhrung als wassergebundene Decke denkbar.

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind als Pflanzflachen auszubilden. Diese
sind entweder als Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten bzw. flachig mit Bodende-
ckern und/ oder Stauden zu versehen. Schotterflaichen sind unzulassig. Eine Befesti-
gung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugange, Zufahrten, Aufenthaltsbereiche
und Einfriedungen zulassig.



KomPlan / Gemeinde Tiefenbach
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast" 32/38

16.3
16.3.1

16.3.2

16.3.3

17

Gestaltungsmaflinahmen und Pflegemalinahmen
Offentliche Griinflachen

Eine offentliche Grinflache im Westen, Norden und Nordosten dient zum einen zur
Einbindung des Gebietes in die Landschaft durch Gehdlzgruppen und extensiv bewirt-
schafteten Grinflachen. Zum anderen dient die Flache durch ein naturnahes Mulden-
Graben-System dem Niederschlagswasserriickhalt.

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote an den vorgesehenen Standorten gemaR Plandarstellung, sollen
ebenfalls dazu dienen, das Wohngebiet visuell in das Orts- und Landschaftsbild ein-
zubinden. Zusatzlich stellen auch sie einen wichtigen Lebensraum u. a. fir Végel dar.

Ein Abweichen vom festgesetzten Standort ist mdglich, um eine gewisse Flexibilitat in
der Planung zu ermdglichen.

ArtenschutzmalRnahmen

Um den Artenschutz, insbesondere Insekten, zu férdern, sollten ausschliellich insek-
tenunschadliche Leuchtmittel im AuRenbereich verwendet werden.

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist fiir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung vorgesehen, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Das Schaffen neuen Baurechts ist hier als aus-
gleichspflichtige Nutzungsanderung von Grundflachen anzusehen.

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

Es gilt nach einer vorangegangenen Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft die
Schutzguter des Naturhaushaltes unter Betrachtung der zu erwartenden erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit zu bewerten.
Das Kompensationserfordernis wird fur das Schutzgut Arten und Biotope flachenbe-
zogen errechnet. Fir die restlichen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild sowie fiir eventuelle Erganzungen zum Schutzgut Arten und Biotope er-
folgt die Bewertung verbal-argumentativ.

Nach dem neuen Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt die Ein-
griffs- und Ausgleichsflachenbilanzierung nach Wertpunkten. Hierbei muss der Aus-
gleichsbedarf in Wertpunkten der geplanten Ausgleichsflache in Wertpunkten entspre-
chen. Zuletzt wird der Ausgleichsflachenbedarf in Wertpunkten unter Bertcksichtigung
der geplanten Mallnahmen in einen konkreten Flachenbedarf umgerechnet.
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17.1

17.2

Bestandserfassung und Bewertung

Die Schutzgiter des Naturhaushaltes werden hinsichtlich des zu erwartenden Eingriffs
bewertet. Teilbereiche des Planungsgebietes, die keine Auswirkungen erfahren, blei-
ben in nachfolgender Tabelle unberiicksichtigt, da fir sie auch kein Kompensations-
bedarf entsteht.

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden je nach ihren Merkmalen und
Auspragungen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet. Dabei basiert die Bewertung des
Ausgangszustands des Schutzgutes Arten und Lebensraume pauschal auf dem mitt-
leren Wert der Grundwerte der betroffenen BNT.

Fur Teilbereiche des Planungsgebietes, die bereits versiegelt sind und daher Wert 0
gemal Biotopwertliste aufweisen, entsteht kein Kompensationsbedarf. Ebenso wird
der Grinweg im Nordosten nicht ausgebaut und die Griinflache westlich der Sport-
platzstral’e bleibt bestehen, so dass auch fiir diese kein Kompensationsbedarf ent-
steht.

Das Planungsgebiet wird bzgl. der Bedeutung des Schutzgutes Arten und Lebens-
raume (strukturarme Ackerflachen) mit 2 WP (Wertpunkte) eingestuft, was der Be-
standskategorie | (geringer Wert) des bisherigen Leitfadens entspricht.

Die detaillierte bewertete Bestandsbeschreibung ist auch dem UMWELTBERICHT un-
ter Ziffern 2.4.2.1 und 2.4.3.1 zu entnehmen. Zudem wird auf die umseitige Abbildung
verwiesen, welche die Eingriffsbereiche anschaulich aufzeigt.

Verbal-argumentative Bewertung aller weiteren Schutzgtiter

In der Regel werden die beeintrachtigten Funktionen der restlichen Schutzgiter durch
die Kompensation des Schutzguts Arten und Lebensrdume mit abgedeckt. Liegt eine
Ausnahme vor, so wird ein zusatzlich erforderlicher Ausgleichsflachenbedarf verbal-
argumentativ festgelegt. Das Schutzgut Landschaftsbild ist sehr spezifisch und stellt
daher einen gesonderten Fall dar, der immer ergdnzend verbal-argumentativ be-
schrieben wird.

Fur die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Luft besteht kein zusatzliches Ausgleich-
serfordernis, da keine vom Regelfall abweichenden Umstande erkennbar sind.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden durch die geplanten Neu-
ausweisungen von Wohnbauflachen bedingt. Aufgrund der unmittelbaren Lage im An-
schluss an bestehende bauliche Anlagen und der Begriinung der privaten Grund-
stucksflachen (siehe Ziffer 17.3) werden die Auswirkungen auf das Schutzgut méog-
lichst gering gehalten und ansonsten mit dem ermittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Laut Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2021 kann die Schwere der
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft tGberschlagig aus dem Mal} der vorge-
sehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl
(GRZ). Bei Flachen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung
bietet sich die GRZ als Beeintrachtigungsfaktor an. Uber diesen Beeintrachtigungsfak-
tor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundsticken gehdren. Auch die
dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrsubliche ErschlieRung fallt da-
runter.

Wie unter der Ziffer 17.1 bereits ausgefihrt wurde, werden mit der vorliegenden Pla-
nung Flachen mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung in Anspruch ge-
nommen, so dass fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs im Weiteren die GRZ zu-
grunde gelegt wird.
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17.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors
WERTPUNKTE BEEINTRACH- PLANUNGS-
AUSSS'E"SFHS' = E'FN&F({:'EES' X | BNT/M?EIN- | X TIGUNGS- FAKTOR
GRIFFSFLACHE FAKTOR (GRZ)

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei VermeidungsmalRnahmen am
Ort des Eingriffs gemall Anlage 2 des neuen Leitfadens Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung von 2021 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden.

Der Abschlag von einem Planungsfaktor von 12% fur das Allgemeine Wohngebiet mit
der GRZ von 0,35 bzw. 0,6 wird durch folgende Vermeidungsmafinahmen gerechtfer-

tigt:

Baumpflanzung je 300 m? angefangener Grundstiicksflache (heimisch, 2,5%
keine Zierformen)

Pflanzliste aus gebietsheimischen Baumen und Strauchern mit Mindest- 1,0%
Pflanzqualitaten

Ortsrandeingriinung auf 6ffentlichen Flachen (Breite mind. 5 m) 5,0%
versickerungsfahige Belage 1,0%
Sockellose Zaune 1,0%
Verbot Schottergarten 0,5%
Naturnahe Wasserriickhaltung auf Grundstiicksflachen (Sickermulden) 1,0%
Summe 12%

In der nachfolgenden Tabelle ist die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

fur den Eingriffsbereich dargestellt.
Die Eingriffsflache stellt sich folgendermafien dar:

Gesamtflache abzgl. bestehende Verkehrsflachen (bereits versiegelt bzw. wird nicht
ausgebaut) und zu erhaltende bzw. geplante Grunflachen) in m2:

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M2
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 29.010
abzgl. besteh. Verkehrsflachen

- Aster Stralle FI.Nr. 692/1-TF 1.625 m?

- AmselstraBe FI.Nr. 669-TF 598 m?

- Wirtschaftsweg FI.Nr. 669/2-TF 255 m2 2.478
abzgl. zu erhaltende Griinflache 493
abzgl. geplante Griinflachen 3.305
Summe Eingriffsflache 22.734
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17.5

35/38
WERT-
AUSGANGSNUTZUNG BNT PUNKTE EINGRIFFS- GRZ
FLACHE (m?)
(WP)
Acker 2 22118 x | 0,35
Acker 2 616 | x 0,6
AUSGLEICHSBE- PLANUNGSFAKTOR
DARF (WP) %) AUSGLEICHSBEDARF (WP)
= 15.483 12 13.625
= 739 12 650
Summe 14.275

Ausgleichsmalinahmen und MalRnahmenkonzept

Das vorstehend ermittelte Ausgleichserfordernis von in der Summe 14.275 WP wird
aulierhalb des Geltungsbereiches zum Entwurfsverfahren bereitgestellt.

Umfang und Bewertung der Ausgleichsmalinahmen
Die Ausfliihrungen zu diesem Punkt erfolgen zum Entwurfsverfahren.
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17.6

Aussagen zur Umsetzung der Kompensationsflachen

Insgesamt gelten fir Kompensationsflachen, unabhangig von den speziell getroffenen
MaRnahmen, nachfolgende Anmerkungen:

— Malnahmen, die den Naturhaushalt schadigen oder das Landschaftsbild verun-

stalten, sind untersagt, z. B.

— Errichtung baulicher Anlagen,

— Einbringen standortfremder Pflanzen,

— Aussetzen nicht heimischer Tierarten,

— Flachenaufforstungen,

— Flachenauffillungen,

— Vornehmen zweckwidriger land- und forstwirtschaftlicher Nutzungen,

— Betreiben von Freizeitaktivitdten oder gartnerischer Nutzungen.

Die Kompensationsflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Ausgefallene Pflanzen sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.
Anderungen des Pflegekonzeptes diirfen nur in Abstimmung mit dem Landratsamt
Landshut, Untere Naturschutzbehérde, vorgenommen werden.

Meldung an das Okoflachenkataster:

Die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Kompensationsflachen missen
nach Art. 9 BayNatSchG in einem angemessenen Zeitraum nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes von der Gemeinde Tiefenbach an das Bayerische Landesamt
fur Umweltschutz gemeldet werden. Die Meldung ist daher zeitnah durchzufihren.
Das Landratsamt Landshut, Abteilung Untere Naturschutzbehdrde, ist in geeigne-
ter Weise Uber die Meldung zu informieren.

Die Fertigstellung der GestaltungsmalRnahmen bzw. der Beginn der extensiven
Nutzung der Kompensationsflachen ist der Unteren Naturschutzbehoérde mitzutei-
len. Die Erreichung des Entwicklungszieles ist in eigener Zustandigkeit zu Gberwa-
chen. Die angegebenen Zeitraume fiir die Zielerreichung sind nur dann angemes-
sen, wenn die Vorgaben zur Herstellung und Pflege vollstandig beachtet und um-
gesetzt werden.
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