=10
a ARCHITEKTUR | LANDSCHAFT

BEGRUNDUNG

JOCHEN SEIDL
ARCHITEKT

ANDREAS ORTNER
LANDSCHAFTSARCHITEKT

VORSTADT 25
94486 OSTERHOFEN

TELEFON 09932.9084585
MAIL office@soplus.de

ZUM BEBAUUNGSPLAN NACH § 13B BAUGESETZBUCH

(BAUGB) MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
+WA MUHLHAM-NORD", STADT OSTERHOFEN

Osterhofen, 27.09.2017



SO0+

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPAN NACH § 13 B BAUGB , WA MUHLHAM-NORD"

Inhaltsverzeichnis
1 Anlass, Ziel und ZWeck der PlanUng ... s 3
2 AUSGANGSSITUATION ..ttt 4
2.1 Lage im OrtSzusammENNANG ... 4
2.2 Regionale Lage und GemMEIiNdEStIUKIUN ..o 4
2.3 Derzeitige NUtZUNG. ..o
24 Umgebungsbebauung, Infrastruktur
2.5 VerkehrsanbinQUNG .o S
2.6 VEr-UNG ENTSOIGUND ..o S
2.7 LOSCRWASSEIVEISOIGUIND ...t iviveiiiirieieieiseereesss s ses sttt senas 6
2.8 EigentUMSVEINAIENISSE..c.iiiii s 6
2.9 Boden- und GrundwasserverN8ltNiSSE ... 6
2.10 KUITUP= UN SACAGULET .. 6
211 AIRIASEEN ...
212 Immissionen
2.13 Kindergarten-, Grundschul- und Hauptschulplatze sowie Bestattungsplatze............. 8
3 Alternative PlanungsmOgIChKEITEN ...c.cviccccc s 9
4 Potentiale der INNENENTWICKIUNG .....ccc.oiiiii e

5 Planungskonzept

5.1 EEWUIT bbb
5.2 VerkehrSErsChIiBRUNG ...
5.3 Hohenlage und HOhe der GEDAULE ...
54 GrUNOIANUNG oot bbb bbb
5.5 Abwasser- / NiederschlagswasSerentSorguNg ...
5.6 Auswirkungen, BeeintraChtigUNgEN ......ccvvveieeecee e
6 Planungsinhalt (Abwagung und Begrindung] ...
6.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung
6.2 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflachen
6.3 Mindestgréfien der BaugrundStUCKE .. ..o
6.4 Anzahl der WORNUNGEN ..o
6.5 Festlegung privater GrinflaChen ...
6.6 PHlaNZiiNUNGEN ..o
6.7 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Gelandes............ccocovvvviieninins 17
6.8 Festlegung der Hohenlage der Gebaude und Wandhdhen
6.9 Dachformen, -farben und Firstrichtungen.........ccccoevvivviiennnnnn,
6.10 StEllPIAtZE UN GAragBN .. .o
6.11 HIMWEISE . vv e
7 Granordnung, Natur Und UMWEIL.......ccccvviiiiiiicss e
71 Bestandteile der PIanUnQg ...
7.2 Fachliche Ziele Naturschutz und Landschaftspflege...c..cocovvvieininincicininies
7.3 Ziele der GrUNOrdNUNG ..o
7.4 MATSNANMIEN ...t
7.5 Kosten Grunordnung (ohne Grunderwerb)
7.6 FIAachenzusammENSTEIUNG ... s
8 Prufung des speziellen Artenschutzes in der Bauleitplanung ...




SO0+ BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPAN NACH § 13 B BAUGB , WA MUHLHAM-NORD"

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Baugesetzbuch-Novelle und damit das ,,Gesetz zur Umsetzung der Richtli-
nie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
halts in der Stadt”“wurde am 12, Mai 2017 im Bundesgesetzblatt [BGBI. Teil |
Nr. 25, 8. 1057 ff] bekannt gemacht. Es trat damit einen Tag spater, also am
Samstag, 13. Mai 2017, in Kraft[...]

[...] Ein neuer § 136 BauGB erdffnet Stadten und Gemeinden zukdnftig ein ver-
einfachtes, beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsflé-
chen [Ortsrand] fir den Wohnungsbau. Gemeinden kdnnen kunftig Bebauungs-
plane mit einer Grundflache bis zu 10.000 m? [durch das Hauptgebadude versie-
gelte Flache] fir Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der da-
mit verbundene Vorteil besteht darin, dass das Erfordernis einer Umweltpri-
fung entfallt, die Eingriffsregelung [Ausgleichsflachenbedarf] suspendiert ist,
die friihzeitige Trdger- und Offentlichkeitsbeteiligung entféllt und der Bebau-
ungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss. Das
Verfahiren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 136 BauGB kann nur
bis zum 31. Dezember 2019 fdrmlich eingeleitet werden, der Satzungsbe-
schiuss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.?

Da die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fur die
Ausweisung des Baugebiets ,WA Mihlham-Nord“ aufgrund der direkten Anbin-
dung an die bestehende Siedlung sowie einer max. Uberbaubaren Grundflache
durch das neue Baugebiet unter 10.000 m? gegeben sind, hat der Bauaus-
schuss der Stadt Osterhofen am 31.05.2017 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes nach § 13b BauGB mit integrierter Grinordnung flir das Allgemeine
Wohngehiet Mihlham-Nord beschlossen.

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche Bauleitplanung] ist
die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tber die bauliche und sonstige
Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmi-
gung der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verant-
wortung durchgefthrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB ge-
regelt.

Ein primares Ziel der Wohngebietsausweisung ,Mihlham-Nord” ist die Bereit-
stellung von Baugrund im Bereich der Donauddrfer Thundorf und Aicha, die im

Lvgl. Rundschreiben 26/2017 des Bayerischen Gemeindetags vom 15.Mai 2017
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Uberschwemmungshereich [HW 100] der Donau liegen. Hier kann derzeit auf-
grund der bereits genannten Standortbedingungen kein Baugrund ausgewiesen
werden. Das mit diesem Bauleitplanverfahren Gberplante Gebiet liegt aufserhalb
des Uberschwemmungshereiches [HW 100) der Donau.

Die grofse Nachfrage in den Donauorten nach Bauland, macht es unabdingbar,
zUgig Flachen auszuweisen und zu erschliefden, um Bauwillige, insbesondere
junge Familien, im naheren Umfeld ihrer Heimatorte halten und somit eine in-
takte daorfliche Struktur erhalten zu kénnen.

Die grofde Nachfrage an Baugrund spiegelt sich bei der Ausweisung des WA
~Muhlham Nord“ wieder. Die geplanten 19 Bauparzellen sind in Erwartung des
Satzungsbeschlusses bereits zu fast 100 % reserviert bzw. verkauft.

Ein weiterer Indikator fur den gestiegenen Bedarf an Wohnbauflachen lasst sich
im klrzlich ausgewiesenen Baugebiet ,,Studlich Bischof-0tto-Straf3e” feststel-
len. Hier sind im Bauabschnitt 1 bereits in kurzer Zeit - bis auf wenige Rest-
grundsticke - alle Grundstucke verkauft und die Bebauung lauft. Im genannten
Baugehiet Iasst sich ein grofder Anteil an Zuzligen feststellen. Der landliche
Raum ist als Wohnstandort - nicht zuletzt fur Pendler nach Deggendorf,
Passau, Straubing, etc. - gefragter denn je.

2 Ausgangssituation

2.1 Lage im Ortszusammenhang

Das fur die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt am Nordrand des
Gemeindeteils Muhlham der Stadt Osterhofen. Das geplante Baugehiet wird
Uber die Gemeindeverbindungsstrafde Niedermunchsdorf-Muhlham und mit
Hilfe einer Stichstraf3e mit Wendehammer erschlossen.

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um relativ ebenes Gelande.
Der Geltungsbereich des Baubauungsplanes ,WA Miuhlham-Nord” umfasst eine

Gesamtflache von ca. 1,7 ha und eine Teilflache des Flurstlicks 3130/0000 der
Gemarkung Aicha a.d. Donau.

2.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Stadt Osterhofen liegt in der Planungsregion Donau-Wald.

Die Nachbargemeinden sind Moos, Aholming, Buchhofen, Wallerfing, Eichendorf,
Rofdbach, Aldersbach, Ktinzing, Hofkirchen, Winzer und Niederalteich.
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Das Stadtgebiet umfasst insgesamt ca. 111 km? in einer Hohenlage von durch-
schnittlich 318 m uber NN.

Zum 30.06.2013 wies die Stadt Osterhofen einen Bevdlkerungsstand von
11.387 Einwohnern laut dem bayerischen Landesamts flir Statistik und Daten-
verarbeitung auf.

2.3 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit ackerbaulich genutzt. Die Flachen des Bauge-
biets sind im Besitz des Vorhabenstrager.

2.4 Umgebungshebauung, Infrastruktur

Im Wesentlichen besteht die Umgebungsbebauung aus Einfamilienhausern und
wenigen verbliebenen Hofstellen.

Die Entfernung zum nachstgelegenen Bahnhof in Osterhofen betragt rund 4
km, zur Ortsmitte Osterhofen ca. 2,5 km; die Grundschule Osterhofen liegt in ca.
3 km Entfernung. Einkaufsmaglichkeiten finden sich in Osterhofen in rund 2 km
wieder.

2.5 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung der Ortschaft Mihlham gewahrleistet die Bundesstrafde
B8 in Richtung Plattling und Osterhofen sowie die Kreisstafde DEG21 in Rich-
tung Osterhofen und die Kreisstrafde DEG28 in Richtung Ruckasing. Die Entfer-
nungen zur Autobahn A3 und Autobahn AS2 betragen 11 km und 16 km.

2.6 Ver- und Entsorgung

Die Stadt Osterhofen wird durch einen Vollanschluss an das Versorgungsnetz
des Zweckverbandes Wasserversorgung Bayerischer Wald [WBW] mit Trink-
wasser versorgt. Das neue Baugehiet wird an das Netz der Stadtwerke Osterh-
ofen angeschlossen.

Die Abwasserheseitigung ist im Trennsystem vargesehen. Das anfallende
Schmutzwasser kann durch die bestehenden Mischwasserkanale zur Klaran-
lage Osterhofen ahgeleitet werden.

Die Energieversorgung wird durch das vorhandene Netz der Bayernwerke si-
chergestellt.
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Die Versorgung mit Fernmeldeanlagen erfolgt durch die Anbindung an das be-
stehende Netz der Telekom. Die allgemein technischen Bestimmungen sind zu
beachten.

Die Abfallbeseitigung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald.
Im Stadtgebiet sind Recyclinghdfe vorhanden.

Die Erschliefdung des Wohngehiets wird gemafd RAST 06 fur Fahrzeuge bis 10 m
Lange ausgebildet und ist flir dreiachsige Mullfahrzeuge geeignet.

2.7 Ldéschwasserversorgung

Als notwendige Loschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt WA0S ein
Wert von 48 m3/h fur das geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hyd-
rantensystem sicherzustellen. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garan-
tiert werden.

Die fr die Feuerwehr erfarderliche ErschlieRung wurde bereits im Bebauungs-
plan bertcksichtigt. Die vorgesehene Erschlieffung entspricht bereits den Vor-
gaben der DIN 14090 und wird im Rahmen der nachfolgenden Erschliefdungs-

planung weiter konkretisiert.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen fir das geplante Baugebiet (einschl. Regenrtckhaltebecken) befin-
den sich im Eigentum des Vorhabenstrager.

2.9 Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaf der Ubersichtsbo-
denkarte (M 1:25.000] tberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde
aus Schluff bis Schluffton (Losslehm] Uber Carbonatschluff [Ldss]

vor.

Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf.

2.10 Kultur- und Sachguter
Im Bereich des geplanten Wohngehietes finden sich gemaf3 Bayern-Viewer

Denkmal keine Hinweise auf Bodendenkmaler wieder.

Folgende Bodendenkmaler liegen jedoch im naheren Bereich zum Planungsge-
biet:
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= [-2-7244-0077- Verebnetes Grabenwerk und Siedlung vor- und fruh-
geschichtlicher Zeitstellung.

» [-2-7244-0055- Kleinkastell der frithen romischen Kaiserzeit. Siedlung
des Mittelneolithikums, allgemein des Neolithikums, der Latenezeit und
des alteren Mittelalters [karolingisch-ottonische Zeit).

Zur Klarung der bodendenkmalpflegerischen Situation sind bauvorgreifende
Sondagen erforderlich. Weitere anschlief3ende Grabungsmafnahmen sind nicht
auszuschliefden. Werden Hinweise auf Bodendenkmaler gefunden, ist das wei-
tere Vorgehen mit der Kreisarchaologie und dem Landesamt fir Denkmalpflege
abzustimmen. Die Befunde sind zu gewichten. Entweder ist das Bodendenkmal
zu erhalten oder die Befunde sind durch Ausgrabung zu sichern. Fur die von der
Kreisarchaologie vorgeschlagenen Baggersondagen ist zwingend bei der unte-
ren Denkmalschutzbehaorde eine denkmalrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Die Vorgehensweise ist mit der Kreisarchaologie abzustimmen. Die Sondagen
sollen maoglichst fruhzeitig durchgefuhrt werden, um evtl. Konfliktsituationen
mit dem geplanten Baubeginn auszuschlief3en.

2.11 Altlasten

Gemafs dem bayerischen ,Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformations-
system - ABuDIS” sind keine Altlasten flir den Geltungsbereich bekannt.

2.12 Immissionen

Die Stadt Osterhofen beabsichtigt in der Ortschaft Mihlham, Landkreis Deggendorf,
Regierungsbezirk Niederbayern, das Allgemeine Wohngehiet ,Muhlham Nord”
auszuweisen. Aus schalltechnischer Sicht ist varrangig die im Westen des geplanten
Baugebiets vorhandene Biogasanlage sowie eine im Osten hestehende landwirtschaft-
liche Lager- und Maschinenhalle und die daraus resultierenden Larmbelastungen von
Interesse.

Zusatzlich ist der vorhandene Verkehrslarm der in der Umgebung vorbeifihrenden
Kreisstrafsen DEG21, DEG 12, DEG28 und der Bundesstrafde B8 zu untersuchen.

Um die aus schalltechnischer Sicht relevanten Auswirkungen auf das geplante
Allgemeine Wohngehiet einschatzen zu kénnen, wurde das IB Geoplan flir eine
Beurteilung der Larmsituation beauftragt. Genauere Untersuchungsergebnisse sind
dem Schalltechnischen Bericht im Anhang zur Begrindung zu entnehmen.

Durch folgende Festsetzungen auf Bebauungsplanebene wird gemafs dem schalltech-
nischen Bericht den Anforderungen an den Larmschutz ausreichend Rechnung getra-
gen:

» Der schalltechnische Bericht des IB Geoplan mit der Nr. S1705045 vom
19.05.2017 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
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= Ausimmissionstechnischer Sicht ist grundsatzlich mit keinen schadlichen
Larmeinwirkungen auf das Wohngehiet zu rechnen.

» Aus Vorsorgegrinden wird jedoch empfohlen, Fenster schutzhedurftiger Auf-
enthaltsraume, inshesondere Schlaf- und Kinderzimmer, auf die der Bundes-
strafde B8 sowie der Kreisstraf’e DEG21 abgewandten Seite hin zu orientieren
(Grundrissorientierung].

» Zusatzlich wird empfohlen Fenster der Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719 so-
wie Aufdenbauteile (Wand, Dach] mit einem bewerteten Schallddmmmaf3 von
mindestens 30 dB zu verwenden.

» Aufenthaltshereiche im Freien (Terrasse, Balkan, etc.] sollten, wenn maglich,
larmabgeschirmt ausgeflihrt werden.

Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung kammt in ca.
400 m Entfernung zum Allgemeinen Wohngehiet auf der Flur-Nr. 2483 vor. Von
der dort befindlichen Bullenmast sollten keine Beeintrachtigungen zu erwarten
sein.

2.13 Kindergarten-, Grundschul- und Hauptschulplatze sowie
Bestattungsplatze

Nach den Berechnungen fur Gemeinden ab 5000 Einwohner bis 2029 im Rah-
men des Demographie Spiegels fur Bayern [Hrsg. Bayerisches Landesamt fur
Statistik und Datenverarbeitung, Mai 2011]) wird die Einwohnerzahl fir die Stadt
Osterhofen um rund 160 leicht ansteigen. Grundsatzlich wird die Bevolkerungs-
entwicklung fir den Landkreis Deggendorf als ,stabil” eingestuft. Die Anzahl
der Einwohner unter 18 Jahren wird sich vaoraussichtlich nach den Prognosen
verringern. Demgegentber wird die Zahl alterer Mitblrger steigen.

Deshalb soll auch mit der Wohngebietsausweisung ,WA Mihlham-Nord“ er-
reicht werden, hier fur junge Familien kostengunstiges Bauland bereitzustellen
und hierdurch auch dem gegenwartigen Trend des demographischen Wandels
entgegen zu wirken. Die Prognose der Bevalkerungsentwicklung bis 2029 fur
Kinder und Jugendliche zeigt jedoch, dass die Zahlen fur unter 3-Jahrige und
fur 3- bis unter 6-Jahrige sowie auch fir 6- bis unter 10-Jahrige nur geringen
Schwankungen unterliegt. Von einem erhéhten Bedarf an Kindergarten-/Kin-
derkrippenplatzen ist nicht auszugehen. Derzeit gibt es im Stadtgebiet von Os-
terhofen funf Kindergarten und zwei Kinderkrippen. Der Kindergarten mit Kin-
derkrippe in Osterhofen und Altenmarkt befindet sich in unmittelbarer Nahe.
Hier sind derzeit ausreichend Kindergarten- /Kinderkrippenplatze vorhanden
bzw. entsteht derzeit in Altenmarkt eine Kindertagesstatte mit 2 Kindergarten-
gruppen und 2 Kinderkrippengruppen, so dass auch hier wieder ausreichend
Platze zur Verfugung stehen.

Zudem stehen auch die weiteren Kindergarten in Wisselsing und Thundorf zur
Verflgung, so dass ein Mangel an Kindergartenplatzen flir die nachsten Jahre
nicht zu erwarten ist.




SO0+

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPAN NACH § 13 B BAUGB , WA MUHLHAM-NORD"

Die Grundschule Altenmarkt wurde generalsaniert und ist fur den zuklinftigen
Schulbetrieb gerustet. In Osterhofen steht eine Mittelschule zur Verfugung.

Im naheren Umgriff befindet sich der Friedhof in Haardorf. Hier sollten ausrei-
chend Grabstatten zur Verfligung stehen.

Weiterfuhrende Schulen sind in Deggendorf, Niederalteich und Vilshofen vor-
handen.

3 Alternative Planungsmaglichkeiten

Bei dem Baugebiet ,WA Mihlham Nord“ handelt es sich um ein Baugehiet eines
privaten Vorhabentragers. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse des Vorhabens-
tragers sowie div. Standortbedingungen wie z.B. Lage aufderhalb des festge-
setzten Uberschwemmungsbereiches, ErschlieRungsmaglichkeiten, Lage im
Bereich bebauter Gebiete usw. ergab sich fir den Vorhabenstrager nur ein
maoglicher Standort. Wie im Bebauungsplan dargestellt grenzt der gewahlte
Standort stdlich an die bestehende Siedlungsflache an und liegt zudem aufder-
halb des HQ-100-Hochwasserbereiches. Die Erschlieldung erfolgt hier Uber eine
vorhandene Gemeindeverbindungsstrafie.

Alternative Standorte scheiden aus mehrerlei Grinden aus:
- Lage im Bereich HQ100
- Eigentumsverhaltnisse
- Keine Anbindung an bestehende Bebauung
- Nahe zur Biogas-Anlage
- Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben mit Viehbestand

edermunchsdorf

Bild 1: Hochwassergefahrdete Bereiche Haardorf-Mdhlham
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4 Potentiale der Innenentwicklung

Das beauftrage Planungsburo SO+ fuhrte eine Bestandsaufnahme hinsichtlich
der Potentiale der Innenentwicklung durch. Hierbei wurden vor Ort Leerstande
und Baullicken identifiziert. Die Ergebnisse wurden in den nachfolgenden Uber-
sichten dargestellt.

__ &’ _ —— (s
Bild 2: Ubersicht Baulticken (violett] und Leerstande (rot) in den Ortschaften Haardorf und

Mlhlham

Rot dargestellt wurden der derzeitige Leerstand [1 Sttick] in Haardorf und in
Miihlham sowie sieben Bauliicken, wobei sich davon vier im HQ 100-Uber-
schwemmungsbereich befinden. Die freien Bauparzellen sind im Privateigen-
tum, die Stadt Osterhofen hat keinen Zugriff darauf.

10
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Bild 3: Leerstande (rot] und Baullcken [violet] in Aicha a.d.Daonau

In der Ortschaft Aicha a.d. Donau sind derzeit zwei Leerstande und zwei Baul(l-
cken vorhanden. Die identifizierten Leerstande und Baullicken befinden sich
ausnahmslos in privater Hand. Die Stadt Osterhofen hat hier keinen Zugriff.

11
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Bild 4: Leerstande (rot] und Baultcken (violet] in Thundorf

Auch in der Ortschaft Thundorf sind einige Leerstande (3 Stuck] sowie 14 Bau-
licken zu verzeichnen. Die Innenbereichsbaulticken wurden nach einer Besich-
tigung mit dem Landratsamt am 25.04.2017 festgestellt. Bei drei Baullcken
ergeben sich zudem Schwierigkeiten mit der Erschliefdung.

Auch in Thundorf sind die Leerstande und Baultcken in Privatbesitz. Die Stadt
Osterhofen hat wiederum keine Mdglichkeit diese Flachen potentiellen Bauwilli-
gen zu veraufdern bzw. anzubieten.

Blindmiinl

Lahhaf, Y

Bild 5: Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (HQ100)

12
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Wie auf dem Bild 5 ersichtlich, liegen die Ortschaften Thundorf und Aicha voll-
standig im HQ100-Uberschwemmungsbereich der Donau. Uberwiegende Teil-
bereiche von Haardorf und Mihlham befinden sich mit Ausnahme der héher ge-
legenen Gebiete auch innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsberei-
ches.

In Uberschwemmungsgehieten gilt fiir Einzelbauvorhaben ein Bauverbot mit
Ausnahmevorbehalt, § 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG. Die Errichtung und Erweiterung
baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB sind nach § 78 Abs. 3
Satz 1 WHG genehmigungspflichtig. Die Voraussetzungen, unter denen eine Ge-
nehmigung erteilt werden kann, sind § 78 Abs. 3 Satz 1 WHG zu entnehmen. Im
Einzelfall kann die Regelung zu einem Bauverbot fuhren.

Die Anforderungen der hochwasserangepassten Bauweise erfordern ein sehr
hohe Risikobereitschaft der Bauherren, da derzeit das Erdgeschaoss nicht far
eine Wohnnutzung verfligbar ist. Wie die Nutzung nach Herstellung des Hoch-
wasserschutzes zukinftig genehmigungsrechtlich aussieht, ist momentan
nicht vorhersehbar.

Die Potentiale zur Innenentwicklung sind wie dargestellt fir die Ortschaften
Aicha, Haardorf, Muhlham und Thundorf zwar fur Einzelbauvorhaben vorhanden,
jedoch aufgrund der Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sowie
der fehlenden Verfugbarkeit nur sehr beschrankt und in Ausnahmefallen nutz-
bar.

o Planungskonzept

5.1 Entwurf

Die geplanten Baugrundstucke sind zwischen 630 m2 und knapp 1.250 m? grof3
und entsprechen somit der Nachfrage der letzten Jahre. Der Entwurf geht von
einer hauptsachlichen Bebauung mit Einfamilienhausern aus. Zulassig sind im
Entwurf maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und eine Wohnung je Doppel-
haushalfte.

5.2 Verkehrserschlief3ung

Das geplante Baugehiet wird mit einer Stichstrafde mit Wendehammer von der
Gemeinde Verbindungsstrafie Niedermiinchsdorf - Muhlham erschlossen.

Aufgrund der Strafsenlange sieht das Entwurfskonzept jedoch vor, den Stra-
f3enraum durch Unterbrechungen in Einheiten zu gliedern und dadurch auch
den Strafdenraum attraktiver zu gestalten. Diese Unterbrechungen werden ge-
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bildet durch eine Verschwenkung der Strafse und die Anordnung der angren-
zenden Gebaude, die ihrerseits wiederum die Aushildung von Platzen zulassen.
Durch die Verschwenkungen bei gleichzeitiger Verengung der Strafde kann
Uberdies eine Verkehrsberuhigung erzielt werden.

Die Erschliefdungsstraf3e folgt in ihrer Hohenabfolge zum grofdten Teil dem be-
stehenden Gelande, um Erdarbeiten und somit Herstellungskosten einzusparen.

5.3 Hohenlage und Hohe der Gebaude

Fur die Gebaude werden Wandhohen (bezogen auf Erschliefdungsstrafde und
Urgelande] und Dachneigungen festgesetzt. Diese Festsetzungen bewirken
auch, dass die Hohenlage der Dacher weitgehend dem naturlichen Gelande
folgt.

5.4 Grinordnung

Im Planungsgebiet werden entlang der Erschliefdungsstrafde Laubbaume zur
Gestaltung des Strafdenraumes und zur Drosselung der Geschwindigkeit vorge-
sehen. Zur Durchgrunung des Baugebietes wird zudem je angefangenen 250 m2
nicht Uberbaute Grundstlicksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines
Obstbaumes festgesetzt.

Entlang der Grundstuckgrenzen zur freien Landschaft (Sid- und Westgrenze]
ist gemaf3 den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit
freiwachsenden Hecken aus heimischen Wildstrauchern auszubilden.

5.5 Abwasser- / Niederschlagswasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung wird im Trennsystem erfolgen. Das anfallende
Schmutzwasser wird Uber die bestehende Abwasserkanalisation zur Klaranlage
Osterhofen geleitet.

Niederschlagswasser wird, soweit technisch maglich, auf den Parzellen zur Ver-
sickerung gebracht oder dem gemeindlichen Regenwasserkanal zugefuhrt. Der
geplante Regenwasserkanal fiihrt zum geplanten Regenrtickhaltebecken im
stid-ostlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das Regenwasser wird
dort gesammelt und gedrosselt Uber einen Kanal dem Haardorfer Muhlbach zu-
gefuhrt.

Fir die Einleitung in den Haardorfer Muhlbach wird rechtzeitig eine wasser-
rechtliche Erlaubnis beantragt.
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Das Ruckhaltebecken ist als naturnahes Erdbecken geplant. Durch das Rick-
haltebecken werden eine Abflussverscharfung und eine weitere Belastung des
bestehenden Abwasserkanals vermieden.

5.6 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr
Generell nimmt das Verkehrsaufkommen durch die neuen Anwaohner zu, jedoch
ohne erhebliche Beeintrachtigung der Alt-Anwohner.

Landwirtschaft

Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Die Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen durch das vorliegende Wohngebiet kann
nicht durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder an-
dere Mafdnahmen verringert werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung bertck-
sichtigt, insbesondere durch den Anschluss der Bebauung an die bestehende
Siedlung.

Fauna

Zur Durchgangigkeit des Baugebiets fiir Amphibien und andere Kleinsauger
wird jedoch hochstvorsorglich festgesetzt, dass die Einfriedungen sockellos
hergestellt werden missen. Zudem mussen die Zaune einen Mindestabstand
von 10 cm zum gewachsenen Boden aufweisen.

Bodenordnende Mafdnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans muss eine Neuparzellierung der Fla-
chen durchgeflihrt werden. Sonstige bodenordnende Mafdnahmen sind nicht
erforderlich.

6 Planungsinhalt [Abwagung und Begrindung]

6.1 Artund Maf3 der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO fest-
gesetzt und dient vorwiegend dem Waohnen.

Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ] von = 0,35 bestimmt. Bei einem 700 m?2
Grundstlck durften somit 245 m?2 Gberbaut werden. Die zulassigen Grundfla-
chen durfen durch Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen his zu 50 vom Hundert uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 gemafd § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.
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Die zulassige Geschofsflachenzahl gemafd § 20 BauNVO wird mit 0,6 festge-
setzt. Die Geschofdflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschof3flache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig
sind.

B.2 Bauweise und Uiberbaubare Grundstlicksflachen

Im Geltungshereich wird als Bauweise eine offene Bauweise gemaf3 § 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise kdnnen die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhauser und Doppelhauser werden.

6.3 Mindestgrofden der Baugrundstlcke

Die Baugrundstlcke weisen eine Mindestgrofie von 634 m? auf und entspre-
chen einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die einzelnen Parzellen-
grofden kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Parzellen-Nr. Parzellengrofie
1 721 m?
2 671 m?
3 803 m?
4 697 m?
5 774 m?
6 685 m?
7 634 m2
8 680 m?
9 890 m?
10 1.242 m?
11 702 m?
12 688 m?
13 643 m?
14 891 m?
15 688 m?
16 756 m?
17 748 m?
18 805 m?
19 800 m?
20 434 m?

6.4 Anzahl der Wohnungen

Aus stadtebaulichen und verkehrstechnischen Grinden [Verkehrsbelastung /
Stellplatze] wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hochstzulassige Anzahl der
Wohnungen in Wohngebauden mit 2 begrenzt.
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6.5 Festlegung privater Grunflachen

Der Stid-, West- und Ostrand des neuen Baugebietes sollen durch heimische
Laubbaume und Straucher in einem im Uberwiegenden Fall 5 m breiten Streifen
ab Grundstticksgrenze wirksam eingegrunt werden. Zur Durchgrtinung der Par-
zellen ist pro angefangene 250 m? nicht Uberbauter Grundstlcksflache ein hei-
mischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen.

6.6 Pflanzbindungen

Zur Schaffung eines gliedernden Strafdenraumes und zur Verkehrsheruhigung
werden heimische Laubbaume der Wuchsklasse | / |l festgesetzt. Weitere
Pflanzbindungen werden fur die zu gestaltenden Ortsrander und im Bereich des
Regenruckhaltebeckens festgesetzt.

Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell nattrlichen Vegeta-
tion fir den Standort des Baugebiets. Fur die festgesetzten Pflanzungen wer-
den die angefuhrten Arten empfohlen.

6.7 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Gelandes

Beim bestehenden Gelande handelt es sich um ein relativ ebenes Gelande. Im
Zuge der Erschliefdung und Bebauung werden Gelandeveranderungen [Abgra-
bungen / Auffillungen] in einem geringen Umfang erforderlich.

6.8 Festlegung der Héhenlage der Gebaude und Wandhdhen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fur die Wandhohen der Gebaude tber
dem Hohenbezugspunkt vor. Die max. HGhenlage des Erdgeschosses wird zu-
dem festgesetzt.

6.9 Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Es sind Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdacher mit kleinformatigen Deckungen in
gedeckten matten Rot-, Braun- und Grautdnen zulassig. Bei Pultdachern sind
auch nichtspiegelnde Blechdeckungen [Stehfalzdeckung] und Dachbegrinung
maglich. Solar- und Photovoltaikanlagen sind in die Dachflachen zu integrieren.
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6.10 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstticken zu schaffen.
Pro Wohneinheit sind auf den jeweiligen Grundstlicken 1,5 Stellplatze nachzu-
weisen. Die Strafdenquerschnitte werden zudem so ausgebildet, dass auch hier
Langsparken maoglich ist.

Vor den Garagen zum o6ffentlichen Strafdenraum wird ein Vorplatz mit einer
Mindesttiefe von sechs Metern festgesetzt.

6.11 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte ,,Bodendenkma-
ler”, ,Bodenschutz”, ,Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen®, ,Wasserge-
fahrdende Stoffe” sowie ,Abwasserbehandlung”, ,Niederschlagswasserbeseiti-
gung”, ,Abwehrender Brandschutz”, , Telekommunikation” und ,behinderten
gerechter Aushau der éffentlichen Bereiche” angefuhrt.

7 Grdnordnung, Natur und Umwelt

7.1 Bestandteile der Planung

Die Grunordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische
und textliche Festsetzungen integriert. Die Abhandlung der Eingriffsregelung
und die Erstellung eines Umweltberichtes sind aufgrund der Durchfihrung des
beschleunigten, vereinfachten Verfahrens nach § 13 b BauGB und der Tatsache,
dass keine Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter bestehen, nicht erforderlich.

7.2 Fachliche Ziele Naturschutz und Landschaftspflege

Allgemein
Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen land-

schaftlichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen
Oberzielen gemaf3 Art. 1 BayNatSchG abh.

Eine kurze Einschatzung der Anderung der bestehenden Nutzung als Intensiv-
acker zu Wohnbauflachen ergibt, dass durch die Festsetzungen bezuglich der
Grunordnung und damit der Eingriffsminimierung, kein weiterer Kompen-
sationsbedarf gegeben ist.
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Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich umfasst ausschlie3lich intensiv genutzte Ackerflachen.
Die Flache des Geltungshbereiches ist relativ eben. Nordlich schliefdt ein Wohn-
gebiet an. Sudlich und westlich kommen intensiv genutzte Ackerflachen var. Im
Osten befindet sich eine Hofstelle sowie weitere Wohnbebauung.

Im Geltungsbereich sind keine kartierten Biotope wie wertvolle Kleinstruktur
oder Gehdlze sowie Schutzgebiete vorhanden.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgru-
nung des Plangehiets sichergestellt. Pro angefangene 250 m? nicht Uberbaute
Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse
[l oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird fur die Aushildung eines Ortsran-
des ein mind. 5 m breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen gemaf3
den zeichnerischen Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft er-
halten. Alle weiteren Freiflachen werden als Rasen oder Wiese ausgehildet.

Die Belange des Umweltschutzes, einschliefdlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7] sallten hierdurch ausreichend und
umfanglich berlcksichtigt sein.

7.3 Ziele der Grinordnung

= Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingriinung

» Durchgrinung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum
offentlichen Strafdenraum hin

» Forderung des Wohnumfeldes

7.4 Mafnahmen

» Pflanzung von einzelnen mittel- bis grof3kronigen Baumen im Bereich
des Strafsenraums

» Pflanzung von mittel- his grofRkronigen Baumen im Bereich der Baupar-
zellen

= Festsetzungen zur Begrunung der Garten mit vorwiegend einheimischen
und standortgerechten Baumen und Strauchern

» Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und
Stellplatzflachen

Daruber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die orts-
typischen, empfohlenen Gehdlze in der Pflanzliste enthalten.

Zur Durchgrinung der bebauten Flachen sind im Bebauungsplan umfangreiche
Baum- und Strauchpflanzungen im privaten Bereich festgesetzt.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 b BauGB mit integrierter
Grunordnung werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft er-
wartet. Mogliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungs-
mafdnahmen und die granordnerischen Festsetzungen gemindert bzw. ausge-

glichen.

7.5 Kosten Grinordnung (ohne Grunderwerb]

Menge EP GP

Pflanzung von Strauchern im Bereich | 30 Stuck 12,50 € / Stk. 405,00 €

des Regenrtickhaltebeckens

Pflanzung von Einzelbaumen auf den 12 Stuck | 350,00 € / Stk. 4.200,00 €

offentlichen Grinflachen und im Be-

reich des Regenruckhaltebeckens

Ansaat und Pflege offentliche Grun- 415 me2 2,00 €/ m? 830,00 €

flachen

Gesamtkosten Griinordnung 5.435,00 €
7.6 Flachenzusammenstellung

Flache % - Anteil

Bauparzellen WA 14.576 m? 86 %

Offentliche Verkehrsflachen 1.975 m? 12 %

Regenrlckhaltebecken 434 me 2%

Gesamtflache Bebauungsplan 16.985 m2 100 %

8 Priafung des speziellen Artenschutzes in der Bauleit-
planung

Uber die Eingriffsregelung hinaus ist der Bebauungsplan in Bezug auf die recht-
lichen Vorgaben des ,speziellen Artenschutzes”, der das europaische Arten-
schutzrechtin Verbindung mit dem nationalen Naturschutzrecht erfasst, zu pru-
fen. Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten [Arten des An-
hangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und Europaische Vogelarten gemaf3
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie]) wird daher nachfolgend dargestellt, inwieweit sie
von dem Varhaben betroffen sind bzw. betroffen sein kdnnen. Im Falle einer Be-
troffenheit konnen sich aus den EU-Richtlinien und § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG folgende Verbote ergeben:
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» Schadigungsverbot (Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten; § 44 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5Satz1 -3 u. 5
BNatSchG)

= Storungsverbot (erhebliche Stérung von Tieren; § 44 Abs. 1 Nr. 2. V. m.
Abs. 5 Satz 1, 3 u. 5 BNatSchG)

= Totungs- und Verletzungsverbot in Bezug auf Individuen oder Fortpflan-
zungsstadien (§ 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5 Satz 1, 3 u. 5 BNatSchG]

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde kann die Uberprifung einer
maglichen Betroffenheit im varliegenden Fall auf die Tierartengruppe der boden-
britenden Vogelarten der Feldflur beschrankt werden.

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass im Einflusshereich des Vorhabens lediglich
von suboptimalen Habitatbedingungen auszugehen ist, da die bodenbrutenden
Vogelarten ublicherweise Uber hohe Effektdistanzen zu Strafden oder Siedlungs-
gebieten verfugen; vor allem wenn sich dort sichtbar Menschen bewegen. Bei-
spielsweise beim Kiehitz liegen diese Effektdistanzen zu Strafden bei ca. 200 m;
bei Geh- und Radwegen, auf denen sich sichtbar Menschen (z.T. auch mit Hun-
den] bewegen, betragt die Effektdistanz sogar bis zu 400 m. Bei der Feldlerche
wurden sogar noch grofdere Effektdistanzen festgestellt.

Die Ackerlagen, die sich im Westen und Suden an das geplante Baugebiet an-
schliefden, sind van bestehenden Siedlungsgebieten umgeben: im Norden und
Osten grenzen die Ortslagen von Haardorf bzw. Mdhlham an und im Saden liegt
in nur 400 m Entfernung Niedermudnchsdorf; im Nordwesten befindet sich au-
3erdem eine Biogasanlage innerhalb der Feldflur.

Brutvorkommen sowohl des Kiebitz als auch der Feldlerche sind in Anbetracht
der artspezifischen Effektdistanzen folglich hier kaum zu erwarten. Auch das
Rebhuhn, das strukturreichere Agrarlandschaften bevorzugt, kommt mit sehr
hoher Wahrscheinlichkeit nicht vor. Daher ist im Umfeld des geplanten Bauge-
biets lediglich mit einem Auftreten der erfahrungsgemafd weniger stérungsemp-
findlichen Bodenbruter Wiesenschafstelze und Wachtel zu rechnen.

Um eine mogliche Betroffenheit sicher beurteilen zu konnen, erfolgte am
03.05.2017 bei geeigneten Witterungsbedingungen eine Begehung zur Erfas-
sung von Brutrevieren der relevanten Vogelarten im Umfeld des geplanten Bau-
gebiets. Dabei konnte lediglich ein Brutrevier der Wiesenschafstelze ( Motacilla
flava, aktuell in Bayern ungefahrdet] in einem Acker sudlich der Biogasanlage
festgestellt werden; das Revierzentrum liegt in ca. 270 m Entfernung westlich
des geplanten Baugebiets und ca. 100 m stdlich der bestehenden Biogasanlage
(siehe Abbildung].

Demnach ist festzuhalten, dass im vorliegenden Fall kein Brutrevier einer boden-
britenden Vogelart weder direkt noch indirekt betroffen ist. Bei dem geplanten
Baugebiet handelt es sich um eine Erweiterung in die ausgeraumte Feldflur, wo-
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bei der Siedlungsrand klinftig ca. 50 m weiter nach Suden rlickt. Fur die boden-
bratenden Vogelarten der Feldflur herrschen in der angrenzenden Feldflur auf-
grund der umgebenden Siedlungen ochnehin schon suboptimale Bedingungen
und fir die hier vorkommende Wiesenschafstelze wurden bei Bedarf Ausweich-
moglichkeiten nach Westen bestehen. Die geringere Storungsempfindlichkeit
dieser Art bestatigt sich bereits aktuell durch die geringe Entfernung des Reviers
zur bestehenden Biogasanlage.

Insofern ist auch mittelbar nicht von einer relevanten Betroffenheit auszugehen
und artenschutzrechtlich relevante Einflisse auf die hier zu betrachtenden Vo-
gelarten kénnen ausgeschlossen werden.

Muhlham

Lage des Brutreviers im weiteren Umfeld des geplanten Baugehiets: Wiesenschafstelze
Luftbild 2016 © Bayerische Vermessungsverwaltung [hier chne Maf3stab)
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