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VORBEMERKUNG

Die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach hat beschlossen, den rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 14 fortzuschreiben.

Bei der aktuellen Anderung handelt es sich um die Ausweisung einer Allgemeinen Wohnge-
bietsflache im stidwestlichen Bereich von Bayerbach.

Bereits in der Sitzung am 13.11.2019 hat der Gemeinderat Bayerbach den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 31 ,FEUCHTENER FELD” gem. § 13b
BauGB gefasst. Hierflir wurden bereits die Verfahren nach § 3.1 und § 4.1 sowie nach § 3.2
und § 4.2 BauGB durchgefihrt.

Vor Satzungsbeschluss kam folgende Information:

Das BVerwG hat mit Urteil vom 18.07.2023 (4 CN 3.22) entschieden, dass Freifléchen aufier-
halb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13b
Satz 1 BauGB ohne Umweltpriifung iiberplant werden diirfen. Nach Ansicht des Gerichts ver-
stof3t § 13b Satz 1 BauGB gegen EU-Recht.

Anhdingige Bauleitplanverfahren miissen in das Regelverfahren iibergeleitet werden, in dem
dann eine Umweltpriifung nebst Umweltbericht erstellt und gegebenenfalls Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen zur Verfiigung gestellt werden. Die damit einhergehenden Anpassungen
sind zudem im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung abzubilden.

Fiir den Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 31 ,,Feuchtener Feld“ bedeutet dies, dass zu-
nachst der Flaichennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 14 anzupassen ist. Hierfir ist ebenso wie
fiir den Bebauungs- und Griinordnungsplan eine Umweltprifung und ein Umweltbericht er-
forderlich. Der Bebauungsplan ist mit Umweltprifung und Umweltbericht mit Nachweis der
Ausgleichsflachen zu ergdanzen. Die Verfahren nach § 3.2 und § 4.2 BauGB sind erneut durch-
zufihren.

Rdumliche Lage des Planungsgebietes

Planungsgebiet

Quelle: wwvs[géoportaI.bayern.de/bayernatlas
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VERANLASSUNG

Anlass fiir die Anderung des Flichennutzungsplans durch vorliegendes Deckblatt ist die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebiets. Mit Ausweisung des Wohngebiets beabsichtigt die
Gemeinde, Wohnraum Uberwiegend fiir Einheimische zu schaffen und auch ihre lokale Ver-
sorgungsfunktion zu sichern. Dieses soll den aktuellen Bedarf fiir die heranwachsende einhei-
mische Bevdlkerung decken.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als landwirtschaftliche Nutzflache
dargestellt. Im Zuge der Fortschreibung im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan
durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 14 gedandert und an die aktuelle Situation angepasst.
Aufgrund der nun angestrebten Nutzung folgt die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO.

Entsprechend den Novellierungen der Gesetzgebung im Baugesetzbuch (BauGB) sollen gemal
§§ 1 Abs. 5 BauGB und 1a Abs. 2 BauGB landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen
nur in einem notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Bauleitplane sollen die natiirlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung ausreichend bericksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
erhalten. Die Innenentwicklung ist zu fordern und die Bodenversiegelung ist auf das notwen-
dige Mal} zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

Im Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern.

Baurechtliche Situation:

Der vorliegende Planungsbereich befindet sich unter baurechtlichen Gesichtspunkten im Au-
Renbereich und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Ein Baurecht fiir das vorliegende Pla-
nungsgebiet lasst sich daher nicht ableiten, dies soll nun durch das vorliegende Bauleitplan-
verfahren erwirkt werden.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Planungsanforderung:

Die in der Gemeinde Bayerbach ausgewiesenen Bauplatze, die im Grundbesitz der Gemeinde
waren, sind alle verkauft. Die Gemeinde ist bemiht, die Potenziale des Innenbereichs gem.
LEP 3.2 moglichst vorwiegend zu nutzen.

In den vergangenen Jahren konnten hierzu
e im Baugebiet, Schusterfeld” 2019 30 Baugrundstiicke erschlossen werden. Alle Grund-
stlicke sind bereits verkauft.
e im Baugebiet , Sportplatzsiedlung-Erweiterung” 8 Bauparzellen erschlossen werden.
Alle 8 Baugrundstiicke sind an einheimische Bewerber verkauft und zum gréBten Teil
bereits bebaut.

Die Gemeinde Bayerbach reagiert hier auf die vorhandene Nachfrage aus der ortsansdssigen
Bevolkerung nach Bauplatzen fir Wohnhaduser und moéchte diesen Bedarf decken. Mit der Be-
reitstellung von Bauplatzen kann die Gemeinde Einwohner im Ort halten und verliert sie nicht
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2.1.

durch Wegzug. Langfristig kann damit die Bevolkerungszahl stabilisiert, der demographische
Wandel positiv beeinflusst und die Entwicklung von Bayerbach nachhaltig gestarkt werden.

Die Gemeinde verkauft seit Jahrzehnten nur Baugrundstiicke mit Bauverpflichtung innerhalb
5 Jahren.

Bei Ausweisungen neuer Siedlungsflachen wird empfohlen, die Auslegungshilfe des Bayeri-
schen Ministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi) ,,Anforderungen
an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung” vom 07.01.2020 zu beriicksichtigen.

Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu kénnen, missen der priifenden Landesplanungsbehérde Angaben zur Struktur
der Gemeinde, des Landkreises und der Region, zu bestehenden Flachenpotenzialen sowie
zum prognostizierten Bedarf vorliegen.

Strukturdaten der Gemeinde Bayerbach bei Ergoldsbach

Anhand insbesondere folgender Strukturdaten kann die Landesplanungsbehérde u. a. beur-
teilen, inwiefern sich ein zusatzlicher Bedarf an Siedlungsflachen aus den Rahmenbedingun-
gen der Gemeinde, des Landkreises und der Region begriinden lasst und den landesplaneri-
schen Zielsetzungen entspricht:

e Einwohnerzahl der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach:
Die Einwohnerzahl betragt aktuell 2.014 im Hauptwohnsitz und 93 im Nebenwohnsitz
(Stand: 31.03.2022).

e Einwohnerentwicklung der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach der letzten zehn
Jahre:
Die Bevolkerungsentwicklung ist wellenférmig. Sie ist jedoch in den letzten 10 Jahren
um etwa 230 Einwohner gewachsen. Dabei ist die Bevolkerung in den ersten 5 Jahren
um 63 Einwohner gewachsen in den zweiten 5 Jahren um 167 Einwohner. Das heilit,
dass das Wachstum in den zweiten 5 Jahren der vergangenen 10 Jahre um das 2,65-
fache angestiegen ist.

Jahr Einwohnerzahl (jeweils
zum Juli) HWS
31.12.2011 | 1.758
31.12.2012 | 1.757
31.12.2013 | 1.785
31.12.2014 | 1.789
31.12.2015 | 1.812
31.12.2016 | 1.821
31.12.2017 | 1.861
31.12.2018 | 1.943
31.12.2019 | 1.936
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31.12.2020 | 1.971 Zuwachs vom 31.12.2011 bis 30.03.2022

31.12.2021 | 1.996 256 Hauptwohnsitze
Quelle: Gemeinde Bayerbach bei Ergoldsbach
31.03.2022 | 2.014

Einwohnerzahl gemal der Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr
der Planung (2025):

Jahr | Einwohnerzahl

2019 | 1.930

2020 | 1.980

2021 | 2.000

2022 | 2.020

2023 | 2.030

2024 | 2.050

2025 | 2.070

2026 | 2.090

2027 | 2.110

2028 | 2.130

2029 | 2.150

2030 | 2.160

2031 | 2.180

2032 | 2.190 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayer fur
2033 | 2.200 die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach — Berechnungen 2019 bis 2033

Die Bevolkerung der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach ist leicht kontinuierlich stei-
gend angegeben.

Das Zieljahr der Planung ergibt sich aus der Annahme, dass der Bebauungsplan bis
Ende 2022 beschlossen wird, die ErschlieBung des Baugebiets 2023 erfolgt und die Be-
bauung danach ein Jahr bis zwei Jahre in Anspruch nehmen wird.

Das Zieljahr 2025 hat einen Prognosewert von 2.070 Einwohnern.

Aufgrund der derzeitigen Nachfragesituation geht die Gemeinde Bayerbach b. Ergolds-
bach, abweichend von den oben aufgefiihrten Daten, von einem starkeren Bevolke-
rungszuwachs aus.

Bevolkerungsprognose des Landkreises:
Der Landkreis Landshut hatte am 31.12.2020 161.200 Einwohner. Die Bevolkerung ist
innerhalb der letzten Jahre kontinuierlich gewachsen.

Jahr Einwohnerzahl

2020 | 161.200
2021 | 162.600
2022 | 163.900
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2023 | 165.200
2024 | 166.400
2025 | 167.500
2026 | 168.700
2027 | 169.800
2028 | 170.800
2029 | 171.800
2030 | 172.800
2031 | 173.700
2032 | 174.600
2033 | 175.500
2034 | 176.300
2035 | 177.100
2036 | 177.800
2037 | 178.500
2038 | 179.100
2039 | 179.700
2040 | 180.300

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik Regionalisierte Bevolkerungsvo-
rausberechnung fiir Bayern bis 2040
Demographisches Profil fir den Landkreis Landshut. Stand 21.05.2022

Im Zieljahr 2025 ist fiir den Landkreis Landshut eine Bevol-
kerung von 167.500 Einwohnern prognostiziert.

e Bevolkerungsprognose des Regierungsbezirks Niederbayern:
Der Regierungsbezirk Niederbayern hatte am 31.12.2020 1.247.100 Einwohner. Die
Bevolkerung ist innerhalb der letzten Jahre kontinuierlich gewachsen.

Jahr Einwohnerzahl
2020 | 1.247.100
2021 | 1.252.500
2022 | 1.257.400
2023 | 1.262.000
2024 | 1.266.400
2025 | 1.270.600
2026 | 1.274.700
2027 | 1.278.500
2028 | 1.282.300
2029 | 1.285.900
2030 | 1.289.300
2031 | 1.292.500
2032 | 1.295.600
2033 | 1.298.500
2034 | 1.301.200
2035 | 1.303.700
2036 | 1.306.000
2037 | 1.308.200
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2038 | 1.310.100 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevdlkerungsvo-
rausberechnung fiir Bayern bis 2040

2039 | 1.311.800 Demographisches Profil fir den Regierungsbezirk Niederbayern.  Stand

2040 | 1.313.300 21.05.2022

Im Zieljahr 2025 ist fir den Regierungsbezirk Niederbayern eine Bevolkerung von
1.270.600 Einwohnern prognostiziert.

Durchschnittliche HaushaltsgroRe:
Wohngebaude und Wohnungsbestand in der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach zum
31.12.2020.

WOhngebaUde' Anzahl 624 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Wohnungen, Anzahl 746 | Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestan-
- 3 des, Stand 21.05.2022

Wohnflache, m 101.794

Durchschnittliche Belegung der
- Wohngebdude zum 31.12.2020: 1.976 EW : 624 Wohngebdude = 3,16
EW/Wohngebaude
- Wohnungen zum 31.12.2020: 1.976 EW : 746 Wohnungen = 2,65
EW/Wohnung

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe am 31.12.2020 in Bayerbach b. Ergoldsbach be-
tragt 2,65 Personen pro Haushalt.

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung zum 31.12.2020 betragt:
101.794 m? Wohnflache: 746 Wohnungen = 136,45 m?2.

Wohnungsbestand der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach nach Zahl der Wohn-
raume zum 31.12.2020:

Wohnungen mit Anzahl %
Wohnraumen
! 0 0 Anmerkung:
2 18 2,34 die Gesamtzahl der Wohnungen dieser
3 37 4,81 | Statistik (769) ist abweichend von der Ge-
4 103 13,40 | samtzahl der Wohnungen bei o.g. Gesamt-
5 126 16,38 | zahl der durchschnittlichen Haushaltsgré-
6 168 | 21,85 |Ben(746).
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Gebaude-
7 und mehr 317 41,22 und Wohnungsbestand
Summe 769 100
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Wohnungsbestand des Landkreis Landshut nach Zahl der Wohnraume zum

31.12.2020:
Wohnungen mit Anzahl %
Wohnrdaumen
1 729 1,07
2 3010 4,41
3 7182 10,53
4 11113 16,28
5 13385 19,61
6 13127 19,24 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Gebaude-
7 und mehr 19691 28,86 und Wohnungsbestand
Summe 68237 100

Zitat aus ldowa, 20.08.2020 - 09:34 Uhr

Haushalts-Statistik 2019

Knapp 40 Prozent der Menschen in Ostbayern leben allein

... Stadt und Landkreis Landshut, der Landkreis Dingolfing-Landau sowie die Kreise Kelheim und
Rottal-Inn kommen zusammen auf 265.000 Haushalte. Hier zeigt die Statistik rund 98.000 Al-
leinlebende, was 37 Prozent entspricht.

... Ebenfalls spannend: 2019 waren knapp 27 Prozent der Alleinlebenden jiinger als 35 Jahre,
wdhrend ganze 40 Prozent bereits das 60. Lebensjahr vollendet hatten.

Gebietskategorie gemald Landesentwicklungsprogramm Bayern - Strukturkarte - An-
hang 2

Das LEP ordnet die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach nach den Gebietskategorien
dem Allgemeinen landlichen Raum zu.

Verkehrsanbindung

a)

b)

c)

OPNV:

Die OPNV-Anbindung ist maRig. Es bestehen lediglich Schulbusverbindungen zu
weiterflihrenden Schulen nach Landshut, Ergoldsbach (Mittelschule), Neufahrn
(Realschule) und Mallersdorf (Realschule und Gymnasium).

Schienenverkehr:

Nachstgelegener Bahnhof ist der Bahnhof Ergoldsbach in ca. 7 km Entfernung. Hier
sind Anschliisse an das regionale und liberregionale Schienennetz gegeben.
Motorisierter Individualverkehr:

Die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach ist mit der durch die Gemeinde fiihrende
KreisstraBBe LA 28 und der Staatsstrale 2328 an den Uberdrtlichen Verkehr ange-
bunden.

Die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen sind

- Worth a. d. Isar, mit Anschluss an die A92, in ca. 10 km Entfernung

- Ergoldsbach, mit Anschluss an die B15 neu, in ca. 10 km Entfernung

- Neufahrn Siid, mit Anschluss an die B15 neu, im ca. 12 km Entfernung
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Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region:
Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort verlief Gber die
letzten Jahre auf geleichbleibendem Niveau, wahrend sich die Zahl der Beschaftigten
am Wohnort konstant positiv entwickelt hat.

Daneben ist die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach auch eine Auspendlergemeinde

in die Raume Dingolfing (BMW), Landshut, Straubing und den GroRraum Miinchen.
Quelle: Regionalmanagement fiir Stadt und Landkreis Landshut 2017

Jahr | Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort

2015 | 487

2016 | 484

2017 | 469

2018 | 475

2019 | 489

2020 | 481

Jahr Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Wohnort

2015 | 759

2016 | 772

2017 | 789

2018 | 814

2019 | 840

2020 | 865

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Die Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen der Gemeinde Bayerbach b. Ergolds-
bach zeigt ein volatiles Bild. Dies ist vor allem auf einen Einbruch bei einem Autozulie-
ferbetrieb in den Jahren 2015 bis 2017 ersichtlich. Inzwischen hat sich das Gewerbe-
steueraufkommen wieder erholt.

Jahr | Gewerbesteuereinnahmen in €
2010 751.000
2011 821.000
2012 1.368.000
2013 581.000
2014 1.062.000
2015 192.000
2016 431.000
2017 456.000
2018 776.000
2019 1.185.000

10
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2020

1.168.000

2021

1.000.000

Quelle: Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach.
Info-Blatt 2021

e Die Entwicklung des Einkommenssteueranteils der der Gemeinde Bayerbach b. Er-
goldsbach zeigt in den letzten Jahren einen liberwiegend kontinuierlichen Anstieg.

Jahr | Einkommenssteueranteil in €

2010 673.000
2011 700.000
2012 736.000
2013 795.000
2014 856.000
2015 872.000
2016 900.000
2017 984.000
2018 1.138.000
2019 1.195.000
2020 1.141.000
2021 1.150.000

Quelle: Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach.
Info-Blatt 2021

e Fiir den Landkreis Landshut sehen die Daten wie folgt aus:

Jahr

Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort

2015

45.137

2016

46.719

2017

48.326

2018

49.963

2019

51.632

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Statistik kommunal 2020
Landkreis Landshut

Insgesamt lasst sich ein positiver Trend bei den Beschaftigungsverhaltnissen erkennen.

e Das Bruttoinlandsprodukt in jeweiligen Preisen je Einwohner hat sich ebenfalls konti-

nuierlich positiv entwickelt:

Jahr | Betragin€
1999 | 20.686
2009 | 28.557
2019 | 36.905

11
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Bruttoinlandsprodukt, Bruttowertschépfung in den kreis-
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Deutschland, 1992 und 1994 bis 2019, Berechnungsstand
August 2020
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e Die Steuerkraftmesszahl - BayFAG (aus Einkommenssteuerbeteiligung - Gewerbe-
steuer - Grundsteuer A und B - Umsatzsteuerbeteiligung) fiir den Landkreis Landshut
hat sich kontinuierlich positiv entwickelt:

Jahr | Betragin€
2015 | 136.178.000
2016 | 145.191.000
2017 | 158.295.000 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
2018 | 166.557.000 Statistik kommunal 2020

2019 | 181.220.000 Landkreis Landshut

e Weitere Indikatoren und Zielvorstellungen der Gemeinde:
Das geplante Baugebiet Nr. 31, Feuchtener Feld” schlieSt mit seiner geplanten Bebau-
ung eine Licke am westlichen Ortsrand von Bayerbach. Seit 2015 wurden die Bauge-
biete ,,Pricklfeld”, ,,Sportplatzsiedlung-Erweiterung” und ,Schusterfeld“ ausgewiesen.
Alle ausgewiesenen Baugrundstiicke waren schnellstens vergriffen. Fiir das in Planung
befindliche Baugebiet ,Feuchtener Feld” liegen bereits fir mehr als die Halfte der
Grundstilicke Bewerbungen junger Bauwilliger aus dem Gemeindebereich vor.

e Griinde fir die Beliebtheit Bayerbachs als Wohnort.

- Hohe Geburtenzahlen: Im Mittel der vergangenen 10 Jahre 18 Geburten/Jahr; im
Mittel der vergangenen 3 Jahre 22 Geburten/Jahr

- In den vergangenen Jahren wurden mehr Mietwohnungen erstellt. Dabei ist fest-
zustellen, dass sich zuziehende Mieter gern dauerhaft in Bayerbach niederlassen
wollen.

- Viele Arbeitsplatze im Gemeindegebiet

- Gunstige und flexible Lage zu den BMW-Standorten Dingolfing, Landshut und Re-
gensburg sowie den Wirtschaftsstandorten, Landshut, Dingolfing, Straubing und
Regensburg.

- Optimale Betreuung fiir Kleinkinder von der Krippe bis zum Ende der Grundschule
vor Ort.

- Alle erforderlichen weiterflihrenden Schulen sind in einem Umkreis von ca. 12 km
erreichbar.

- Mit einer Backerei und einem Lebensmittelgeschaft vor Ort sowie allen auf dem
Markt vertreten Discountern und Supermarkten im 7 km entfernten Ergoldsbach,
besteht eine gute Grundversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

- Ruhige und landschaftlich schone Wohngegend.

e Mit der geplanten Baulandausweisung soll vorwiegend
- Jungen Bauwilligen Baugrund zur Verfligung gestellt werden.
- Ein breiteres Wohnraumangebot fiir Einpersonen- und kleine Haushalte geschaf-

fen werden.

Ein malvoller Zuzug ist zur Starkung des Standorts erwiinscht.
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2.2. Bestehende Flachenpotentiale der Gemeinde

Allgemeines
GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne ,,eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,

die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohn-
bedlirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. [...] Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.”

MaBnahmen der Innenentwicklung sind hierbei die Wiedernutzbarmachung von Brachen, die
Aktivierung von Baullicken sowie die Umnutzung und Wiedernutzung von leerstehenden Ge-
bauden.

Wiedernutzbarmachung von Flachen

Mit dem Bebauungsplan , Alte Gartnerei” wurde ein ehemaliges Gartnereigelande als Wohn-
gebiet Uberplant.

Mit dem Bebauungsplan , Sportplatzsiedlung-Erweiterung” wurde ein teilweise bebautes Ge-
biet als Wohngebiet tiberplant.

Vergleichbare Gebiete stehen aktuell nicht zu Verfligung.

Aktivierung von Baullicken

Die Ortsteile Bayerbach, Feuchten und Mausham sind, in den vergangenen Jahrzehnten, zu
einem einheitlich erscheinenden Ort zusammengewachsen. In diesem Bereich befinden sich
ca. 1.450 der ca. 2.000 Hauptwohnsitze der Gemeinde. Die weitere Wohnbauentwicklung der
Gemeinde soll vorwiegend in und um den genannten Bereich erfolgen.

In der folgenden Aufzdhlung von Baullicken werden nur die Ortsteile Bayerbach, Feuchten und
Mausham betrachtet:

Alle im Folgenden aufgezahlten Grundstiicke befinden sich im Privatbesitz und sind aktuell
nicht verfligbar.

e Im Baugebiet ,Eichmeierfeld” ist noch 1 Grundstiick frei.

e An der DorfstraRe liegen 2 unbebaute Grundstiicke. Beide sind nicht verfligbar. Fir
eines der beiden Grundstiicke besteht eine Genehmigung fiir den Bau einer landwirt-
schaftlichen Halle.

e Zwischen den StraBen Sportplatzsiedlung und Wirtstalstralle befinden sich 4 bebau-
bare Grundstiicke.

e An der SchulstralRe befindet sich ein unbebautes Grundstiick

e Im Baugebiet Ostliche SchulstraRe befinden sich 2 unbebaute Grundstiicke.

e Firdas Gebiet 6stlich der Schule bzw. SchulstraRe (1,6 ha) befindet sich die Gemeinde
in Grundstlicksverhandlungen. Diese Flache wird dringend flr die Erweiterung der
Grundschule und der Kindertageseinrichtungen bendtigt. Bei erfolgreicher Grund-
stiicksverhandlung erfolgt eine entsprechende Bauleitplanung fiir den Gemeinbedarf.

e An der Bergstralle befinden sich 2 unbebaute Grundstiicke.
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e Westlich vom Erlenweg liegen 2 unbebaute Bauparzellen.

e Der Bereich westlich vom Mihlbach ist derzeit nicht verfligbar. Es ist zudem hier eine
Bebauung wegen eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes aufgrund des oben
verlaufenden Mihlbachs nicht moglich.

e Im Baugebiet Kapellenberg befinden sich 1 unbebautes Grundstck.

e Im Baugebiet Kapellenberg-Ost befinden sich 3 unbebaute Grundstiicke.

e Im Baugebiet Kapellenberg-Siid befinden sich 3 unbebaute Grundstiicke.

e Im Baugebiet Pramer StraRe-Sud sind 19 Bauparzellen laut Luftbild/Flurkarte unbe-
baut. Eines dieser Grundstlicke wird derzeit bebaut, fiir 3 weitere wurden kirzlich Bau-
antrage eingereicht.

Das Besondere bei diesem Baugebiet ist, dass hier ein bestehender Ortsteil mit liber-
plant wurde und die Grundeigentiimer nur unter der Bedingung, dass sie sich ca. 1/3
der Grundstiicke behalten konnten, der Uberplanung zustimmten.

e Im Baugebiet Priickifeld befinden sich 4 unbebaute Grundstiicke. Fir eines dieser
Grundstiicke wurde kirzlich ein Bauantrag erstellt. Fiir 2 Grundstiick wurde auf Antrag
der Grundeigentiimer die Bauverpflichtung verldangert.

e Ander VogelbergstraBe befinden sich 3 unbebaute Grundstiicke.

e An der Paindlkofener StralRe befinden sich 4 unbebaute Grundstiicke.

Fiir ein Grundstiick wurde bereits eine Baugenehmigung erteilt. Bei allen 4 Grundsti-
cken bestehen Einschrankungen wegen Uberschwemmungsgebiet.

Ein Erwerb und auch eine Weitervermittlung der vorgenannten Grundstiicke ist flir die Ge-
meinde kaum noch moglich, da
- sich die Grundeigentiimer die Baugrundstiicke fiir eine eigene Bebauung oder eine
Weitervererbung behalten wollen.
- der Verkehrswert der Grundstiicke inzwischen weit (mehrfach) tiber dem aktuellen
Bodenrichtwert liegt.

Fiir eine Gemeinde in der Gr6Renordnung der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach sind die
Baullicken Uberschaubar. Auf Ebene der Verwaltungsgemeinschaft Ergoldsbach wird man sich
jedoch wohl zeitnah mit der Erstellung eines Baullickenkatasters befassen muissen.

Umnutzung und Wiedernutzung von leerstehenden Gebduden
Anders als bei den Bauliicken gibt es in der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach bei Gebduden
keinen nennenswerten Leerstand.

Im Betrachtungsraum der Ortsteile Bayerbach, Feuchten und Mausham gibt es je ein leerste-
hendes Einfamilienhaus an der Ergoldsbacher StraBe und an der Mihlbachstrafle. Leerste-
hende ehemals gewerblich genutzte Gebdude sind nicht vorhanden.

Die genannten Einfamilienhauser sind sehr alt und klein und somit fiir eine Umnutzung nicht
geeignet.
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2.3.

Ein Erwerb und auch eine Weitervermittlung der vorgenannten Hauser ist flir die Gemeinde
kaum moglich, da
- sich die Grundeigentliimer die Baugrundstiicke fiir eine eigene Bebauung oder eine
Weitervererbung behalten wollen.
- der Verkehrswert der Grundstiicke weit (mehrfach) tiber dem aktuellen Bodenricht-
wert liegt.

Alternative Standorte

Die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach hat in den vergangenen Jahrzehnten konsequent
eine Baulandentwicklung von Innen nach AuBBen entwickelt, somit ist letztlich ein einheitlich
erscheinender Ort aus den Ortsteilen Bayerbach, Feuchten und Mausham geworden. AuRer
dem Planungsgebiet gibt es nur noch folgende in Frage kommenden Alternativen:

e Das Gebiet zwischen dem Dorfgebiet der Mihlbachstrafle und dem slidlichen Bereich
des Baugebiets Schusterfeld.
Die Gemeinde war bemiiht, dieses Gebiet im Rahmen der Planung des Baugebiets
Schusterfeld zu tiberplanen. Es konnte jedoch keine Einigung mit den Grundstiicksei-
gentiimern erzielt werden.

e Das Gebiet westlich des Mihlbachs bzw. des Baugebietes Erlenweg.

Dieses Gebiet ist von Westen durch den inzwischen festgesetzten Uberschwemmungs-
bereich am Bayerbach begrenzt und durch Uberflutung des an der Ostseite liegenden
Miihlbachs gefihrdet. Somit ist das Gebiet fiir eine Wohnbebauung nicht mehr geeig-
net.

Zudem entwickelt die Gemeinde in der Tallage und auch im Uberschwemmungsbereich,
eine grofsziigige dffentliche Griinanlage die der Natur und auch der Naherholung dient.
Dieses Gebiet sollte bei einer néchsten Uberarbeitung des Fldchennutzungsplanes an
die aktuell beabsichtigte Funktion angepasst werden.

e Das Gebiet in Greilsberg, slidlich der Kirche
Dieses exponierte Gebiet soll vorwiegend dem értlichen Bedarf in Greilsberg dienen und
ist fiir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern bzw. kleinen Wohneinheiten vorgesehen.
Beziiglich der Infrastruktur ist Bayerbach der bevorzugte Standort. Die aktuellen Grund-
stiickswerber wollen sich auch dem Standort Bayerbach ansiedeln.
Beziiglich der weiteren Ortsentwicklung in Greilsberg soll das Gebiet weiterhin im Fld-
chennutzungsplan als Wohnbaugebiet erhalten bleiben.

2.4. Abschatzung der Folgekosten des Plangebietes

Flacheninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass eine Neuplanung
leichter und glinstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fiir die Gemeinde
entstehenden Folgekosten einer Siedlungsflachenplanung sollten deshalb im Rahmen der Ab-
wagung Uber diese Planung unbedingt beriicksichtigt werden. Zur Ermittlung der zu erwarten-
den Folgekosten stellt das Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen Bau und Verkehr einen
Folgekostenschatzer zur Verfiigung.
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Eine Baugebietsausweisung ist mit langjahrigen finanziellen Folgen fir die Kommunalhaus-
halte, aber auch fiir die Allgemeinheit der Netzkunden verbunden. Mit dem Folgekostenschat-
zer kdnnen die kurz-, mittel- und langfristigen Folgekosten einer Wohngebietsausweisung in
den Bereichen ,technische Infrastruktur” und ,Griinflachen” in einer friihen Planungsphase
abgeschatzt werden.

Die zu ermittelnden Folgekosten umfassen sowohl Kosten der einmaligen Herstellung der Inf-
rastrukturen als auch Kosten fiir Betrieb, Unterhalt, Instandsetzung und Erneuerung (iber die
Jahre nach Fertigstellung.

In den Kosten ist ein Grunderwerbspreis von 10 €/m? eingerechnet.

Ergebnis der Ermittlung des Folgekostenrechners fiir das geplante Baugebiet:

Wohnbaugebiet Feuchtener Feld
Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr,
diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres der
erstmaligen Herstellung

% 45000,0 €
= 40000,0 €
@ 35000,0 €
= 30000,0 €
2 25000,0 € 1
= 20000,0 €

g 15000,0 € m Gesamtkosten
» 10000,0 €

'-E 5000,0 €

g ,0€

e 0 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40

2 Jahre nach erstmaliger Herstellung

2.5. Erwartete Bevoélkerungsentwicklung im geplanten Baugebiet

Als Bezugsgrundlage wird das Baugebiet Prickifeld gewahlt, das eine dhnliche Struktur mit
einer ahnlichen Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern aufweist.

Im Baugebiet Pricklfeld wohnen derzeit 85 Personen in 42 Wohneinheiten.
Das ergibt 2,02 Einwohner/Wohneinheit.

Fiir das Baugebiet Feuchten Feld wird folgende Belegung angenommen:

2 Mehrfamilienhduser mit je max. 12 Wohneinheiten = 24 Wohneinheiten
6 Mehrfamilienhduser mit je max. 4 Wohneinheiten 24 Wohneinheiten
23 Einfamilienhduser mit je 1 Wohneinheit 23 Wohneinheiten

Gesamt 71 Wohneinheiten
Erwartete Bevolkerung im geplanten Baugebiet: 71 x 2,02 = 143 Einwohner
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2.6.

Gebiet mit angespannten Wohnungsmarkt
Bayerisches Ministerialblatt BayMBI. 2021 Nr. 944 vom 22.12.2021

Die Staatsregierung Bayern hat gem. obiger Mitteilung die Gemeinde Bayerbach b. Ergolds-
bach als eine von 7 Kommunen in Niederbayern mit bundesrechtlichen Mieterschutzvorschrif-
ten belegt.

Neben der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach wurden noch die

Stadte: Landshut, Passau, Rottenburg a.d.Laaber

Markte: Ergolding, Pfeffenhausen

Gemeinde: St. Englmar

mit diesen Vorschriften belegt.

Zur Einstufung in diese Gebietskategorien mussten 2 von den 5 folgenden Kategorien erfiillt
sein:

erfullt Kriterium

ja Hohes Wohnungsdefizit erfillt ...

ja Niedrige Leerstandsrate erfillt ...

ja Unzureichende Neubautatigkeit erfillt ...

nein Uberdurchschnittliche hohe Mietbelastungsquote ...
ja Uberdurchschnittlich hohe Mietpreissteigerung

Demzufolge wurde die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach nach Indikatorenlage als Gebiet
mit angespannten Wohnungsmarkt eingestuft.

Ergebnis

Die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach hat einen realen Bedarf fiir die Wohngebietsauswei-
sung, der auch durch die Staatsregierung durch die Einstufung als Gebiet mit angespannten
Wohnungsmarkt bestatigt wird.

Fiir Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Umwelt-
bericht zu erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), in dem die
in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil
der Begriindung zum Bauleitplan (§ 2a BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben
sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie).
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3.1.

3.2.

4.1.

BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Lage und GrofR3e des Planungsgebietes

Das Baugebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteiles Feuchten der Gemeinde Bayerbach b.
Ergoldsbach im nordlichen Landkreis Landshut. Im Planungsgebiet fallt das Geldande von ca.
430 m . NN im Nord-Westen nach ca. 418 m im Stid-Osten ab. Es umfasst damit einen H6-
henunterschied von ca. 12 m. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich ca. 3,27 ha. Der Aufstel-
lungsbeschluss bezieht sich auf alle im Geltungsbereich dargestellten Grundstiicke.

Nutzungen und Gebaudebestand

Aktuell werden die Flachen im Geltungsbereich landwirtschaftlich genutzt.

Im Ostlichen Bereich grenzt die Paindlkofener StraBe (Kr LA 28) an das Baugebiet, 6stlich davon
befindet sich bestehende Wohnbebauung. Im Nordosten grenzt auf FI.Nr. 1867 die Gewerbe-
flache eines ortsansdssigen Heizung-, Sanitar und Tiefbauunternehmens an, westlich davon
befindet sich landwirtschaftliche Ackerflache. Im Westen grenzt ebenfalls landwirtschaftliche
Ackerflache an. Im Siiden liegt die bestehende Wohnbebauung des Ortsteiles Feuchten.

Es ist eine bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO vorgesehen.

PLANUNGSVORGABEN

Fiir das vorliegende verbindliche Bauleitplanverfahren sind nachfolgende Aussagen der tber-
geordneten Raumplanung und vorbereitenden Bauleitplanung sowie die Belange des Biotop-
und Artenschutzes zu berlicksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 — LEP 2020 -

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020 enthilt als
Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende und rahmensetzende Ziele,
die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur raumlichen Ordnung und Ent-
wicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regional-
planung prazisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen
sein.

Das LEP ordnet die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach nach den Gebietskategorien dem All-
gemeinen landlichen Raum zu.
Konkret ist zielbezogen Folgendes anzumerken:

3.1 Flédchensparen
(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.
(G) Flidchensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berlicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche MindestmaR beschrankt. Auf
die Festsetzungen des Grinordnungsplanes wird an dieser Stelle verwiesen.
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4.2,

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung
(2) in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Die Wohngebietsflachen befinden sich in Ortsrandlage. Ein entsprechendes Potenzial der In-
nenentwicklung steht nicht zur Verfiigung. Auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2. BEDARF wird
hingewiesen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

Das geplante Wohnbaugebiet schlieRt direkt an die bestehende Siedlungsstruktur an.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfléichen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfiltig strukturierte, multifunktio-
nale und bduerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirt-
schaft in ihrer Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit
nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden
Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven
Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreisléufe sollen erhalten, unterstiitzt
und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbeson-
dere hochwertige Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir an-
dere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Nach der Bodenschatzung wurde bei der betroffenen Flache die Ackerzahl 69 bzw. 63 festge-
stellt. Es werden somit Boden hoher Ertragsfahigkeit in Anspruch genommen.

Zusatzlich wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2. BEDARF verwiesen.

Entwicklungskonzept fiir das weitere Umland des Flughafens Miinchen

Im Gutachten ,Entwicklungskonzept fiir das weitere Umland des Flughafens Miinchen” des
Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (De-
zember 2006) wird untersucht, wie das Entwicklungspotential des Flughafens Miinchen star-
ker firr das Ostliche Umland genutzt werden kann und welche MaRnahmen hierfiir notwendig
sind.

Fiir die Gemeinde Bayerbach werden Fahrtzeiten von etwa 50 min mit dem Kfz und
etwa 50 bis 60 min mit der Bahn zum Flughafen festgestellt.
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4.3.

Anhand der 1-Stunden-Fahrzeit-Distanz wird der Lebensraum , Aerovivant” abgegrenzt. Die
Gemeinde Bayerbach gehort zu diesem Bereich. Ziel der strategisch abgestimmten Siedlungs-
raumentwicklung ,,Aerovivant” ist die Profilierung eines Lebensraums als Kinder- und fami-
lienfreundlicher Wohnstandort. Dieser Siedlungsraum ist in besonderem MaRe als Wohn-
standortraum qualifiziert.

Der Gemeinde Bayerbach werden also Entwicklungspotentiale sowohl fiir Gewerbe als auch
flir Wohnen zugeschrieben. Es wird formuliert, dass eine weitere Entwicklung beider Aspekte
hier landesplanerisch gewlinscht und wichtig ist.

Regionalplanung

Der Regionalplan hat nach Art. 21 Abs. 1 BayLplG die Aufgabe, unter Beachtung der im Lan-
desentwicklungsprogramm festgelegten Ziele, die raumliche Ordnung und Entwicklung einer
Region zu steuern. Gleichzeitig dient der Regionalplan als Leitlinie flr die kommunale Bauleit-
planung.

- Leiblfing
Mallersdorf- \1‘\5

Pfaffenbgsg ~ ® Laberweinting ®

Meéngkofen © © ¢ ¢

. «Moosthenning . . . .

J " Sc"lalk
Auszug aus dem Regionalplan Region 13 Landshut (Karte 1, Raumstruktur)

Die Gemeinde Bayerbach bei Ergoldsbach gehort zur Region Landshut 13 (vgl. Regionalplan
Stand 30.01.2020).

Im Regionalplan sind fiir das Gemeindegebiet groBere Flachen fir Landschaftliches Vorbe-
haltsgebiet und Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete fir Bodenschdtze (Lehm und Ton)
festgesetzt. Diese Flachen werden durch die aktuelle Planung nicht bertihrt.
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4.4. Bestehender Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Bayerbach besitzt einen rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem
Jahr 1987. Darin ist der vorliegende Planungsbe-
reich als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

wtuﬁ:’ 2 e
L e

4.5. Rechtsverbindliche Bebauungspldne

Bebauungspldane oder Satzungen gemall § 34 BauGB existieren fir den Geltungsbereich und
an dessen angrenzende Flachen bisher nicht.

4.6. Arten- und Biotopschutzprogramm

Fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan werden
im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP, 2003) keine konkreten Aussagen formuliert.

4.7. Biotopkartierung

Im Planungsbereich sowie im naheren Umfeld ist kein amtlich kartiertes Biotop mit erfasst.
4.8. Artenschutzkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches sind keine Funde der Artenschutzkartierung verzeichnet.
4.9. Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.
4.10. Sonstige Planungsvorgaben

Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.
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5.1.

5.2.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Aus dem stadtebaulichen Konzept zum Bebauungsplan:

Das Baugebiet liegt liberwiegend an einem Westhang. Der Héhenunterschied betrdgt unge-
féihr 12 Meter, die mittlere Geldndeneigung ca. 6 %. Die Planung sieht 31 Baugrundstiicke vor,
die hauptsdchlich fiir Einzelhduser konzipiert sind. Mehrfamilienhduser sind auf den Parzellen
1 bis 6 sowie 30 und 31 méglich.

Der Bebauungsplan soll eine an die Umgebung angepasste, mafSvolle Bauentwicklung ermég-
lichen. Hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie der Bauweise soll dabei der Lage
am Ortsrand und dem ldndlichen Charakter der Gemeinde sowie den modernen Wohnrauman-
spriichen inklusive energetischen Belangen Rechnung getragen werden. Daher wird eine dem
léindlichen Raum angepasste, mafSvolle Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes mit der er-
forderlichen ErschliefSung, angemessener Grundfléche und Wandhéhen ermdéglicht, die sich
mdglichst gut in die Landschaft am Ortsrand einfiigt.

Das Wohngebiet wird mit einem FufSweg entlang der Paindlkofener Strafie (Kr LA 28) mit der
vorh. Wohnbebauung im Siiden verbunden. In der Siid-Ost-Ecke des Planungsgebietes ist eine
grofiere Offentliche Griinfldche mit Kinderspielplatz und Regenwasserriickhaltebecken ge-
plant. Anfallendes Oberflidchenwasser kann in dieses Regenriickhaltebecken abgeleitet und
dort ausreichend gepuffert werden. Bei den Parzellen 1 bis 6 sowie 30 und 31 soll die Méglich-
keit zur Errichtung von Mehrfamilienwohnhdusern gegeben werden. Fiir die Parzellen 30 und
31 sind eine héhere GRZ sowie héhere Wand- und Firsth6hen vorgesehen.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieRung ist Gber die Paindlkofener StraBe, welche als Kreisstralle LA28 klas-
sifiziert ist, vorgesehen.

Versorgung und Entsorgung

Wasser

Die Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Brauchwasser sind gesichert. Bezliglich der die
Entnahmemenge aus dem von den betroffenen Grundstiicken nachstgelegenste Hydranten
(Unterflurhydrant (UH-1748)) laut Durchflussmessung 13,3 Liter in der Sekunde (= Ldsch-
gruppe |) bei einem Druck von 1,50 bar betragt.

Zu beachten ist, dass die Angaben nur fiir jeweils einen Hydranten im Brandfall berechnet
sind. Um hydraulische Uberlastungen und Druckabfalle im Leitungsnetz zu vermeiden, diirfen
und kénnen die Durchflussmengen nebenstehender Hydranten nicht zu einer Gesamtentnah-
memenge addiert werden.

Nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405 erfasst der Loschbereich normalerweise alle Léschwas-
serentnahmemaoglichkeiten in einem Umfeld (Radius) von 300 m um das Brandobjekt, d.h.
Bache, Weiher, Zisternen sind zu bericksichtigen.

Die Bewertung, welche Loschwassermenge notwendig ist und Loschwasserentnahmemoglich-
keiten fiir das Objekt brandschutztechnisch verwendbar sind, obliegt dem Brandschutzgut-
achter oder der ortlichen Feuerwehr (vergl. DVGW W 405 ,,... Uniberwindbare Hindernisse
1) bzw. der Gemeinde.
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Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das im Planungsgebiet gesammelte Abwas-
ser wird an den vorh. Schmutzwasserkanal in der Armannsberger StraRe bzw. WinterstralRe
angeschlossen. Die Kldranlage Bayerbach ist fiir 2.600 EW genehmigt und aktuell mit 2.518
Einwohnern belastet. Das Baugebiet umfasst insgesamt 31 Parzellen. Durch das Baugebiet ist
mit einem Zuwachs von: 31 Parzellen x 4 Einwohner/Parzelle = 124 EW zu rechnen. Die freie
Kapazitat von rund 80 EW auf der Klaranlage Bayerbach wird durch das Baugebiet Gberschrit-
ten.

Nach Betrachtung der tatsachlichen Belastung der Klaranlage Bayerbach, anhand der Jahres-
berichte, belduft sich diese auf etwa 1.600 EW (BSBs- und CSB-Wert). Die Belastungsgrenze
von 2.600 EW wird somit weit unterschritten. Die Entsorgung des kiinftig anfallenden Abwas-
sers ist somit gesichert.

Regenwasser
Die Versickerungsfahigkeit der Planungsflache ist, soweit wie moglich, zu erhalten (vgl. IM Bek.
Vom 27.03.1985, MABI. S 279).

Untergeordnete Verkehrsflachen und PKW-Stellplatze sind versickerungsfahig zu gestalten
(Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster, Mineralbeton, Schotterrasen).

Da die Einleitung in den Bayerbacher Bach begrenzt ist, missen Maflnahmen zur Reduzierung
des Abflusses getroffen werden. Die Riickhaltung soll durch die Erstellung einer Kombination
aus privaten Regenwasserpufferanlagen und eines 6ffentlichen Regenriickhaltebeckens erfol-
gen.

Je Bauparzelle wird bereits bei der ErschlieBung des Baugebiets ein Kombinationsschacht, be-
stehend aus Zisterne zur Regenwassernutzung und Riickhalteraum zur Verminderung des Spit-
zenabflusses eingebaut.

Die Wartung und Instandhaltung erfolgen durch den Grundstlickseigentiimer.

Die zentrale Riickhaltung erfolgt iber ein Regenriickhaltebecken im Siidosten des Baugebie-
tes. Grundsatzlich wird das Regenwasser aus dem gesamten Baugebiet liber Regenwasserka-
ndle zum Bayerbacher Bach abgeleitet.

Die Planung der Entwasserungsanlagen erfolgt durch die Ferstl Ing.-GmbH, Am Alten Vieh-
markt 5, 84028 Landshut.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten wird fiir die geplante Niederschlagswasserbeseitigung
eine wasserrechtliche Genehmigung eingeholt.

Wild abfliefendes Oberflichenwasser

Wegen der Topographie westlich des Plangebietes ist bei Starkniederschlagen mit wild
abflieRendem Oberflachenwasser zu rechnen.

In einem 2 m breiten Streifen am Westrand des Geltungsbereiches ist ein mindestens 0,5 m
hoher Erdwall zur Ableitung von wild abflieRendem Wasser vorzusehen. Dieser wird im
Zuge der ErschlieBungsmalRinahmen hergestellt und ist vom Grundstiickseigentiimer dau-
erhaft zu unterhalten.
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5.3.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische Erschliefung lasst sich von den bestehenden Anlagen aus erweitern. Bei der
Ausfihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteilerschranke sowie
Trassen fur Telekommunikation und Breitband auf den 6ffentlichen Flachen vorzusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Landshut im Holsystem nach der Abfallwirt-
schaftssatzung des Landkreises. Die MullgefaRe/gelben Sacke sind am Entleerungs-/Abholtag
auf den Baugrundstiicken an der Stralle bereitzustellen.

Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen

Das Konzept der Griinordnung sieht zum einen vor, das Allgemeine Wohngebiet visuell in das
Orts- und Landschaftsbild zu integrieren und zum anderen einen Beitrag flr den Natur- und
Artenschutz und nicht zuletzt auch den Klimaschutz zu leisten.

Zusammenfassend sind folgende MalRnahmen Bestandteil des griinordnerischen Konzeptes:

e Zur landschaftstypischen Einbindung der Wohnbebauung ist die Ausbildung eines
griinen Ortsrandes im Sidosten mit 6ffentlichen Griinflachen vorgesehen.

e |nnerhalb des Gebiets sind sowohl auf den 6ffentlichen Flachen, als auch in den Gar-
ten Laubbdume zur Durchgriinung geplant.

e Die wasserdurchldssige Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen und Wegen wird be-
glinstigt.

e UbermiRige Gelindeverinderungen werden mit Beschrinkungen fiir Aufschiittun-
gen, Abgrabungen und Stiitzmauern vermieden.

e Niederschlagswasserbeseitigung in einem offenen, naturnah gestalteten Regenriick-
haltebecken innerhalb einer extensiv gepflegten 6ffentlichen Griinflache mit Pflan-
zung standortheimischer Baume und Strauchgruppen.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Das Bauge-
biet ist fur eine offene Bebauung mit freistehenden Einzelgebduden konzipiert. Ein kleinerer
Teil wird als 6ffentliche Griinflache genutzt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und die damit unter
Umstanden verbundenen zeitlich auftretenden Emissionen, die durch Staub bzw. Larm wah-
rend der Bodenbearbeitungs- und Erntezeiten, wie auch durch die Ausbringung von Giille ent-
stehen konnen - auch an Sonn- und Feiertagen - sind zu dulden. Die Bauwerber sind hiervon
von der Gemeinde entsprechend in Kenntnis zu setzen.
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10.

Das Plangebiet liegt im Gerdauscheinwirkungsbereich der Ludwig Rieder GmbH & Co.KG. Gem.
Schalltechnischem Gutachten der C. Hentschel Consult vom September 2022 werden samtli-
che Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten.

DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das Bodendenkmal Nr. D-2-7239-0131 ,,Siedlung
der Linear- und Stichbandkeramik, der Gruppe Oberlauterbach und der Miinchshoéfener
Gruppe sowie der Latenezeit. Bestattungsplatz der Linearbandkeramik und des Stidostbayeri-
schen Mittelneolithikums®.

Fiir bauvorgreifende Untersuchungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG beantragt. Die Untersuchungen
wurden unter der Leitung der Kreisarchaologie Landshut durchgefiihrt. Alle archaologischen
Befunde wurden durch die Kreisarchdologie Landshut ausgegraben und dokumentiert.

Mit Schreiben vom 27.04.2023 (AZ: B-2020-125) hat die Untere Denkmalschutzbehorde des
Landratsamtes Landshut die Freigabe fiir alle bauseits notwendigen Erdarbeiten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans erteilt.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

ALTLASTEN

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, bzw. Verdachtsflachen bekannt.

REGENERATIVE ENERGIEN, BRAUCHWASSERNUTZUNG

Im Hinblick auf das energiesparende Bauen und auf die Férderung regenerativer Energiequel-
len wird darauf hingewiesen, dass bereits mit der Bauweise und Stellung der Hauser erhebli-
che Energieeinsparungen erzielt werden kdnnen.

Es besteht die Mdglichkeit, Erdwarmesonden zu erstellen, die jedoch eines wasserrechtlichen
Verfahrens nach Art. 17 Bayerisches Wassergesetz bediirfen. Die erforderlichen Mindestab-
stande von Erdwarmesonden zueinander, bzw. zu den jeweiligen Grundstiicksgrenzen, sowie
die Anforderungen an Planung, Herstellung und Betrieb gemall dem Leitfaden ,Erdwarmeson-
den in Bayern“ sind einzuhalten.

Zusatzlich besteht die Moglichkeit, z. B. Uber horizontal verlegte Erdwarmekollektoren (auch
Erdwarmekorbe) die Erdwdrme zu nutzen.

Die Regenwasserriickhaltung zur Nutzung als Brauchwasser durch Einbau von Zisternen wird
empfohlen.
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11.

12,

UMWELTBERICHT NACH § 2a BauGB UND ERGANZENDE VORSCHRIFTEN NACH § 1a BauGB

Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung
durchzufihren. Ein Verzicht auf die Umweltpriifung bei vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) ist seit dem
Urteil des BVerwG vom 18.07.2023 (4 CN 3.22) nicht mehr moglich. Nach Ansicht des Gerichts
verstoRt § 13b Satz 1 BauGB gegen EU-Recht.

Im Rahmen der Umweltprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2a BauGB) und als Be-
grindung dem Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der Um-
weltprifung und soll die sachgerechte Abwagung erleichtern. In § 1a BauGB wird die Ein-
griffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung er-
folgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfiihrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der obersten Baube-
horde (Dezember 2021) auf.

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach hat in der Sitzung vom 19.09.2023
die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Fiir das Deckblatt mit der Nr. 14 in der Fassung vom __. .2023 wurden die Vorentwurfsver-
fahren gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Als Frist zur Abgabe einer Stel-
lungnahme fiir die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und fiir die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde der

Zeitraumvom . . bis__. .  festgelegt.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 14 in der Fassungvom __. . wird gemal § 3 Abs. 2 bzw.
§4 Abs. 2 BauGB inderZeitvom __. . bis . . o6ffentlich ausgelegt.

Der Feststellungsbeschluss in der Fassungvom _ . . erfolgtam _. .
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13.

BEKANNTMACHUNG

Die Erteilung der Genehmigung wurde gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Die Bekanntmachung erfolgte durch Anschlag an den Amtstafeln in den einzelnen Ortsteilen
AM e und durch Veroffentlichung in der ........ccooveiieeeeeinnenn. Zeitung am
........................ NF. e

Mit der Bekanntmachung wird die Flachennutzungs- und Landschaftsplan-Fortschreibung,
Deckblatt Nr. 14, wirksam.

Bayerbach, den 19.09.2023

BINDHAMMER Architekten, Stadtplaner
und Beratender Ingenieur Part mbB
Kapellenberg 18 84092 Bayerbach
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