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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. Hierfur wurden bereits die Verfahren nach § 3.1 und § 4.1 sowie nach § 3.2
und § 4.2 BauGB durchgefuihrt.

Vor Satzungsbeschluss kam folgende Information:

Das BVerwG hat mit Urteil vom 18.07.2023 (4 CN 3.22) entschieden, dass
Freifldchen auBerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde nicht im be-
schleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung
tberplant werden dirfen. Nach Ansicht des Gerichts verstéBt § 13b Satz
71 BauGB gegen EU-Recht.

Anhdngige Bauleitplanverfahren miissen in das Regelverfahren ibergelei-
tet werden, in dem dann eine Umweltprifung nebst Umweltbericht erstellt
und gegebenenfalls Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zur Verfigung ge-
stellt werden. Die damit einhergehenden Anpassungen sind zudem im Rah-
men der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung abzubilden.

Flr den Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 31 ,,Feuchtener Feld” bedeutet dies, dass zu-
ndchst der Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 14 anzupassen ist. Hierfir ist ebenso wie
fUr den Bebauungs- und Griinordnungsplan eine Umwelfprifung und ein Umweltbericht erfor-
derlich. Der Bebauungsplan ist mit Umweltprifung und Umweltbericht mit Nachweis der Aus-
gleichsflachen zu ergdnzen. Die Verfahren nach § 3.2 und § 4.2 BauGB sind erneut durchzu-
fUhren.

Rdumliche Lage des Planungsgebietes
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VERANLASSUNG

Anlass fir die Anderung des Fléchennutzungsplans durch vorliegendes Deckblatt ist die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebiets. Mit Ausweisung des Wohngebiets beabsichtigt die
Gemeinde, Wohnraum lberwiegend fir Einheimische zu schaffen und auch ihre lokale Ver-
sorgungsfunktion zu sichern. Dieses soll den aktuellen Bedarf fur die heranwachsende ein-
heimische Bevolkerung decken.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist die Flache als landwirtschaftliche Nutzflache
dargestellt. Im Zuge der Fortschreibung im Parallelverfahren wird der Fldchennutzungsplan
durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 14 gedndert und an die aktfuelle Situation ange-
passt. Aufgrund der nun angestrebten Nutzung folgt die Ausweisung als Allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO.

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

Bauleitplane sollen die naturlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung ausreichend beriicksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild baukultu-
rell erhalten. Die Innenentwicklung ist zu fordern und die Bodenversiegelung ist auf das not-
wendige MaB 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-
Benbereich und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Ein Baurecht fir 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:
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2.1.

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

In den vergangenen Jahren konnten hierzu

e im Baugebiet ,Schusterfeld” 2019 30 Baugrundsticke erschlossen werden. Alle
Grundsticke 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 ortsansdssi-
gen Bevolkerung nach Bauplatzen fir Wohnhduser und méchte diesen Bedarf decken. Mit der
Bereitstellung von Baupldatzen kann die Gemeinde Einwohner im Ort halten und verliert sie
nicht durch Wegzug. Langfristig kann damit die Bevolkerungszahl stabilisiert, der demogra-
phische 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 Siedlungsfldchen wird empfohlen, die Auslegungshilfe des Bayeri-
schen Ministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi) ,,Anforderungen
an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fir 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, mussen der prifenden Landesplanungsbehérde Angaben zur Struktur
der Gemeinde, des Landkreises und der Region, zu bestehenden Fldchenpotenzialen sowie
zum prognostizierten Bedarf vorliegen.

Strukturdaten der Gemeinde Bayerbach bei Ergoldsbach

Anhand insbesondere folgender Strukturdaten kann die Landesplanungsbehédrde u. a. beur-
teilen, inwiefern sich ein zusdatzlicher Bedarf an Siedlungsfldchen aus den Rahmenbedingun-
gen der Gemeinde, des Landkreises und der Region begrinden ldsst und den landesplaneri-
schen Zielsetzungen entspricht:

e Einwohnerzahl der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach:
Die Einwohnerzahl befragt 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 wellenformig. 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 heiBf,
dass das Wachstum in den zweiten 5 Jahren der vergangenen 10 Jahre um das 2,65-
fache angestiegen ist.
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Jahr Einwohnerzahl (jeweils
zum Juli) HWS
3112.20M 1758
3112.2012 1.757
3112.2013 1.785
31.12.2014 1789
3112.2015 1.812
3112.2016 1.821
31.12.2017 1.861
3112.2018 1.943
3112.2019 1.936
31122020 | 1971 guwachs Vomh37..72.2077 bis 30.03.2022
31.12.2021 1996 OiﬁeizggazzoBgiigiih bei Ergoldsbach
31.03.2022 | 2.014

Einwohnerzahl gemdaB der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat flr 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

2110

2028

2130

2029

2150

2030

2160

2031

2180

2032

2190

Quelle: Bayerisches Landesamf fir Statistik: Demographie-Spiegel fir Bayer

2033

2200

fur 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 erfolgf und die
Bebauung 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. Er-
goldsbach, abweichend von den oben aufgefihrten Daten, von einem stdrkeren Be-
volkerungszuwachs aus.
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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
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
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2033 | 175500
2034 | 176.300
2035 | 177100
2036 | 177.800
2037 | 178.500
2038 | 179.100
2039 | 179.700
2040 | 180.300

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

Im Zieljahr 2025 ist fur den Landkreis Landshut eine Bevoélkerung von 167.500 Ein-
wohnern prognostiziert.

Bevolkerungsprognose des Regierungsbezirks Niederbayern:
Der Regierungsbezirk Niederbayern hatte am 31.12.2020 1.247.100 Einwohner. Die Be-
volkerung 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
2038 | 1.310.100
2039 | 1.311.800
2040 | 1.313.300

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvo-
rausberechnung fir Bayern bis 2040

Demographisches Profil fir den Regierungsbezirk Niederbayern.

Stand 21.05.2022

Im Zieljahr 2025 ist fir den Regierungsbezirk Niederbayern eine Bevdlkerung von
1.270.600 Einwohnern prognostiziert.
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Durchschnittliche HaushaltsgroBe:
Wohngebdude und Wohnungsbestand in der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach

zum 31.12.2020.

Wohngebdaude, Anzahl 624
Wohnungen, Anzahl 746
Wohnflache, m? 101.794

Durchschnittliche Belegung der

- Wohngebdude zum 3112.2020: 1976 EW :

EW/Wohngebdaude
- Wohnungen zum 31.12.2020:

EW/Wohnung

Quelle: Bayerisches Landesamf fir Stafistik
Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestan-
des, Stand 21.05.2022

624 Wohngebdude 3,16

1976 EW : 746 Wohnungen 2,65

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

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

Wohnungsbestand der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach nach Zahl der Wohn-

rédume zum 31.12.2020:

Anmerkung:

die Gesamitzahl der Wohnungen dieser

Sratistik (769) ist abweichend von der Ge-

samizahl der Wohnungen bei 0.g. Gesami-

zahl der durchschnittlichen Haushaltsgro-
Ben (746).

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik: Gebdude-

Wohnungen mit Anzahl %
Wohnrdumen

1 0 0

2 18 2,34

3 37 4,81

4 103 13,40

5 126 16,38

6 168 21,85

7 und mehr 317 41,22

Summe 769 100

und Wohnungsbestand

Wohnungsbestand des Landkreis Landshut nach Zahl

der Wohnrdume zum

31.12.2020:
Wohnungen mit Anzahl %
Wohnrdumen

1 729 1,07

2 3010 4,41

3 7182 10,53

4 1113 16,28

5 13385 19,61

6 13127 19,24

7 und mehr 19691 28,86
Summe 68237 100

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Stafistik: Gebdude-
und Wohnungsbestand
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Zitat aus Idowa, 20.08.2020 - 09:34 Uhr

Haushalts-Sratistik 2019

Knapp 40 Prozent der Menschen in Ostbayernleben allein

.. Stadr 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 Alleinlebende, was 37 Prozent entsprichf.

... Ebenfalls spannend: 2019 waren knapp 27 Prozent der Alleinlebenden jiinger als 35

Jahre, wéhrend ganze 40 Prozent bereits das 60. Lebensjahr vollender hatten.

Gebietskategorie gemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern - Strukfurkarte - An-
hang 2

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

Verkehrsanbindung
a) OPNV:
Die OPNV-Anbindung ist maBig. Es bestehen lediglich Schulbusverbindungen zu
weiterfihrenden Schulen nach Landshut, Ergoldsbach (Mittelschule), Neufahrn
(Realschule) und Mallersdorf (Realschule und Gymnasium).
b) Schienenverkehr:
Ndchstgelegener Bahnhof ist der Bahnhof Ergoldsbach in ca. 7 km Entfernung.
Hier sind Anschliisse an das regionale und Uberregionale Schienennetz gegeben.
c) Motorisierter Individualverkehr:
Die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach ist mit der durch die Gemeinde fihrende
KreisstraBRe LA 28 und der StaatsstraBe 2328 an den uberortlichen Verkehr ange-
bunden.
Die ndchstgelegenen Autobahnanschlussstellen sind
- Worth a. d. Isar, mit Anschluss an die A92, in ca. 10 km Enffernung
- Ergoldsbach, mit Anschluss an die B15 neu, in ca. 10 km Entfernung
- Neufahrn Sid, mit Anschluss an die B15 neu, im ca. 12 km Entfernung

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region:
Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort verlief liber 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 Rdume Dingolfing (BMW), Landshut, Straubing und den GroRraum Minchen.
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 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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Jahr Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Wohnort

2015 | 759

2016 | 772

2017 | 789

2018 | 814

2019 | 840

2020 | 865

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

e 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 | Gewerbesteuereinnahmenin €
2010 751.000
201 821.000
2012 1.368.000
2013 581.000
2014 1.062.000
2015 192.000
2016 431.000
2017 456.000
2018 776.000
2019 1185.000
2020 1168.000
2021 1.000.000

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

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

Jahr | Einkommenssteueranteil in €

2010 673.000
20M 700.000
2012 736.000
2013 795.000
2014 856.000
2015 872.000
2016 900.000
2017 984.000
2018 1138.000
2019 1195.000
2020 1.141.000
2021 1150.000

11

Quelle: Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach.
Info-Blatt 2021
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Fir den Landkreis Landshut sehen die Daten wie folgt aus:

Jahr | Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort
2015 | 45137
2016 | 46.719
2017 | 48.326 Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik
2018 | 49.963 Statistik kommunal 2020
2019 | 51.632 Landkreis Landshut

Insgesamt lasst sich ein positiver Trend bei den Beschdaftigungsverhdltnissen erken-
nen.

Das Bruttoinlandsprodukt in jeweiligen Preisen je Einwohner hat sich ebenfalls konti-
nuierlich positiv entwickelt:

Jahr | Betragin € Quelle: Statistische Amter des Bundes und der L&nder,
1999 20.686 Gemeinsames Statistikportal

Bruttoinlandsprodukt, Bruttowertschépfung in den kreis-
2009| 28.557 freien Stadten und Landkreisen der Bundesrepublik
2019 36.905 Deutschland, 1992 und 1994 bis 2019, Berechnungsstand

August 2020

Die Steuerkraftmesszahl - BayFAG (aus Einkommenssteuerbeteiligung - Gewerbe-
steuer - Grundsteuer A und B - Umsatzsteuerbeteiligung) fur den Landkreis Landshut
hat sich kontinuierlich positiv entwickelt:

Jahr | Befragin €

2015 | 136.178.000

2016 | 145.191.000

2017 | 158.295.000 Suele: Baverisches Landesarmt fir Starisic
uelle: Bayerisches Landesamt fur Statisti
2018 | 166.557.000 Statistik kommunal 2020

2019 | 181.220.000 Landkreis Landshut

Weitere Indikatoren und Zielvorstellungen der Gemeinde:

Das geplante Baugebiet Nr. 31 ,,Feuchtener Feld” schlieBt mit seiner geplanten Be-
bauung eine Licke am westlichen Ortsrand von Bayerbach. Seit 2015 wurden die Bau-
gebiete ,, Prucklfeld”, , Sportplatzsiedlung-Erweiterung” und ,,Schusterfeld” ausge-
wiesen. Alle ausgewiesenen Baugrundsticke waren schnellstens vergriffen. Fir das in
Planung befindliche Baugebiet ,,Feuchtener Feld” liegen bereits fir mehr als die

Halfte der Grundsticke Bewerbungen junger Bauwilliger aus dem Gemeindebereich
Vor.

Griunde fur 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

- Inden vergangenen Jahren wurden mehr Mietwohnungen erstellt. Dabei ist festzu-
stellen, dass sich zuziehende Mieter gern dauerhaft in Bayerbach niederlassen
wollen.
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- 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 fir Kleinkinder von der Krippe bis zum Ende der Grundschule
vor Ort.

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

- Mit einer Bdckerei und einem Lebensmittelgeschdaft vor Ort sowie allen auf dem
Markt vertreten Discountern und Supermdrkten im 7 km entfernten Ergoldsbach,
besteht eine gute Grundversorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs.

- Ruhige und landschaftlich schone Wohngegend.

e Mit der geplanten Baulandausweisung soll vorwiegend
- Jungen Bauwilligen Baugrund zur Verfligung gestellt werden.

- Ein breiteres Wohnraumangebot fir Einpersonen- und kleine Haushalte geschaf-
fen werden.

Ein maBvoller Zuzug ist zur Starkung des Standorts erwinscht.
2.2. Bestehende Fldachenpotentiale der Gemeinde

Allgemeines
GemdB § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne ,,eine nachhalfige stadftebauliche Entwick-

lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Ver-
antworftung gegenulber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten. [.] Hierzu soll die stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.”

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

Wiedernutzbarmachung von Fldchen

Mit dem Bebauungsplan ,,Alte Gartnerei” wurde ein ehemaliges Gdrftnereigeldnde als Wohn-
gebiet tGberplant.

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

Vergleichbare Gebiete stehen aktuell nicht zu Verfligung.

Aktivierung von Baullcken

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

Alle im Folgenden aufgezdhlten Grundstiicke befinden sich im Privatbesitz und sind akfuell
nicht verflgbar.

Im Baugebiet ,,Eichmeierfeld” ist noch 1 Grundstick frei.

An der DorfstraBe liegen 2 unbebaute Grundsticke. Beide sind nicht verfligbar. Fur
eines der beiden Grundsticke besteht eine Genehmigung fir den Bau einer landwirt-
schaftlichen Halle.

Zwischen den StraBen Sportplatzsiedlung und Wirtstalstrale befinden sich 4 bebau-
bare Grundsticke.

An der SchulstraBe befindet sich ein unbebautes Grundstick

Im Baugebiet Ostliche SchulstraBe befinden sich 2 unbebaute Grundstiicke.

Fur das Gebiet ostlich der Schule bzw. SchulstraBe (1,6 ha) befindet sich die Gemeinde
in Grundsttcksverhandlungen. Diese Fldche wird dringend fir die Erweiterung der
Grundschule und der Kindertageseinrichtungen benotigt. Bei erfolgreicher Grund-
stiicksverhandlung erfolgt eine entsprechende Bauleitplanung fir den Gemeinbedarf.
An der BergstraBe befinden sich 2 unbebaute Grundstiicke.

Westlich vom Erlenweg liegen 2 unbebaute Bauparzellen.

Der Bereich westlich vom Muhlbach ist derzeit nicht verfligbar. Es ist zudem hier eine

Bebauung wegen eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes aufgrund des
oben verlaufenden Mihlbachs nicht mdglich.

Im Baugebiet Kapellenberg befinden sich 1 unbebautes Grundstiick.
Im Baugebiet Kapellenberg-Ost befinden sich 3 unbebaute Grundstiicke.
Im Baugebiet Kapellenberg-Siud befinden sich 3 unbebaute Grundstiicke.

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

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

Im Baugebiet Pricklfeld befinden sich 4 unbebaute Grundstiicke. Fir eines dieser
Grundstlcke wurde kirzlich ein Bauantrag erstellt. Flir 2 Grundstiick wurde auf Anfrag
der Grundeigentimer die Bauverpflichtung verldangert.

An der VogelbergstraBe befinden sich 3 unbebaute Grundstiicke.

An der Paindlkofener StraBe befinden sich 4 unbebaute Grundstiicke.
Flr ein Grundstick wurde bereits eine Baugenehmigung erteilt. Bei allen 4 Grundsti-
cken bestehen Einschrankungen wegen Uberschwemmungsgebiet.

Ein Erwerb und auch eine Weitervermittlung der vorgenannten Grundsticke ist fir die Ge-
meinde kaum noch mdoglich, da

sich die Grundeigentimer die Baugrundsticke fir eine eigene Bebauung oder eine
Weitervererbung behalten wollen.

der Verkehrswert der Grundsticke inzwischen weit (mehrfach) tber dem aktuellen Bo-
denrichtwert liegt.
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2.3.

Fir eine Gemeinde in der GroBenordnung der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach sind die
Baullcken Uberschaubar. Auf Ebene der Verwaltungsgemeinschaft Ergoldsbach wird man
sich jedoch wohl zeithah mit der Erstellung eines Baullickenkatasters befassen missen.

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

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

Die genannten Einfamilienhduser sind sehr alt und klein und somit fir eine Umnutzung nicht
geeignet.

Ein Erwerb und auch eine Weitervermittlung der vorgenannten Hduser ist fir die Gemeinde
kaum moglich, da
- sich die Grundeigentimer die Baugrundstiicke fir eine eigene Bebauung oder eine
Weitervererbung behalten wollen.

- der Verkehrswert der Grundstiicke weit (mehrfach) tber dem aktuellen Bodenricht-
wert liegt.

Alternative Standorte

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

e Das Gebiet zwischen dem Dorfgebiet der MihlbachstraBe und dem stidlichen Bereich
des Baugebiets Schusterfeld.
Die Gemeinde war bemtiiht, dieses Gebiet im Rahmen der Planung des Baugebiets
Schusterfeld zu dberplanen. Es konnte jedoch keine Einigung mit den Grundstiicksei-
gentimern erzielt werden.

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

Dieses Gebiet ist von Westen durch den inzwischen festgesetzten Uberschwem-
mungsbereich am Bayerbach begrenzt und durch Uberflutung des an der Ostseite lie-
genden Miihlbachs gefdhrdet. Somirt ist das Gebieft fir eine Wohnbebauung nicht mehr
geeignet.

Zudem entwickelt die Gemeinde in der Tallage und auch im Uberschwemmungsbe-
reich eine groBziigige dffentliche Griinanlage, die der Natur und auch der Naherholung
dient. Dieses Gebiet sollte bei einer ndchsten Uberarbeitung des Fldchennutzungspla-
nes an die aktuell beabsichtigte Funktion angepasst werden.

e Das Gebiet in Greilsberg, stdlich der Kirche
Dieses exponierte Gebiet soll vorwiegend dem drtlichen Bedarf in Greilsberg dienen
und ist fir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern bzw. kleinen Wohneinheiten vorge-
sehen.
Beztiglich der Infrastruktur ist Bayerbach der bevorzugte Standort. Die aktuellen
Grundstickswerber wollen sich auch dem Standort Bayerbach ansiedeln.
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Beziglich 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 glnstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fir die Gemeinde
entstehenden Folgekosten einer Siedlungsflachenplanung sollten deshalb im Rahmen der Ab-
wdgung Uber diese Planung unbedingt berlcksichtigt werden. Zur Ermittlung der zu erwarten-
den Folgekosten stellt das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen Bau und Verkehr einen
Folgekostenschdtzer zur Verfligung.

Eine Baugebietsausweisung ist mit langjdhrigen finanziellen Folgen fir die Kommunalhaus-
halte, aber auch fur die Allgemeinheit der Netzkunden verbunden. Mit dem Folgekostenschat-
zer kdnnen die kurz-, mittel- und langfristigen Folgekosten einer Wohngebietsausweisung in
den Bereichen ,,technische Infrastruktur” und ,,Grinfldchen” in einer frihen Planungsphase
abgeschatzt werden.

Die zu ermittelnden Folgekosten umfassen sowohl Kosten der einmaligen Herstellung der Inf-
rastrukturen als auch Kosten flr Betrieb, Unterhalt, Instfandsetzung und Erneuerung Uber die
Jahre nach Fertigstellung.

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

Ergebnis der Ermittlung des Folgekostenrechners fir 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 €
2 40000,0 €
g 35000,0 €
= 30000,0 €
2 25000,0 € |
= 20000,0 €

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

'-E 5000,0 €

2 ,0€

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

2 Jahre nach erstmaliger Herstellung

2.5. Erwartete Bevdlkerungsentwicklung im geplanten Baugebiet

Als Bezugsgrundlage wird das Baugebiet Pricklfeld gewdahlt, das eine dhnliche Struktur mit
einer dhnlichen Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern aufweist.
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2.6.

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

Flr 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

Gebiet mit angespanntem 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 erfullt
sein:

erfullt Kriterium

ja Hohes Wohnungsdefizit erfullt ...

ja Niedrige Leerstandsrate erfdllt ...

ja Unzureichende Neubautatigkeit erfullt ...

nein Uberdurchschnittliche hohe Mietbelastungsquote ...
ja Uberdurchschnittlich hohe Mietpreissteigerung

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

Ergebnis

Die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach hat einen realen Bedarf fir die Wohngebietsaus-
weisung, der auch durch die Staafsregierung durch die Einstufung als Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt bestatigt wird.

Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Umwelt-
bericht zu erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), in dem die
in der Umwelfprifung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil

der Begrindung zum Bauleitplan (§ 2a BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben
sind (Anlage 1zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie).
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3.2.

4.1.

BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Baugebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteiles Feuchten der Gemeinde Bayerbach
b. Ergoldsbach im nérdlichen Landkreis Landshut. Im Planungsgebiet fallt das Geldnde von
ca. 430 m U. NN im Nord-Westen nach ca. 418 m im Sud-Osten ab. Es umfasst damit einen
Hohenunterschied von ca. 12 m. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich ca. 3,27 ha. Der Auf-
stellungsbeschluss bezieht sich auf alle im Geltungsbereich dargestellten Grundsticke.

Nutzungen und Gebdaudebestand

Aktuell werden die Fladchen im Geltungsbereich landwirtschaftlich genutzt.

Im 6stlichen Bereich grenzt die Paindlkofener StraBe (Kr LA 28) an das Baugebiet, dstlich da-
von befindet sich bestehende Wohnbebauung. Im Nordosten grenzt auf FI.Nr. 1867 die Ge-
werbefldche eines ortsansdssigen Heizung-, Sanitdr und Tiefbauunternehmens an, westlich
davon befindet sich landwirtschaftliche Ackerfldche. Im Westen grenzt ebenfalls landwirt-
schaftliche Ackerfldche an. Im Siden liegt die bestehende Wohnbebauung des Ortsteiles
Feuchten.

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

PLANUNGSVORGABEN

Fur das vorliegende verbindliche Bauleitplanverfahren sind nachfolgende Aussagen der Gber-
geordneten Raumplanung und vorbereitenden Bauleitplanung sowie die Belange des Biotop-
und Artenschutzes zu berlcksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 - LEP 2020 -

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

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

3.1 Fldchensparen
(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtel werden.
(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
qung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

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

32 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
(Z) in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen.

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

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

Das geplante Wohnbaugebiet schlieBt direkt an die bestehende Siedlungsstruktur an.

5417 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fir eine vielfdltig strukturierte, multifunktionale
und bduerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft
in ihrer Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung der Beviolkerung mit nach-
haltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Roh-
stoffen sowie fir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kul-
turlandschaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt und
weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbe-
sondere hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir
andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Nach der Bodenschdatzung wurde bei der beftroffenen Fldche die Ackerzahl 69 bzw. 63 fest-
gestellt. 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 fir das weitere Umland des Flughafens Minchen” des
Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (De-
zember 2006) wird untersucht, wie das Entwicklungspotential des Flughafens Miinchen star-
ker fur das ostliche Umland genutzt werden kann und welche MaBnahmen hierfir notwendig
sind.

Fur die Gemeinde Bayerbach werden Fahrtzeiten von etwa 50 min mit dem Kfz und

etwa 50 bis 60 min mit der Bahn zum Flughafen festgestellt.

Anhand der 1-Stunden-Fahrzeit-Distanz wird der Lebensraum ,,Aerovivant” abgegrenzt. Die

Gemeinde Bayerbach gehort zu diesem Bereich. Ziel der strategisch abgestimmten
Siedlungsraumentwicklung ,, Aerovivant” ist die Profilierung eines Lebens-

raums als Kinder- und familienfreundlicher Wohnstandort. Dieser Siedlungs-
raum ist in besonderem MaBe als Wohnstandortraum qualifiziert.
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4.3.

Der Gemeinde Bayerbach werden also Entwicklungspotentiale sowohl fir Gewerbe als auch
fur Wohnen zugeschrieben. Es wird formuliert, dass eine weitere Entwicklung beider Aspekfe
hier landesplanerisch gewiinscht und wichtig ist.

Regionalplanung

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

- Leiblfing
Mallersdorf- . Lt

Plafienbeass =~ ® Laberweinting

e Neulifil’r‘:‘g Méngkafen * © ° °

‘‘‘‘‘‘
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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 fir das Gemeindegebiet groBere Flachen fir Landschaftliches Vorbe-

haltsgebiet und Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete fur Bodenschatze (Lehm und Ton)
festgesetzt. Diese Flachen werden durch die akfuelle Planung nicht berthrt.
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4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

Bestehender Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Bayerbach besitzt einen rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem
Jahr 1987. Darin ist der vorliegende Planungsbe-

reich als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt.

Rechtsverbindliche Bebauungsplédne

Bebauungspldne oder Satzungen geman § 34 BauGB existieren fiir den Geltungsbereich und
an dessen angrenzende Fldchen bisher nicht.

Arten- und Biotopschutzprogramm

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

Biotopkartierung

Im Planungsbereich sowie im ndheren Umfeld ist kein amftlich kartiertes Biotop mit erfasst.
Artenschutzkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches sind keine Funde der Artenschutzkartierung verzeichnet.
Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

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 tberwiegend an einem Westhang. Der Hohenunterschied befrdgt unge-
fahr 12 Meter, die mittlere Geldndeneigung ca. 6 %. Die Planung sieht 31 Baugrundstiicke vor,
die hauptsdchlich fir Einzelhduser konzipiert sind. Mehrfamilienhduser sind auf den Parzellen
1bis 6 sowie 30 und 31 moglich.

Der Bebauungsplan soll eine an die Umgebung angepasste, maBvolle Bauenitwicklung ermdg-
lichen. Hinsichtlich Art und Mag der baulichen Nutzung sowie der Bauweise soll dabei der Lage
am Ortsrand und dem ldndlichen Charakter der Gemeinde sowie den modernen Wohn-
raumansprichen inklusive energetischen Belangen Rechnung gefragen werden. Daher wird
eine dem landlichen Raum angepasste, maBvolle Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes
mit der erforderlichen ErschlieBung, angemessener Grundfidche und Wandhdhen ermdglicht,
die sich moéglichst gut in die Landschaft am Ortsrand einfiigt.

Das Wohngebiet wird mit einem FuBweg entlang der Paindlkofener StraBe (Kr LA 28) mit der
vorh. Wohnbebauung im Stiden verbunden. In der Stid-Ost-Ecke des Planungsgebietes ist eine
groBere Offentliche Griinfldche mit Kinderspielplatz und Regenwasserriickhaltebecken ge-
plant. Anfallendes Oberflcichenwasser kann in dieses Regenriickhaltebecken abgeleitet und
dort ausreichend gepuffert werden. Bei den Parzellen 1 bis 6 sowie 30 und 317 soll die Moég-
lichkeit zur Errichtung von Mehrfamilienwohnhdusern gegeben werden. Fiir die Parzellen 30
und 317 sind eine hohere GRZ sowie héhere Wand- und Firsthohen vorgesehen.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist Gber die Paindlkofener StraBe, welche als KreisstraRe LA28 klas-
sifiziert ist, vorgesehen.

Versorgung und Entsorgung

Wasser

Die Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Brauchwasser sind gesichert. Bezlglich der
die Enfnahmemenge aus dem von den betroffenen Grundstiicken ndchstgelegenste Hydran-
ten (Unterflurhydrant (UH-1748)) laut Durchflussmessung 13,3 Liter in der Sekunde (= Losch-
gruppe |) bei einem Druck von 1,50 bar betragt.

Zu beachten ist, dass die Angaben nur fir 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 Losch-
wasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umfeld (Radius) von 300 m um das Brandobjekt,
d.h. Bache, Weiher, Zisternen sind zu bertcksichtigen.

Die Bewertung, welche Loschwassermenge notwendig ist und Loschwasserentnahmemog-
lichkeiten fir das Objekt brandschutztechnisch verwendbar sind, obliegt dem Brandschutz-
gutachter oder der ortlichen Feuerwehr (vergl. DVGW W 405 ,,... Unuberwindbare Hindernisse
.I") bzw. der Gemeinde.

Schmutzwasser

Die Abwasserenftsorgung erfolgt im Trennsystem. Das im Planungsgebiet gesammelte Ab-

wasser wird an den vorh. Schmutzwasserkanal in der Armannsberger StraBe bzw. Winter-

straBe angeschlossen. Die Kldranlage Bayerbach ist fir 2.600 EW genehmigt und aktuell mit
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2.518 Einwohnern belastet. Das Baugebiet umfasst insgesamt 31 Parzellen. Durch das Bau-
gebiet 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
Uberschritten.

Nach Betrachtung der tatsdchlichen Belastung der Klaranlage Bayerbach, anhand der Jah-
resberichte, belauft sich diese auf etwa 1.600 EW (BSBs- und CSB-Wert). Die Belastungs-
grenze von 2.600 EW wird somit weif unterschritten. Die Entsorgung des kinftig anfallenden
Abwassers ist somit gesichert.

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

Untergeordnete Verkehrsfldchen und PKW-Stellpldtze sind versickerungsfdhig zu gestalten
(Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster, Mineralbeton, Schotterrasen).

Da die Einleitung in den Bayerbacher Bach begrenzt ist, missen MaBnahmen zur Reduzierung
des Abflusses getroffen werden. Die Rickhaltung soll durch die Erstellung einer Kombination
aus privaten Regenwasserpufferanlagen und eines ¢ffentlichen Regenrtickhaltebeckens er-
folgen.

Je Bauparzelle wird bereits bei der ErschlieBung des Baugebiets ein Kombinationsschacht,
bestehend aus Zisterne zur Regenwassernutzung und Rickhalteraum zur Verminderung des
Spitzenabflusses eingebaut.

Die Wartung und Instandhaltung erfolgen durch den Grundstickseigentimer.

Die zentrale Rickhaltung erfolgt Uber ein Regenriickhaltebecken im Stdosten des Baugebie-
fes. Grundsdftzlich wird das Regenwasser aus dem gesamten Baugebiet liber Regenwasser-
kandle zum Bayerbacher Bach abgeleitet.

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

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

Wild abflieBendes Oberflcichenwasser

Wegen der Topographie westlich des Plangebietes ist bei Starkniederschldgen mit wild
abflieBendem Oberfldchenwasser zu rechnen.

In einem 2 m breiten Streifen am Westrand des Geltungsbereiches ist ein mindestens 0,5 m
hoher Erdwall zur Ableitung von wild abflieBendem Wasser vorzusehen. Dieser wird im Zuge
der ErschlieBungsmaBnahmen hergestellt und ist vom Grundstiickseigentimer dauerhaft
zu unterhalten.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieBung ldsst sich von den bestehenden Anlagen aus erweitern. Bei der
Ausfihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteilerschrdnke sowie
Trassen fur Telekommunikation und Breitband auf den 6ffentlichen Fldchen vorzusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Landshut im Holsystem nach der Abfall-
wirtschaftssatzung des Landkreises. Die MullgefaBe/gelben Sacke sind am Entleerungs-/Ab-
holtag auf den Baugrundsticken an der StraBe bereitzustellen.
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5.3. Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen

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

Zusammenfassend sind folgende MaBnahmen Bestandteil des griinordnerischen Konzeptes:

e Zur landschaftstypischen Einbindung der Wohnbebauung ist die Ausbildung eines
grunen Ortsrandes im Siidosten mit 6ffentlichen Grunfldchen vorgesehen.

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

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

e UbermaBige Gelandeveranderungen werden mit Beschrénkungen fir Aufschittun-
gen, Abgrabungen und Stitzmauern vermieden.

e Niederschlagswasserbeseitigung in einem offenen, naturnah gestalteten Regen-
rickhaltebecken innerhalb einer extensiv gepflegten offentlichen Grunflache mit
Pflanzung standortheimischer Bdume und Strauchgruppen.

6. 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.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

Die Bewirtfschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen und die damit unter
Umstdnden verbundenen zeiflich auftretenden Emissionen, die durch Staub bzw. Larm wdah-
rend der Bodenbearbeitungs- und Erntezeiten, wie auch durch die Ausbringung von Gulle ent-
stehen kdnnen - auch an Sonn- und Feiertagen - sind zu dulden. Die Bauwerber sind hiervon
von der Gemeinde entsprechend in Kenntnis zu sefzen.

Das Plangebiet liegt im Gerduscheinwirkungsbereich der Ludwig Rieder GmbH & Co.KG. Gem.

Schalltechnischem Gutachten der C. Hentschel Consult vom September 2022 werden sdmt-
liche Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten.

8. DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das Bodendenkmal Nr. D-2-7239-0131 ,,Sied-

lung der Linear- und Stichbandkeramik, der Gruppe Oberlauterbach und der Minchshéfener
Gruppe sowie der Laténezeit. Bestattungsplatz der Linearbandkeramik und des Sudostbaye-
rischen Mittelneolithikums®.
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10.

1.

FUr bauvorgreifende Untersuchungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1BayDSchG beantragt. Die Untersuchungen wur-
den unter der Leitung der Kreisarchdologie Landshut durchgefihrt. Alle archdologischen Be-
funde wurden durch die Kreisarchdologie Landshut ausgegraben und dokumentiert.

Mit Schreiben vom 27.04.2023 (AZ: B-2020-125) hat die Untere Denkmalschutzbehérde des
Landratsamtfes Landshut die Freigabe fir alle bauseits notwendigen Erdarbeiten im Gel-
tungsbereich 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 eigenstdandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

ALTLASTEN

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, bzw. Verdachtsflachen bekannt.

REGENERATIVE ENERGIEN, BRAUCHWASSERNUTZUNG

Im Hinblick auf das energiesparende Bauen und auf die Forderung regenerativer Energie-
quellen wird darauf hingewiesen, dass bereits mit der Bauweise und Stellung der Hduser er-
hebliche Energieeinsparungen erzielt werden kénnen.

Es besteht die Moglichkeit, Erdwarmesonden zu erstellen, die jedoch eines wasserrechtlichen
Verfahrens nach Art. 17 Bayerisches Wassergesetz bedirfen. Die erforderlichen Mindestab-
stdnde von Erdwdrmesonden zueinander, bzw. zu den jeweiligen Grundsticksgrenzen, sowie
die Anforderungen an Planung, Herstellung und Betfrieb gemdB dem Leitfaden ,,Erdwdrme-
sonden in Bayern” sind einzuhalten.

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

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

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

Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufihren. Ein Verzicht auf die Umweltprifung 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
verstoBRt § 13b Safz 1 BauGB gegen EU-Recht.

Im Rahmen der Umweltpriifung 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 Abwdgung erleichtern. In § 1a BauGB wird die Ein-
griffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung
erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfihrung 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.
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12.

13.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach hat in der Sitzung vom 25.07.2023
gemanB § 2 Abs. 1BauGB die Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Der Anderungsbeschluss mit Bekanntmachung vom 17.08.2023 wurde am 18.08.2023 orts-
Ublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemas § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhorung flur den Vorentwurf der Fldchennufzungsplandnderung in der Fassung vom
19.09.2023 hat in der Zeit vom 02.10.2023 bis 03.11.2023 stattgefunden.

Als Frist fur die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange gemanB § 4 Abs. 1BauGB fir das Deckblatt mit der Nr. 14 in der Fassung vom 19.09.2023
wurde der Zeitraum vom 29.09.2023 bis 03.11.2023 festgelegt.

Zu dem Entwurf der Fldchennutzungsplandnderung in der Fassung vom 14.11.2023 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
29.01.2024 bis 04.03.2024 beteiligt.

Der Entwurf fir das Deckblatt mit der Nr. 14 in der Fassung vom 14.11.2023 wurde mit der
Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.01.2024 bis 04.03.2024 6ffentlich
ausgelegt.

Die Gemeinde Bayerbach b. Ergoldsbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
19.03.2024 den Flachennutzungsplan in der Fassung vom 19.03.2024 festgestellt.

BEKANNTMACHUNG

Die Erteilung der Genehmigung wurde gemdnB § 6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Die Bekanntmachung erfolgte durch Anschlag an den Amtstafeln in den einzelnen Ortsteilen
o]0 SRS

und durch Veroéffentlichung in der Landshuter Zeitung am ... N[ S—

Mit der Bekanntmachung wird die Flachennutzungs-Fortschreibung, Deckblatt Nr. 14, wirk-
sam.

Bayerbach, den ........................

Klanikow, 1. Blrgermeister

Planung:
Bayerbach, 19.03.2024

BINDHAMMER /architexren

STADTPLANER
INGENIEURE.
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