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R)

Planrechtliche Voraussetzungen

1. Baugebietsausweisung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederviehbach ist das Planungsgebiet als Allgemeines
Wohngebiet WA dargestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht
erforderlich.

2. Ziele iibergeordneter Planungen

Nach dem Landesentwicklungsprogramm liegt der Planungsbereich an der Entwicklungsachse
Miinchen-Landshut-Deggendorf.

Die Gemeinde Niederviehbach liegt nach der Regionalplanung in der Region 13 (Landshut) im
allgemeinen landlichen Raum im Nahbereich des Mittelzentrums Dingolfing. Gemeinden im
allgemeinen ldndlichen Raum sollen ortliche Aufgaben iibernehmen.

rveusamn o Abensberg

nnnnnnnn

2E 8 w;%% el
AN
L Se s

- g
A OAEER 4

Abb. 1: Ausschnitt Karte Raumstruktur (Quelle: Regionalplan Landshut, Region 13, Stand 04/2022)
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B)

Lage, GriBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

1. Lage:
Die Gemeinde Niederviehbach liegt zwischen Landshut und Dingolfing an der Autobahn A92

(Miinchen-Deggendorf), sowie der parallel dazu verlaufenden StaatsstraBe 2074 (Landshut-
Deggendorf) als West-Ost-Verkehrsachsen. Es besteht Anschluss an die Autobahn iber die
Anschlussstelle 17 Worth a.d. Isar oder die Anschlussstelle 17 BMW. Uber die Hauptstrae besteht
gine Nord-Siid-Anbindung an die umliegenden Gemeinden. Die Isar flieBt von West nach Ost durch
die Gemeinde.

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Niederviehbach an der StraBe
,Klosterfeld“. Uber die Hittenkofer StraBe und die HauptstraBe ist das Planungsgebiet gut an den
ortlichen Verkehr angeschlossen. Uber die Hauptstrae / DGF4 und die Hiittenkofer StraBe / DGF 1
kann auch der (berortliche Verkehr gut erreicht werden.

Die Gemeinde Niederviehbach hat die Flache im Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Nun ist der Bedarf nach neuen Baupldtzen gestiegen und es soll im
Allgemeinen Wohngebiet ein neues Baugebiet im Anschluss an das bestehende Baugebiet
,Karglhof entwickelt werden.

Das Planungsgebiet féllt von Norden von ca. 4,6 m iNN. nach Siiden auf ca. 392 m GNN. an der
Kreisstrae DGF 1 ab.

Umgrenzt wird das Planungsgebiet:

- im Norden durch die Hittenkofer StraBe / DGF 1

- im Osten durch das bestehende Baugebiet ,Karglhof

- im Siiden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Fldchen

2. GroBe:
Die Gesamtflache betrdgt innerhalb des Geltungsbereiches ca. 14.819 m? und umfasst folgende
Flurstiicke.

Gemarkung Niederviehbach:
- FI.Nr. 700/1(TF)

3. Beschaffenheit des Planungsbereiches:
Die fiir das Wohngebiet vorgesehene Fldche wird derzeit intensiv landwirtschattlich genutzt.
Naturnahe Strukturen fehlen im Planungsgebiet.
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C) Geplante bauliche Nutzung

Die Fldche soll als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Die Flache wird von Osten
iber die StraBe ,Klosterfeld erschlossen. Es sind mehrere unterschiedliche Baufenster
geplant. Im WA 1 soll ein groBes Mehrfamilienhaus mit bis zu 8 Wohneinheiten errichtet
werden konnen, weiter nach Siiden sind Einzel- und Doppelhduser sowie zwei Parzellen mit
kleinen Mehrfamilienhdusern mit bis zu 4 Wohneinheiten vorgesehen. Die Fldche wird nach
Norden zur DGF 1 hin eingegriint, auch die Ausgleichsfldche befindet sich im Nordwesten
des Planungsgebietes. Nach Westen und Siiden ist ein Griinstreifen mit einer Breite von 3 m
vorgesehen, um die Abstdnde zwischen landwirtschaftlichen Fldchen und
Privatgrundstiicken einzuhalten. Zudem ist eine Griinfliche im Siidosten vorgesehen, die
dem Riickhalt von Niederschlagswasser dienen soll und zugleich eine fuBlaufige Verbindung
des neuen Baugebietes zu der Gstlich angrenzenden bestehenden Bebauung ermdglicht.
Die StraBen werden so gestaltet, dass eine spétere Erweiterung des Baugebietes problemlos
mdglich ist.

Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung setzen den Rahmen fiir eine stadtebauliche
vertragliche zukiinftige Bebauung.

Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden sichern eine in sich stimmige Gestaltung, die
jedoch geniigend Raum I&sst fiir individuelle architektonische Lésungen.

D) Flachenverteilung

Uberschldgige Ermittlung der Brutto- und Nettofliche
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 14.819 m?,

davon
Grundstiicksflachen 9.176 m?
Brutto- Bauflache 9.176 m2
Planung
- StraBen 1.462 m2
- FuBweg 84 m2
- Multifunktionsstreifen 642 m2
- Eingriinung 1171 m2
- Offentliche Griinflichen 887 m?2
- Ausgleichsflache intern 1.397 m2
Gesamtiflache Geltungsbereich 14.819 m?

E) ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt im Norden bzw. Osten durch die bestehende StraBe
,Klosterfeld“. Der Stellplatzbedarf wird innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke gedeckt.

1. Immissionsschutz
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Immissionsschutzrechtliche Beeintrachtigungen fiir das geplante Wohngebiet werden grundsétzlich
nicht gesehen.

2. \Wasserwirtschaft

a) Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Gebiets erfolgt durch den Anschluss an den Zweckverband
Wasserversorgung Isar-Vils mit Sitz in Eching sowie das Leitungsnetz der Gemeinde Niederviehbach
und kann als gesichert angesehen werden.

b) Oberflichenwasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Flachen ist iber die
belebte Bodenzone bzw. iiber Rigolen in den Untergrund zu versickern

Sollten die versiegelten Flachen > 1.000 m? {iberschreiten, ist die NwFreiV nicht anwendbar. In
diesem Fall sind Unterlagen fiir eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Dingolfing-
Landau einzureichen.

Anfallendes Niederschlagswasser wird vor Ort riickgehalten und versickert.
¢) Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird (ber das Kanalsystem in die Kldranlage Niederviehbach
eingeleitet.

3. Altlasten
Der Gemeinde Niederviehbach sind in diesem Bereich keine Altlasten bekannt.

4. Bodendenkmalpflege

Im Bayematlas des Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege gibt es Hinweise auf ein
Bodendenkmal innerhalb des Planungsgebietes:

D-2-7340-0365, Siedlung vorgeschichtlicher, u.a. metallzeitlicher Zeitstellung. Benehmen nicht
hergestellt, nachqualifiziert.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Bereich des
vermuteten Bodendenkmals ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

5. Miillbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaftsverband AWV Isar Inn mit Sitz
in Eggenfelden.
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6. Energieversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Uberlandzentrale Worth /1. Altheim AG.

Der Einsatz emeuerbarer Energien, wie beispielsweise Photovoltaikanlagen auf den geplanten
Gebduden, ist von der Gemeinde Niederviehbach ausdriicklich erwiinscht.

F)  Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grinordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte:

. Eingriinung zur Einbindung in die Landschaft durch einen Griinstreifen im Stiden und Westen
sowie die offentlichen Griinflachen im Norden des Baugebietes

. Interne Ausgleichsfldche in Norden des Baugebietes

. Offentliche Grinfliche mit Gehélzen und FuBweg im Siidosten des Baugebietes zur
Reduzierung bzw. Riickhaltung des Oberflachenabflusses bei Starkregenereignissen

. Durchgriinung des Baugebietes im Bereich der einzelnen Grundstiicke im Westen durch
Heckenstrukturen, diese Heckenstrukturen sollen das Niederschlagswasser ebenfalls
zurtickhalten.
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G)

Umweltbericht
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G.1

G.1.1

G.1.2

G.2

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des B-Plans

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung von Wohnbaufldchen in der Gemeinde Niederviehbach
ostlich im Anschluss an das bestehende Baugebiet ,Karglhof“. Das Baugebiet wird iber die
bestehende Strafe ,Klosterfeld” erschlossen. Die Gemeinde bendtigt fiir Bauwillige Grundstiicke, die
zur Errichtung von Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern vorgesehen sind. Die angrenzenden
Mehrfamilienhduser wurden bereits sehr gut angenommen, der Bedarf nach weiteren Wohnungen
ist vorhanden. Daher plant die Gemeinde Niederviehbach die Ausweitung des Baugebietes durch den
hier vorliegenden Bebauungsplan ,Karglhof I1°.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederviehbach entspricht im Bereich des geplanten
Allgemeinen Wohngebietes bereits der vorgesehenen Nutzung. Eine Anpassung ist daher nicht
erforderlich.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Beriicksichtigung

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze, der Immissionsschutz-Gesetzgebung und die Abfall- und Wassergesetzgebung
berticksichtigt.

Grundlage ist bei der Umsetzung bzw. der verbindlichen Bauleitplanung die Arbeitshilfe ,Leitfaden
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage Dezember 2021 zur Eingriffsregelung.

Artenschutzrechtlicher Beitrag

Die fiir das Wohngebiet vorgesehene Fldche wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Naturnahe Strukturen fehlen im Planungsgebiet.

Insgesamt gesehen beinhaltet der vorgesehene Bereich wenige bis keine hoherwertigen
Lebensraumvoraussetzungen.

Im Folgenden werden die als planungsrelevant beurteilten Tierarten auf eine potenzielle
Verwirklichung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG gepriift.

Reptilien

Der Bereich innerhalb der Baugrenzen bzw. innerhalb des Planungsgebietes hat keine
Lebensraumeignung fiir Reptilien. Eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
sowie eine gravierende Storung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 kann deshalb ausgeschlossen werden.

Vigel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb der Feldvogelkulisse und ebenfalls nicht
innerhalb der Wiesenbriiterkulisse. Durch die StraBe im Norden und die Bebauung im Osten ist eine
Kulissenwirkung vorhanden. Daher ist das Planungsgebiet nicht als Lebensraum fiir Feld- oder
Wiesenbriiter geeignet. Fiir Gehdlz bewohnende Arten bestehen innerhalb des Planungsgebietes
ebenfalls keine entsprechenden Habitatstrukturen. Die Fldche kann allenfalls als Nahrungshabitat
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G.3

genutzt werden. Afternativildichen dazu liegen aber in unmittelbarer Nachbarschaft. Durch die
Pflanzung von Einzelbdumen und Heckenstrukturen wird das Habiatangebot fiir gehdlzbriitende Arten
langfristig sogar verbessert.

Bei Einhaltung der géngigen VermeidungsmaBnahmen durch das Vorhaben sind keine europdischen
Vogelarten oder/und Arten nach Anhang IV der FFH-RL im Sinne des § 44 Abs. 1, Abs. 5 S. 2
BNatSchG betroffen sind. Kartierungen und eine weitergehende Sachverhaltsermittiung zur Priifung
der Verbotstatbestande sind daher nicht erforderlich.

Eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von VAgeln sowie eine gravierende
Storung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 kann deshalb ausgeschlossen werden.

Amphibien

Das Planungsgebiet hat bisher innerhalb der Baugrenzen keine Lebensraumeignung fiir Amphibien.
Eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Amphibien sowie eine gravierende
Storung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 kann deshalb ausgeschlossen werden.

Séaugetiere

Durch die Erfassung der Strukturausstattung des Gebietes lassen sich Aussagen hinsichtlich der
Habitatqualitdt des Gebietes und der Eignung als nutzbarer Lebensraum fiir Saugetierarten ableiten.
Priifungsrelevante Arten wie Fledermduse finden im Planungsgebiet keine geeigneten Lebensraume.
Eine Beeintrachtigung dieser Arten ist daher durch die Planung nicht zu erwarten.

Schédigungs- oder Stérungsverbotstatbestande konnen fiir diese Arten mit ausreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden. Weitere gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Sdugetierarten sind aufgrund
ihrer Lebensraumanspriiche bzw. inrer Verbreitung in Bayern im Einflussbereich des Vorhabens nicht
ZuU erwarten.

Schmetterlinge

Das Planungsgebiet weist keinerlei Lebensraumeignung fiir Schmetterlinge auf. Eine
Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten sowie eine gravierende Stérung gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 - 3 kann deshalb ausgeschlossen werden.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfithrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die
Auswirkungen der Wohngebietsflache. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere
und hohe Erheblichkeit.

NATURRAUM

Das Untersuchungsgebiet liegt im Tertidrhiigelland zwischen Isar und Inn (060-A) in der
naturrdumlichen Untereinheit Isar-Inn-Hiigelland (060) in der Haupteinheit Unteres Bayerisches
Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten (D65). Das Isar-Inn-Hiigelland (Naturrdumliche Haupteinheit
060) nimmt die gesamte Siidhélfte des Landkreises ein und wird durch das Vilstal (Untereinheit 060-
B) in zwei Teile getrennt. Der Biotopflachenanteil liegt mit ca. 2% unter dem Landkreisdurchschnitt
(ca. 3,1%), jedoch deutlich iiber dem Biotopflachenanteil des Tertidrhiigellandes zwischen Donau
und Isar (ca. 0,8%).

SCHUTZGUT BODEN

Geologisch betrachtet ist der Naturraum durch die tertidren Ablagerungsmassen der Alpen ("Tertidres
Higelland") gepragt. Es handelt sich hier v. a. um die Schotter, Sande, Tone und Mergel der Oberen
StiBwassermolasse. Daneben finden sich groBfldchig L68 und LoBlehmiiberdeckungen (&olische
Deckschichten).
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Der Boden im Untersuchungsgebiet besteht laut Bodeniibersichtskarte des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt LfU fast ausschlieBlich aus Pararendzina aus Carbonatschluff (LosS)
Kalkpaternia aus Carbonatsandkies (Auensediment). Die Boden haben in aller Regel ein iiberwiegend
hohes Riickhaltevermdgen fiir sorbierbare Stoffe und ein iberwiegend geringes bis mittleres
Riickhaltevermdgen fiir nicht sorbierbare Stoffe wie z.B. Nitrate. Zudem sind die Béden durch
unterschiedliche landwirtschaftliche Nutzungen anthropogen stark tiberprégt.

Baubedingt wird die Flache verdndert und (iberschiissiger Oberboden nach Mdglichkeit in die
randlich verlaufenden Griinflachen eingebaut.

Es wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Nutzungen keine nennenswerten
betriebsbedingten Belastungen entstehen. VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen
reduzieren. Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen. Der Ausgleich erfolgt im
Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung.

Es ist auf Grund der Versiegelung mit Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu
rechnen.

SCHUTZGUT WASSER

Oberfldchengewdsser fehlen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und auch im naheren Umgriff.
Wasserrechtliche Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Der Grundwasserleiter liegt im Quartdr auf einer Hoéhe von ca. 375 m (i.NN. und ist oberflichennah
verbreitet. (LfU Bayern Grundwassergleichen). Es wird daher davon ausgegangen, dass
Bauvorhaben keine Stauwirkung beziiglich des Grundwasserspiegels haben. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass die geplante Bebauung keinen erheblichen Einfluss auf die
Grundwassersituation haben wird. Ebenso ist mit einer Gefahrdung des Grundwassers durch die
beschriebene Nutzung als Flachen fiir ein Allgemeines Wohngebiet nicht zu rechnen.

Auf Grund der Nutzung sind somit nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

Das Klima im Isar-Inn-Hiigelland ist bereits deutlich kontinental getont. Den héufig strengen Wintern
mit mehrmals unterbrochener Schneedecke stehen maBig heile, gewitterreiche Sommer gegeniiber.
Die jahrlichen Niederschldge betragen 700-800 mm, die Jahresmitteltemperatur betrégt 7,5°C
(Januar-Mittelwert -2,5°C, Juli-Mittelwert 17,5°C).

Auf Grund der Eingriinung sind keine nennenswerten negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE/PFLANZEN

Die als Allgemeines Wohngebiet vorgesehene Flache wird derzeit (iberwiegend landwirtschattlich
genutzt. Das Planungsgebiet hat keine besondere Wertigkeit als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.
Amtlich kartierte Biotope finden sich nicht innerhalb des Planungsgebietes.

Nordlich des Planungsgebietes liegt ein amtlich kartiertes Biotop:

7340-0134-001 Eichenwald an einem Siidhang westlich von Niederviebach

Der mesophile Laubwald an dem steilen Siidhang ist tiberwiegend mit alten Stieleichen bestockt;
die mesophile Krautschicht (Lungenkraut, StrauBbliitige Wucherblume, Hainrispengras u.a.) wird
infolge Néhrstoffeintrags aus der im Norden bis in den Randbereich des Waldes hineinreichende
Weide und organischer Ablagerungen (vermutlich aus der nahen Siedlung) verstérkt von nitrophilen
Arten, insbesondere Lauchkraut (berdeckt. Die Strauchschicht ist schwach ausgebildet, aber
artenreich. Am a@stlichen HangfuB3 entlang einem Wassergraben Traubenkirschen-Eschenbestana,
am westlichen HangfulB3 wird der Saum aus einer Schlehen-reichen Strauchschicht und einer
Krautschicht aus wérmeliebenden Saumarten und Arten einer trockenen Salbei-Glatthafer Wiese
gebildet. Am Ostrand des Waldes dichtes Schlehengebiisch.

Das Biotop ist von der Planung nicht betroffen und wird auch nicht beeintrachtigt.

Es berwiegen insgesamt durch die vorliegende Planung die griinordnerischen MaBnahmen sowie
die internen MaBnahmen im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsregelung, so dass sich der Anteil
naturnaher Flachen erhoht. Es kann daher maximal von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
ausgegangen werden.
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Bebauungsplan “Karglhof I mit Griinordnung Gemeinde Niederviehbach

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG)

Das Untersuchungsgebiet selbst hat derzeit keine Bedeutung fiir die Naherholung. Die eigentlichen
Naherholungsschwerpunkte der Gemeinde Niederviehbach erstrecken sich entlang der Isar im
Regionalen Griinzug, sowie im Bereich der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete 19 und 22 siidlich
der Isar im Gemeindegebiet Niederviehbach.

Auf die Naherholungsfunktion hat die vorgelegte Planung keine Auswirkungen.

SCHUTZGUT MENSCH (LARMIMMISSIONEN) / -VERKEHR

Der durch das Vorhaben mdgliche zusétzliche Individualverkehr wird als relativ gering prognostiziert.
Lediglich wahrend der Bauphase ist mit erhohten Larmimmissionen in der Umgebung zu rechnen.
Beziiglich der leichten Zunahme des Individualverkehrs sind lediglich Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT MENSCH (FREILEITUNGEN / ELEKTRISCHE UND MAGNETISCHE FELDER)
Uber das Planungsgebiet verlaufen keine Freileitungen. Es sind daher keine negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Derzeit ist der Bereich als Lage randlich der bestehenden Wohnbebauung mit nordlich verlaufender
StraBe charakterisiert. Landschaftsbildpragende Elemente sind nicht vorhanden.

Durch die festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen wie etwa die Offentliche Griinfliche mit
Einzelbdumen im Siidosten und den Heckenstrukturen auf privaten Flachen im Westen sowie die
randlichen Griinstreifen kann das Baugebiet in die Umgebung eingebunden und die beziiglich des
Landschaftsbilds negativ empfundene Femwirkung der Gebdude minimiert werden.

Es werden daher nur Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit erwartet.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Im Bayematlas des Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege gibt es Hinweise auf ein
Bodendenkmal innerhalb des Planungsgebietes:

D-2-7340-0365, Siedlung vorgeschichtlicher, u.a. metallzeitlicher Zeitstellung. Benehmen nicht
hergestellt, nachqualifiziert.

G.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Fldche wiirde bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt
werden.  Die  grinordnerischen  Entwicklungsmoglichkeiten ~ sowie  die  intemen
AusgleichsmaBnahmen konnten nicht umgesetzt werden.
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G.5

G.5.1

G.5.2

G.5.3

G.5.4

Geplante MaBinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
einschlieBllich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensrdume in Anspruch
genommen. Zur Durchgriinung und Lebensraumverbesserung sind verschiedene Gehdlzpflanzungen
(Einzelbdume und Heckenstrukturen) sowie die Entwicklung von krautigen Strukturen (extensives
Griinland) im Bereich der offentlichen und privaten Griinflachen vorgesehen.

Falls ein Geholzriickschnitt/-rodung erforderlich ist, darf dieser nur im Winterhalbjahr von Oktober
bis Februar, auBerhalb der Brut bzw. Vegetationszeit durchgefiihrt werden (in Anlehnung an § 39
Abs. 5 BNatSchG).

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER

Zur Unterstiitzung des natiirlichen Wasserkreislaufes soll das anfallende Niederschlagswasser vor
Ort versickert bzw. zuriickgehalten werden oder wiederverwendet werden. Im Bereich der Stellplétze
und der Zufahrt sollen wasserdurchlédssige Belagsarten Verwendung finden.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Durch die Schaffung erganzender Strukturen konnen insgesamt negative Wirkungen beziiglich des
Orts- und Landschaftsbilds minimiert werden.

Naturschutzfachlicher Eingriff und Ausgleich

Da durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist nach
§ 18 BNatSchG uber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des § 1 und 1 a
BauGB zu entscheiden. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft sind danach in der Abwdagung zu beriicksichtigen; der Ausgleich ist innerhalb der durch
§ 1a Abs. 3 BauGB zur Verfiigung stehenden Maoglichkeiten im Rahmen der Satzung zu regeln.

Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fiir das gegenstindliche
Bebauungsplanverfahren erfolgt anhand des bayerischen Verfahrens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* (BStMLU, Dezemberr 2021).

Vereinfachte Vorgehensweise nach Ziffer 3.2 des Leitfadens

Die vereinfachte Vorgehensweise entsprechend Ziffer 3.2 des Leitfadens ist bei dem
gegenstéandlichen Bebauungsplan nicht anwendbar, da die GRZ groBer als 0,3 ist. Somit kommt das
Regelverfahren nach Ziffer 3.3 zur Anwendung.

Regelverfahren nach Ziffer 3.3 des Leitfadens

Einstufung des Plangebietes vor Bebauung (Bestandsbeurteilung)

Der Untersuchungsraum kann hier auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(GroBe 14.923 m?) beschrénkt bleiben, da vorhabenbezogene oder schutzgebietsspezifische
Beeintrdchtigungen tber den Geltungsbereich hinaus nicht zu erwarten sind (siehe Kapitel 2).

Ergebnis: Das Plangebiet ist hinsichtlich der vorherrschenden Bedeutung liberwiegend als Fléche
geringer Bedeutung (Kategorie I) einzustufen.
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Auswirkungen des Eingriffs:
Das Plangebiet mit einer GroBe von ca. 14.819 m2 setzt sich wie folgt zusammen:

Bestehende sb
Flachennutzung Fldche in m* (ca.)
Griinland 14819 m?
Gesamtflache, ca. 14819 m?

Die zulassigen Eingriffe in dem neu geplanten Baufeld mit ErschlieBung werden gemeinsam ermittelt
und sollen dann durch entsprechende interne Ausgleichsflachen ausgeglichen werden.

Die geplanten 6ffentlichen Griinflachen, die Eingrinung und die geplante interne Ausgleichfldche
werden durch die Planung nicht beeintrdchtigt und werden daher nicht mit in die Eingriffsfliche
eingerechnet. In der Eingriffsflache enthalten sind Grundstiicksflachen sowie Flachen fiir FuBwege,
Multifunktionsstreifen und Straen.

Tab. 1: Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Bedeutung der Schutzgiiter Fliche | Bewertun Eingriffsschwere
Bewertung: Biotop-, Nutzungstypen (m2) (WP!; (Beeintréach-
(BNT) tigungsfaktor)

Ausgleichsbedarf
(WP)

BNT geringer Bedeutung (Biotoptypen
mit einem Biotopwert zwischen 1 udn5
gemdB Anlage 1 Liste 1a)

G11 (WA ) 8.022 m? 3 0,35 8.423 WP

BNT geringer Bedeutung (Biotoptypen
mit einem Biotopwert zwischen 1 udn5
geman Anlage 1 Liste 1a)

G11 (WA1) 1.154 m? 3 04 1.385 WP

BNT mittlerer Bedeutung (Biotoptypen
mit einem Biotopwert zwischen 6 und
10 gemaB anlage 1 Liste 1b 0 m2 0 0,00 0 WP
Flachen, die nicht verdndert oder
aufgewertet werden (6ffentliche
Griinflache, Eingriinung, interne

Ausgleichsflache) 3.539 m? 0,00 0 WP
Summe 14.819 m? 9.808 WP
Planungsfaktor Sicherung

10% - Eingriinung im Siiden und Westen

- Offentliche Griinfliche mit
Einzelgehdlzen zur Retention von
Regenwasser

- Heckenstrukturen in privaten
Griinflachen

- Festsetzungen durch
Plandarstellung im
Bebauungsplan

Summe (max. 20%) 10%

Summe des Ausgleichshedarfs in Wertpunkten 8.827 WP
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Festlegung des Kompensationsfaktors
Die geplante GRZ betrdgt im WA | 0,4 und im WA 2 0,35 und somit ist auch der
Beeintrachtigungsfaktor entsprechend zu nehmen.

Ergebnis:

Nach den Ermittlungsgrundsatzen des Regelverfahrens ist aus fachlicher Sicht ein Ausgleichsbedarf
von 8.827 Wertpunkten fiir das gegenstandliche Bebauungsplanverfahren erforderlich, die insoweit
in die Abwagungsentscheidung einzustellen ist.

MaBnahmen und Standort des internen Ausgleichs
Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir das gegensténdliche Satzungsverfahren erfolgt durch interne
MaBnahmen.

Auf der Flache im Norden der FI.Nr. 700/1 (TF) soll aus dem Intensivgriinland ein artenreiches
Extensivgriinland entwickelt werden.

Entwicklungsziele
Auf der intemen Ausgleichsflache (Teilfldche der FI.Nr. 700/1, Gemeinde und Gemarkung
Niederviehbach) soll ein extensives Griinland (z.B. Glatthaferwiese) hergestellt werden.

AufwertungsmaBnahmen:

Die aktuell als Intensivgriinland genutzte Flache soll in ein artenreiches Extensivgriinland dberfiinrt
werden. Die Flache hat eine GroBe von 1.397 m2. Die Ansaat wird ausschlieBlich mit autochthonem
Saatgut (z.B. zertifiziertes Regiosaatgut) durchgefiihrt. Die Pflege der Fldche erfolgt durch eine 1-2-
schiirige Mahd (erste Mahd nicht vor dem 15.06.) mit Abfuhr des Mahguts. Auf der gesamten Fldche
wird auf Diingung und Pflanzenschutzmittel verzichtet.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach | Prognosezustand nach der .
der BNT-Liste BNT-Liste Ausgleichsmafinahme
= 5
< & & £ 5§
= = | = (£ L S'g E
£ = |2 = |E|E |z 535 2
s S = S £ o |25 8|3
5 3 - 2| 8 k5 2| 8 |g 2|2 gz
g =) ) 1) =} [} [} S E| 5 = s =
(&) [==] [==] (&) [==] [==] Ll | <t Ll <<
Interne
Ausgleichs- .
flache NG | gqq | Intensiv- | o | G214~ | Sonecles | qge7 | a7
7001, griinland GE00BK rinland m2 WP
Gemarkung g
Niederviehbach
Summe Ausgleichsumfang (WP) 1.397 m? 9“3

Durch die Aufwertung der Flache entsteht ein Kompensationsumfang von 9.779 Wertpunkten auf
der intemen Ausgleichsflache. Damit kann das Vorhaben als vollstindig ausgeglichen bezeichnet
werden.
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G.6 Alternative Planungsmaglichkeiten

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurden bereits verschiedene Standorte fiir ein neues
Baugebiet im Bereich bereits ausgewiesener Wohngebietsflachen im Fldchennutzungsplan gepriift.
Der vorliegende Standort verblieb als einzig sinnvolle stadtebauliche und landschaftsplanerische
Variante. Zudem befindet sich das Grundstiick bereits im Eigentum der Gemeinde Niederviehbach.

G.7 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fiir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als Grundlage
fir die verbal argumentative Darstellung und der Bewertung sowie als Datenquelle wurden der
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Niederviehbach sowie Angaben der
Fachbehdrden verwendet.

G.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf Grund der nur geringen Umweltauswirkungen in den einzelnen Schutzgiitern werden keine
gesonderten UberwachungsmafBnahmen flir notwendig erachtet.
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Bebauungsplan “Karglhof I mit Griinordnung

VORENTWURF
Gemeinde Niederviehbach

G.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fiir die geplante Bebauung wurde ein Standort im Westen des Ortsteils Niederviehbach in der
Gemeinde Niederviehbach gewdhlt, der im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Niederviehbach
bereits als allgemeines Wohngebiet darstellt. Es sind keine wertvollen Lebensraume von der Planung
betroffen. Die Flache soll als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Die ErschlieBung erfolgt
von Norden (ber die DGF 1 und dann iber die bestehende StraBe ,Klosterfeld“. Differenzierte
VermeidungsmaBnahmen minimieren den naturschutzrechtlichen Eingriff. Der naturschutzfachlich
notwendige Ausgleich findet intern im Nordwesten des Planungsgebietes statt. Umfangreiche
grinordnerische MaBnahmen stérken die Qualitdt und die landschaftliche Einbindung der
GesamtmafBnahme.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Tab. 2: Erheblichkeit der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen des Vorhabens
Schutzgut

Baubedingte Anlagenbedingte Betriebshedingte  Ergebnis

Auswirkungen

Auswirkungen

Auswirkungen

Boden Geringe Mittlere Geringe Gering -
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit mittel
Wasser Geringe Geringe Geringe Gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Klima/Luft Keine Keine Keine Keine
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen  Geringe Geringe Geringe Gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch (Erholung) nicht betroffen  nicht betroffen nicht betroffen nicht
betroffen
Mensch Geringe Geringe Geringe Gering
(Larmimmissionen)  Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaft Geringe mittlere Keine Gering -
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit mittel
Mensch Geringe Geringe Geringe Gering
(Freileitungen) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und Geringe Geringe nicht betroffen Gering
Sachgter Erheblichkeit Erheblichkeit
Gemeinderatssitzung vom 16.09.2025
Niederviehbach, den
.( Burgermelster) .........................
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Karglhof II“ mit integriertem Griinordnungsplan GEMEINDE NIEDERVIEHBACH

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Karglhof II* mit integriertem Griinordnungsplan
Gemeinde Niederviehbach, Gemarkung Niederviehbach

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch —BauGB-

neu gefasst am 03.11.2017,

zuletzt gedndert am 20.12.2023

Baunutzungsverordnung -BauNV0-

neu gefasst am 21.11.2017,

zuletzt gedndert am 03.07.2023

Bayerische Bauordnung -BayB0-

zuletzt gedndert am 23.12.2024

Planzeichenverordnung —PlanzV0-

in der Fassung vom 18.12.1990

zuletzt gedndert am 14.06.2021

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -NWFreiV-

der Fassung vom 1.1.2000, zuletzt gedndert durch §1 Nr.367 der Verordnung vom 22.07.2014
(GVBI.S.286).

Es gilt die Bayerische Bauordnung -BayB0- in der jeweils giiltigen Fassung.

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BnatSchG)

vom 29.07.2009, in Kraft getreten 01.03.2010, zuletzt gedndert am 23.10.2024

Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches  Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011, in Kraft getreten
01.03.2011. Zuletzt am 04.06.2024 geandert worden ist.

2. GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

siehe Planeintrag
3. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
3.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

3.2 Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO werden
ausgeschlossen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir die Verwaltung,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

SAESR N

4. MaB der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.1 Zulassige Grundflache (GRZ): WA 1: 0,4
WA 2: 0,35

4.2 Bauweise (§ 22 BauNVO0)
Zugelassen ist nur offene Bauweise als Einzelhaus- und Doppelhausbebauung (maximal Il
Vollgeschosse). Auf den gekennzeichneten Parzellen ist ebenfalls ein Mehrfamilienhaus zuldssig.
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5. ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

5.1 Je Wohngebéude sind maximal zuldssig:
2 Wohneinheiten (2 WE) inklusive Einliegerwohnung pro Einzelhaus
4 Wohneinheiten (4WE) inklusive Einliegerwohnung pro Doppelhaus
4 Wohneinheiten (4 WE) im Mehrfamilienhaus in WA 2
8 Wohneinheiten (8 WE) im Mehrfamilienhaus in WA 1

6. GEBAUDE

Fassadengestaltung:
Nicht zuldssig sind reflektierende Oberflachen sowie Signal- und Leuchtfarben.

Dachformen und -ausrichtung und Dachneigung:

Zuldssig sind:

Satteldach SD E+D: 30°-38°, E+I; 24°-28°
Walmdach WD  E+D:30°-38° E+1: 24°-28°
Pultdach PD 10°-20°

Zeltdach ZD 12°-20°

Kriippelwalmdach KD E+D: 30°-38°, E+1; 24°-28°

Dachdeckmaterial:
Zulassig sind:

Hauptgebdude:
Einfarbige rote, braune, graue und schwarze Dachdeckungen in Ziegelausfiihrung sowie
Dachbegriinungen

Nebengebéude:

rote, braune, graue und schwarze Dachdeckungen in Ziegelausfihrung, Blechausfiihrung
(schallgeddmmt) oder Dachbegriinungen, durchsichtige Materialien. Fiir Anbauten sind auch
Glasdacher zuldssig.

Hdhe baulicher Anlagen:

Wandhohe: SD+WD+ZD+PD+KD: max. 6,50 m

Firsthohe: gegengeneigtes PD: max. 7,50 m,
Hohenversatz der Dachhalften max. 1,50 m
einseitig geneigtes PD:  max. 8,50

Wandhohe (Definition):

Die Wandhéhe wird gemessen von OK natiirlichem Urgeldnde am Gebdude bis OK Schnittpunkt
Wand/Dach auf der Hangseite des Gebéudes. Der FertigfuBboden des Erdgeschosses (OKFF EG) darf
maximal 30 cm (ber den hdochsten Punkt des StraBenrands der als Bezug dienenden
ErschlieBungsstraBe der jeweiligen Parzelle hinausreichen.

Dachgauben:

Negative Dachgauben sind nicht zugelassen.

Dachgauben sind in Form von Schlepp- oder Satteldachgauben zugelassen.

Die Breite von Zwerchgiebel betragt max. 1/3 der Hausldnge. Der First darf den Haupfirst nicht
uiberragen.

LANGST die LANDSCHAFTSARCHITEKTEN Am Kellenbach 21 84036 Landshut Seite 2



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Karglhof II“ mit integriertem Griinordnungsplan GEMEINDE NIEDERVIEHBACH

9.2

Solar und Photovoltaikanlagen
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind gestattet. Die Anlage ist liegend auf der Dachfldche zu
bauen (keine Aufstanderung). Die Anlagen sind auch als Ersatz der Dachhaut zuléssig.

Dachflachenfenster:
Dachfldchenfenster sind bis max. 1,5 m2 Flache zuldssig. Die Dachflachenfenster sind im Eingabeplan
in den Ansichten darzustellen.

Dachiiberstand:
Der Dachiiberstand zum Giebel darf max. 100 cm, zur Traufe ebenfalls max. 100 cm betragen.

Garagen und Nebengebéaude

Garagen und Nebengebéude sind bei Grenzstindigkeit der Nachbargarage anzupassen. Vor den
Garagen sind Stellpldtze mit einer Tiefe von 5 m vorzusehen. Je Wohneinheit sind 2 Stellplétze
nachzuweisen. Stellpldtze, Zufahrten und private Flichen am StraBenraum und FuBwege sind
versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen, Rasensteine,
etc.)

Nebengebaude

Nebengebéude bis 75 m? im Sinne des Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 a BayBO und Swimmingpools im Sinne
des Art. 57 Abs. 1 Nr. 10 a BayBO sind auch auBerhalb der als iberbaubare Flachen gekennzeichneten
Bereiche zuldssig. Die Errichtung von Nebengebéuden in der Griinzone ist ausgeschlossen.

GELANDEGESTALTUNG

Aufschiittungen und Abgrabungen des natiirlichen Geldndeverlaufs sind bis max. 1,00 m zuldssig. Zu
den Nachbarsgrenzen sind Aufschiittungen und Abgrabungen als Boschung auszubilden. Der Abstand
betrdgt mind. 1,00 m. Stiitzmauern bis 1,00 m Hohe sind zuldssig.

Alle Aufschittungen und Abgrabungen diirfen zu keinerlei negativen Auswirkungen auf die zum
Bauzeitpunkt bestehende Oberflachenentwdsserung fiihren. Es sind von den Bauherren jeweils
geeignete MaBnahmen zu treffen.

In den einzureichenden Bauvorlagen sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten
Geldndehohen darzustellen.

Das Boschungsneigung soll bei Geldndeveranderungen max. 1:2 betragen.

EINFRIEDUNGEN

Zuldssig sind Zaune bis max. 1,2 m Hohe iiber StraBenoberkante bzw. Geldndeoberkante.
Einfriedungen sind sockellos zu errichten. Es sind 15 cm zwischen dem Boden und der
Zaununterkante freizuhalten, um die Durchgéngigkeit fiir Kleinsduger und Amphibien zu ermaglichen.
Stiitzmauern oder Mauemn sind nur im Bereich der Zufahrten zu Garagen mit einer sichtbaren Hohe
von max. 1,50 m zugelassen.

Einfahrts- bzw. Eingangstore sind so zu errichten, dass sie nur nach innen gedffnet werden konnen.

GRUNORDNUNG

Griinflachen

Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der potenziell natlirlichen Vegetation (siehe Artenliste) zu
orientieren. Es sind nach Mdglichkeit autochthone Pflanzen bzw. autochthones Saatgut zu verwenden.
Die Bepflanzung ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde durchzuftihren.

Gehdlze

Einzelbaume:

Hochstamm, mind. 3 x. v. Stammumfang (STU) 16-18 m. B.
Straucher:

Stréducher 2xv. 0.B. 60-100

In den Parzellen 5-10, 12 und 14 sind Heckenstrukturen zur Gliederung des Baugebietes und zum
Rickhalt von Niederschlagswasser zu pflanzen.
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Dachbegriinung
Die Dachbegriinung von Flachddchem und geneigten Ddchern kann als Griinfldche angerechnet
werden.

Artenliste

Bdume:

Acer campestre Feld-Ahom

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus ~ Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Echte Walnuss
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Obstbdume, alle Arten, vorzugsweise Hochstamme
Strducher:

Amelanchier ovalis Felsenbirmne

Cormus mas Kornelkirsche
Cormnus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Wald-Haselnuss
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Rainweide
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdom
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa pimpinellifolia Bibemell-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Vibumum lantana Wolliger Schneeball
Vibumum opulus Echter Schneeball

Nadelgehoélze aller Art, hangende und buntlaubige Arten und Sorten sind im gesamten Gebiet nicht
zZulassig.

Freiflachengestaltungsplan
Zu jedem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan, mindestens im M. 1:200, einzureichen.

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Eingriinung und Bepflanzung haben spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der jeweiligen
ErschlieBungsanlage zu erfolgen.

Die Geholzpflanzungen innerhalb der Baugrenzen sind in der nach Fertigstellung des Geb&udes
folgenden Vegetationsperiode vorzunehmen.

Belage

Pkw-Stellplatze sind generell mit einem versickerungsfahigen Pflaster bzw. Belag auszubilden
(z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster oder Drainpflaster), soweit die geltenden Richtlinien der
Wasserwirtschaft dem nicht entgegenstehen.

Ausgleichsflachen
Der naturschutzfachliche Ausgleich wird intern auf der FI.Nr. 700/1 (TF) auf einer GroBe von 1.397 m?
ausgeglichen.
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10.  MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT (AUSGLEICHSFLACHE)

101.  Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung, von Boden,
Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen nach § 1 a BauGB)

10.1.1 Ausgleichsflachen
Bei den Ausgleichsflachen ist darauf zu achten, dass sich keine Neophyten (z. B. Goldrute, Riesen-
Barenklau, Springkraut, Ambrosia) ansiedeln. Eine regelméBige Kontrolle und gegebenenfalls nétige
Bekdmpfungen der Neophyten, am besten im Friihsommer (vor der Bliite), sind durchzufiihren.
Spatestens nach Abschluss der BaumaBnahmen miissen die AusgleichmaBnahmen umgesetzt sein.
Der Ausgleich erfolgt intern auf einer Teilfliche der FI.Nr. 700/1, Gemeinde und Gemarkung
Niederviehbach. Es wird ein Extensivgriiniand durch Ansaat mit autochthonem Saatgut angelegt.

11.  WASSERWIRTSCHAFT

11.1  Niederschlagswasser
Die Entwdsserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Dabei wird das Schmutzwasser der
Parzellen in den offentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet und das Niederschlagswasser der
StraBenflichen und Parzellen im 6ffentlichen Regenriickhaltebecken gesammelt und gedrosselt
weitergegeben.
Die Nutzung und Sammeln von Niederschlagswasser tiber Zisternen ist zuldssig. Die Zisternen kdnnen
mit einem Uberlauf an den Kanal angeschlossen werden und sind vor Riickstauungen zu sichemn.

112 Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser wird (ber das Kanalsystem in die Kldranlage Niederviehbach
eingeleitet.

113  Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt tiber die offentliche Versorgungsanlage der Gemeinde Niederviehbach.

11.4  Ver- und Entsorgungsleitungen
Die Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieBlich Strom- und Telefonleitungen sind unterirdisch
herzustellen. Bei Gehdlzpflanzungen ist ein ausreichender Abstand einzuhalten bzw. ausreichende
SchutzmaBnahmen zu treffen.

12. BELEUCHTUNG
Die AuBenbeleuchtung ist insekten- und fledermausfreundliche mit einer Beleuchtungsfarbe von max.
2700 Kelvin auszufiihren. Auf den Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung -
Handlungsempfehlung fiir Kommunen des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt und
Verbraucherschutz wird verwiesen.
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TEXTLICHE HINWEISE

A

BRANDSCHUTZ
Die nachstehenden Hinweise zeigen die fiir die Planung bedeutsamen MaBnahmen des abwehrenden
Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer L6schmanahmen und Rettung von Personen) auf.

Zufahrten:

Es muss eine Zufahrtsmdglichkeit zu den geplanten Objekten fiir Feuerwehrfahrzeuge und den
Rettungsdienst gesichert sein. Bei der Ausfiihrung sind die Vorgaben ,Richtlinien tGiber Fldchen fiir die
Feuerwehr” zu beachten und einzuhalten.

Loschwasserbereitstellung:

Fir das Plangebiet ist die Grundversorgung an Loschwasser sicherzustellen. Die notwendige
Loschwassermenge ergibt sich aus der Technischen Regel des DVGW (Arbeitsblatt W 405). Bei
Entnahme dieser Loschwassermenge darf der Mindestdruck im Leitungsnetz nicht unter 1,5 bar
abfallen.

ABFALLRECHT UND BODENSCHUTZ

Grundsétzlich ist bei einem Bauvorhaben auf die Schutzwiirdigkeit des wertvollen ,Gutes Oberboden®
zu achten, und die Anforderungen des § 12 BBodSchV sind zu beriicksichtigen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der uberbaubaren
Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen und abseits des Baustellenbetriebs getrennt zu lagern.
Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder tiberlagert werden. Die
Bodenmieten sind bei einer Lagerdauer von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Der DIN 19731 sind
qualititserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu entnehmen. Oberboden- und
kulturfahiges Unterbodenmaterial soll moglichst auf dem Grundstiick fiir die Anlage von
Vegetationsflachen wiederverwendet werden. Hierzu wird die DIN 18915 zur Anwendung empfohlen.
Hinweis: Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens ist im Vorfeld zu priifen, ob es
einer baurechtlichen Genehmigung bedarf, diese ist vor Beginn der Manahme einzuholen. Auch ohne
die Notwendigkeit eines Bebauungsplanes sind immer Analyseergebnisse nach den Angaben des
Anhangs 1 und 2 Bodenschutzverordnung (BBodSchV) des Aufbringmaterials, sowie der
gewiinschten Aufbringflache dem Sachgebiet 25, Landratsamt Dingolfing-Landau, vorzulegen.

Die weitere Verwertung des Bodenmaterials hat unter Einhaltung der geltenden gesetzlichen und
rechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Insbesondere sind bei entsprechender Verwertung die §§ 6 bis
8 BBodSchV einzuhatten.

Erforderliche Anzeigen bzw. Genehmigungen sind rechtzeitig bei der Behérde einzureichen bzw. zu
beantragen.

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen Abfélle, Altlasten oder Altlastenverdachtsfldchen zu Tage treten,
ist die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim Landratsamt Dingolfing-Landau unverziiglich zu
informieren.

ALTLASTEN
Der Gemeinde Niederviehbach sind im Baugebiet keine Altlasten bekannt.

BELEUCHTUNG
Die Verwendung von Lampen mit Abschalt-, Dimm- bzw. Bewegungsmelderfunktion wird empfohlen.

DENKMALSCHUTZ

Im Bereich des Bebauungsplanes werden Bodendenkméler vermutet.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Bereich des vermuteten
Bodendenkmals ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustidndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

16.09.2025
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Aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch - BauGB - i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
3634), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und Art. 23 der zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft B E BAU U N G S PLAN
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, 797, (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) VERFAHRENSVERMERKE N
BayRS 2020-1-1-), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573) sowie Art. 81 Abs. 2 KARGLHOF Il
Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), 7.1 Ausgleichsflachen 1. Die Gemeinde Niederviehbach hat in der Sitzung vom .................... gemdB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung 7 .
zuletzt geandert durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes I des Bebauungsplanes ,Karglhof [ beschlossen.
vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) erldsst die Gemeinde Niederviehbach die Satzung. 711 ; ol ; Ausgleichsflachen Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsiiblich bekannt gemacht. M IT I NTEG RI E RTE M G RU N 0 RD N U N G S P LAN
7.1.2|-- - - Extensivgriiniand 2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhorung fiir
PLANLICHE FESTSETZUNGEN den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Karglhof II“ in der Fassungvom ... hat in der Zeit VO RE NTWU RF N
N ::: Grenze des raumiichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 7.2 Planung VOM oo DIS .o stattgefunden.
. . 7.2.1 zu pflanzender Baum / Obstbaum 3. Die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fiir
2. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, $§ 1 bis 11 BauNVi0) ‘ den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Karglhof II* in der Fassung vom — ...oevvvvvvnne. hat in der Zeit
21 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNV0 7.2.2@@sa@ zu pflanzende Heckenstrukturen 11013 IS VT stattgefunden.
. 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Karglhof II“ in der Fassung vom ................... wurden die Behdrden und
3. MaB der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 17 BauNV0) PLANLICHE HINWEISE sonstigen Trager ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vOm .................... (.
1109 I;In;_\tzuggs;chle}btl]oneN > 7301 der Vallaesch 8. Kartenzeichen fiir die Bayerischen Flurkarten Grenzpunkte, Grenzen und Beschriftung beteilgt. GEMEINDE: NIEDERVIEHBACH
314 rt der bau Ichen utzling anl der V0ligescnosse N 5. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Karglhof lI“in der Fassung vom .................... wurde mit der Begriindung KREIS: DINGOLFING-LANDAU
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9.3 Lage, Dachformen und Firstrichtung der Gebdude sind als Empfehlungen in den Bebauungsplan ’ PLANVERFASSER:
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5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) 9.6 _.364 __ Hohenlinien JohannesBlrkner1 Burgermelster """"""" STEFAN LINGST
5.1 ErschlieBungsstrafie 10. Sonstige Planzeichen 10. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Karglhof I wurde am ................... gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz DIPL-ING. LANDSCHAFTSARCHITEKT UND STADTPLANER
T . . e o 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,Karglhof Il ist damit in Kraft getreten. Auf die Stadtentwicklung + Freiraumplanung + Landschafts- und Umweltplanung + Erneuerbare Energien
52 [ Mutifunktionsstreifen 101 | Sichtdreieck fir die Geschwindigkeit 50km/h Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der AM KELLENBACH 21
Bekanntmachung hingewiesen. D- 84036 LANDSHUT-KUMHAUSEN
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6. Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 7 BauGB) Gemeinde Niederviehbach
61 [ offenticne Grinfiache (Stegel)
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