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UBERSICHTSLAGEPLANE

Raumliche Lage des Planungsgebietes
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Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maf3-
stablich.

Das Planungsgebiet befindet sich stdlich der Bundesstrale B 11, im Ortsteil Berg-
hofen, ca. 2 km siid-westlich von Eching.
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Das Gebiet der Gemeinde Eching gehdrt zum Regierungsbezirk Niederbayern und liegt im
Landkreis Landshut. Innerhalb des Landkreises ist die Gemeinde Eching im Westen zu finden
und wird im Westen von der Stadt Moosburg a. d. Isar (Landkreis Freising), im Siiden von der
Gemeinde Buch am Erlbach, im Sudosten von der Gemeinde Vilsheim, im Osten von der Ge-
meinde Tiefenbach und im Norden von der Gemeinde Bruckberg und der Stadt Landshut be-
grenzt.

Das Planungsgebiet wiederum befindet sich im Ortsteil Berghofen, ca. 2 km sud-westlich von
Eching.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Kuhberg-
Erweiterung® befinden sich folgende Grundstiicke der Gemarkung Berghofen:
Flurnummern 1324, 1303/2 und 1325 (Teilflache) mit einer Gesamtflache von 7.260 m2.

Der Planungsumgriff wird folgendermal3en begrenzt:

— Im Norden Wohnbebauung (FI.-Nr. 873, 860, 859) Gemarkung Berghofen;

— im Osten landwirtschaftliche Nutzflachen (FI.-Nr. 1325, 1324/7) Gemarkung Berghofen;

— im Suden Wohnbebauung (FI.-Nr. 1324/8, 1324/6, 1324/4, 1324/3, 1324/2), Gemarkung
Berghofen;

— im Westen landwirtschaftliche Nutzflachen (FI.-Nr. 1324/1), Wohnbebauung
(FI.-Nr. 1303) Gemarkung Berghofen.

Lage des Geltungsbereiches

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maRstablich.
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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Durch die Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung soll einerseits eine bauliche Weiterent-
wicklung ermdglicht werden und zum anderem ein angemessenes Verhaltnis im Hinblick einer
Nachverdichtung erwirkt werden.

AuRerdem wird beabsichtigt, die bestehende Bebauung im nérdlichen Teilbereich des Gebie-
tes zu sichern und neu zu ordnen. Die Mal3nahme soll demnach zum einen der Standortsiche-
rung der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung dienen und zum anderen gleichzeitig die
Entwicklung fir wohnbauliche Nutzungen abdecken.

Die Ausweisung des Baugebietes ist aufgrund der hohen Nachfrage an Bauplatzen bei der
Gemeinde Eching notwendig und dringend geboten. Insbesondere im Ortsteil Berghofen be-
steht eine entsprechende Nachfrage an Bauland. Diese Flachen kénnen dann im Weiteren di-
rekt am Markt zur Verfligung gestellt werden.

Die Gemeinde Eching ist sich hierbei Uber das Konfliktfeld der Inanspruchnahme landwirt-
schaftlich genutzter Béden bewusst sowie eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
einerseits und andererseits der Notwendigkeit zu beriicksichtigen, der kommunalen Daseins-
vorsorge nachzukommen. Im vorliegenden Fall bietet sich die Gelegenheit, das bestehende
Siedlungsgebiet zu erweitern und der Hofstelle den benétigten Bestandsschutz sowie entspre-
chenden Erweiterungsraum anzubieten. Dies ist planungsrechtlich auch zur grundlegenden
Standortabsicherung fir den landwirtschaftlichen Betrieb von maf3geblicher Bedeutung.

Zudem bietet sich die Gelegenheit, Flachen im Innenbereich stadtebaulich zu erschliel3en.
Damit entspricht die Gemeinde den Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms, eine
Innenentwicklung vor einer Au3enentwicklung zu verfolgen und damit einem sparsamen Um-
gang mit Boden Rechnung zu tragen. Auch im Hinblick auf die Grundstiicksgrdf3en und der
beabsichtigten Bebauung mit Einfamilienhdusern, sind die planerischen Zielsetzungen auf den
tatsachlichen Bedarf im Ortsteil ausgerichtet.

Das Planungsgebiet wird dabei teilweise aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ent-
wickelt, der fur den westlichen Bereich bereits ein Dorfgebiet vorsieht. Das Entwicklungsgebot
ist somit grundséatzlich gewahrt. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes fir den sudli-
chen Teil erfolgt im Nachgang dieses planungsrechtlichen Verfahrens auf dem Wege der Be-
richtigung.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan sollen nun
insgesamt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigte Nutzung entspre-
chend den gesetzlichen Vorgaben unter Berlicksichtigung stadtebaulicher, naturschutzfachli-
cher sowie in vorliegender Situation insbesondere auch im Hinblick der immissionsschutzrecht-
lichen Belange geschaffen werden.

Im Ergebnis soll durch die nun vorliegende Planung in der Gemengelage dieser innerdrtlichen
Siedlungsstruktur, ein Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen zur langfristigen Absiche-
rung im Hinblick Wohnen und Landwirtschaft geschaffen werden.

Im Vorfeld hat die Gemeinde hierzu entsprechende Untersuchungen erarbeiten lassen und
das Vorhaben mit den entsprechenden Grundstiicksbesitzern sowie sonstigen Planungsbe-
teiligten vorabgestimmt mit dem Ergebnis, dass aus ortsplanerischer Sicht einem Vorhaben
in der aufgezeigten Entwicklung grundsétzlich zugestimmt werden kann.
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3.2

3.3

Bestand

Der Geltungsbereich selbst stellt sich zum einen Uberwiegend als Intensivgrinland dar und
zum anderen als landwirtschaftliche Hofstelle. Rund um den Geltungsbereich befindet sich ei-
ne gewachsene Siedlungsstruktur. Die Bebauung im Umfeld besteht tiberwiegend aus Einzel-
hausern. Ostlich schlieRt Intensivgriinland an.

Blick nach Nordwesten Blick nach Norden

Blick nach Siidosten

Blick nach Siiden — Geholzbestand am Hof
Quelle: Aufnahmen September 2023, KomPlan.

Entwicklung

Durch die vorliegende Planungsmafinahme werden ausschlie3lich an den Bedarf angepasste
Erweiterungsflachen fur eine bauliche Entwicklung im Innerortsbereich von Berghofen zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung einer landwirtschaftlichen Hofstelle, beinhaltet mit angemessen
Erweiterungsmdglichkeiten geschaffen. Ebenso werden am Sidrand zusatzliche Bauflachen
fur eine Arrondierung der hier vorhandenen Siedlungstétigkeit ermdglicht.

Dabei werden folgende Gesichtspunkte im Besonderen berlicksichtigt:

— Aussagen zur Hohenentwicklung und zur Gestaltung der geplanten Gebaude und bauli-
chen Anlagen,

— Aussagen zur Gestaltung des Gelandes mit Beschréankung von Abgrabungen und Auf-
schittungen,

— Ausreichende Verkehrsanbindung des Gebietes an das ortliche StraRennetz,

— Sicherstellung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

— Prufung der Belange des Immissionsschutzes,

— Priufung der Belange des Umweltschutzes.
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4.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

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

Bauleitplane sollen die natirlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung ausreichend berticksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
erhalten und entwickeln. Die Innenentwicklung ist zu férdern und die Bodenversiegelung ist auf
das notwendige Maf3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

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

Das Planungsgebiet liegt im Innerortsbereich von Berghofen. Bauplanungsrechtlich ist der ge-
samte Bereich somit nach § 34 BauGB als Flache innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile zu beurteilen. Unerheblich ist dabei, dass sich nach Westen landwirtschaftlich genutz-
te Flachen anschlieRen. Im Bebauungsplan ist eine zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2
der BauNVO festgesetzt. Somit unterliegt der Planungsbereich dem § 13a BauGB.

Umweltprufung

Bei dieser Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, welcher
im Verfahren nach § 13a BauGB abgewickelt wird.

Im Bebauungsplan ist eine zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der BauNVO festgesetzt.
Auch betragt die Gro3e der Grundflache des Bebauungsplanes sowie der Bebauungsplane,
welche in einem engen, sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
wurden, weniger als 20.000 m2. Daher kann auf eine Vorprifung der Umweltauswirkungen
gemalR 8 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB verzichtet werden.

Vor dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes hat die Gemeinde die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Arten und Lebensrdume — Fauna, Arten und Le-
bensrdume — Flora, Boden/ Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild/ Erholungseig-
nung sowie Kultur- und Sachguter fachlich prifen lassen. Dabei wurde festgestellt, dass bei
vorliegender Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen vorliegen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht nach 8§ 2 BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Bei der Billi-
gung nach 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird (8 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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4.3

4.3.1

4.3.2

Planungsvorgaben

Fur das vorliegende verbindliche Bebauungsplanverfahren sind nachfolgende Aussagen der
Ubergeordneten Raumplanung und vorbereitenden Bauleitplanung sowie die Belange des Bio-
top- und Artenschutzes zu bertcksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 enthélt 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 prazisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen
sein.

Das LEP ordnet die Gemeinde Eching nach den Gebietskategorien dem allgemeinen landli-
chen Raum zu.

Konkret ist zielbezogen Folgendes anzumerken:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Stér-
kung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmald beschrénkt. Auf
die Festsetzungen des Griinordnungsplanes wird an dieser Stelle verwiesen.

3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

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

Das Dorfgebiet befindet sich innerhalb der Ortslage.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandarti-
ge Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Es handelt sich um einen angebundenen Standort.

Regionalplan

Der Regionalplan der Region 13 — Landshut ordnet nach der Raumstruktur die Gemeinde
Eching dem allgemeinen landlichen Raum zu.

Ca. 300 m westlich ist der Regionale Griinzug 5 - Miinchner Schotterebene mit stdlichen
Isarleiten im Regionalplan dargestellt. In diesen wird aber nicht eingegriffen.

Weitere Darstellungen der Karten Siedlung und Versorgung sowie Landschaft und Erholung
sind flr das Planungsgebiet im Regionalplan nicht vorhanden.
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4.3.3  Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eching besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 02.08.1979.
Darin ist das Planungsgebiet als Dorfgebiet sowie als Flache fir die Landwirtschaft ausgewie-
sen. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eching von einer Flache fur
die Landwirtschaft in ein Dorfgebiet erfolgt im Nachgang des Bauleitplanverfahrens im Wege
der Berichtigung.

Quelle Gemeinde Eching; verandert KomPlan; Darstellung nicht maRstablich.

4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm
Im Arten- und Biotopschutzprogramm sind keine Aussagen zum Planungsgebiet enthalten.

4.3.5 Biotopkartierung

Geman Biotopkartierung Flachland befindet sich im Planungsbereich oder direkt angrenzend
kein Biotop. In einer Entfernung von ca. 300 m Richtung im Westen sowie im Osten befinden
sich folgende amtlich kartierten Biotope:

BIOTOPNUMMER BIOTOPTYP BESCHREIBUNG

Hangwalder sudlich Kronwinkl bis

7538-0064-003 nordlich Niedererlbach

Laubwalder, mesophil (65%)

Hangwalder sudlich Kronwinkl bis

7538-0064-002 nordlich Niedererlbach

Laubwalder, mesophil (65%)

Hangwalder sudlich Kronwinkl bis

7538-0064-001 nordlich Niedererlbach

Laubwalder, mesophil (65%)

Baumhecke siidéstlich Berghofen

7538-0067-001 im .Kleinfeld"

Hecken, naturnah (100%)
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4.3.6

4.3.7

4.3.8

4.4

Artenschutzkartierung, Aussagen zum Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung ver-
zeichnet. Ca. 100 m westlich ist ein Fundpunkt mit der Angabe Flederméuse unbestimmt
vorhanden.

Im Zuge des vorliegenden Planaufstellungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrecht-
lichen Belange fanden keine faunistischen Kartierungen statt.

Einschatzung des L ebensraumpotentials im Wirkbereich des Vorhabens

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen des Geltungsbereiches stellen grundsétzlich einen
(Teil-) Lebensraum fur bodenbriitende Vogelarten dar. Aufgrund der umgebenden Bebauung
(Kulissenwirkung) wird aber davon ausgegangen, dass der Lebensraum fur Bodenbriter
nicht geeignet ist. Baume sowie Altbdume mit evtl. frostfreien Hohlen oder Stammanrissen
wurden nicht festgestellt.

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Unvermeidliche Rodungen von Geholzen im Bereich Hofstelle finden aul3erhalb der Brut-
und Nistzeiten im Zeitraum Oktober bis Februar statt, so dass es zu keiner Zerstérung oder
Beschadigung von Nestern und/ oder Eiern kommt.

Fazit

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass (unter Beachtung der genannten Mal3nhahmen
zur Vermeidung) keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG er-
fullt werden, da der Erhaltungszustand der jeweiligen Populationen nach bisherigem Kennt-
nisstand erhalten bleibt.

Schutzgebiete
Im Planungsbereich und seinem naheren Umfeld sind keine Schutzgebiete vorhanden.

Sonstige Planungsvorgaben
Weitere Planungsvorgaben sind nicht vorhanden.

Gelande, Topografie, Untergrundverhaltnisse

Gelande, Topografie

Das Gelande fallt von Stden nach Norden ab. Die direkt angrenzende Bebauung im Siden
liegt bei ca. 484,5 m . NN, die Hofstelle im Norden bei ca. 472,1 m . NN. Ebenfalls fallt das
Gelande leicht von Osten von ca. 482,1 m 0. NN auf ca. 479,5 m 0. NN im Westen ab.

Untergrundverhaltnisse

Nach der geologischen Karte von Bayern 1:500.000 (Quelle:
www.geoportal.bayern.de/bayernatlas) wird L6, LoBlehm, Decklehm, z. T. FlieRerde als geo-
logische Einheit angefiihrt. Die Gesteinsbeschreibung lautet vorwiegend Schluff bzw. Lehm .
Nach der Ubersichtsbodenkarte ~ von Bayern M = 1:25.000 (Quielle:
www.geoportal.bayern.de/bayernatlas) ist im Planungsgebiet Fast ausschliellich Kolluvisol
aus Schluff bis Lehm (Kolluvium) ausgebildet. Nach der Bodenschatzung wurden im Pla-
nungsbereich eine Grinlandzahl von 58 und eine Ackerzahl von 68 festgestellt. Zum Ver-
gleich: Im Landkreis Landshut liegt eine durchschnittliche Griinlandzahl von 49 sowie eine
durchschnittliche Ackerzahl von 56 vor. Damit liegen die Werte im Planungsbereich iber dem
Durchschnittswert des Landkreises.

Aufgrund dessen soll das Uberschissig anfallende Bodenmaterial aus dem Planungsgebiet ei-
ne moglichst hochwertige Verwendung (z.B. Renaturierung von Flachen, landschaftsgestalte-
rische Malinahme, Verbesserung landwirtschaftlicher Flachen) finden. Ein entsprechendes
Konzept ist vor Beginn der Malinahmen dem Landratsamt Landshut SG 25, Abfallwirtschaft,
staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht zur Abstimmung vorzulegen. Dies ist eigenverant-
wortlich auf Ebene der ErschliefSungsplanung abzuarbeiten.
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4.5 Wasserhaushalt
4.5.1  Grundwasser

452

453

4.6

4.7
4.7.1

Detaillierte Aussagen uber die Grundwasserverhaltnisse kdnnen derzeit nicht getroffen wer-
den, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorliegen.

Bei der Freilegung von Grundwasser besteht eine Anzeigepflicht gemafld § 49 WHG bzw. die
Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG ist zu beachten. Werden wassergeféhr-
dende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies beim
Landratsamt Landshut — Abteilung Wasserrecht bzw. Wasserwirtschaftsamt Landshut anzu-
zeigen.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Schwa-
gerfeldgraben liegt ca. 750 m suddéstlich vom Geltungsbereich und flie3t in einer Entfernung
von 2,45 km in den Echinger Stausee.

Hochwasser

Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfiihrenden natirli-
chen Oberflachengewasser vorhanden.

Der Planungsbereich befindet sich weder innerhalb eines amtlich ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebietes noch wird er von wassersensiblen Bereichen tangiert.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
mit Grinordnungsplan sind weder der Gemeinde Eching noch dem Wasserwirtschaftsamt
bekannt und auch nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes Landshut zu entnehmen.
Dies bestatigt jedoch nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder Bodenverunrei-
nigungen sind. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Landshut, staatliches Abfall-
recht und Bodenschutzrecht zu melden.

Denkmalschutz
Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmadler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Objekte
menschlichen Lebens und Handelns friiherer Generationen in der Landschaft zu dokumentie-
ren und falls erforderlich, zu erhalten. Eine Gefahrdung der Bodendenkmaler liegt grundsatz-
lich in der baulichen Veranderung und den damit im Zuge der Griindungsmaf3nahmen erfor-
derlichen Bodenumlagerungen sowie der Uberbauung.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert fiir
den vorliegenden Geltungsbereich ein Bodendenkmal.

DENKMALNUMMER BESCHREIBUNG

D-2-7538-0082 Siedlung und Bestattungsplatz der Laténezeit

Art. 7 BayDSchG

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren. Im Falle
der Denkmalvermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7.1 BayDSchG die ar-
chéologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags
bei privaten Vorhabenstragern, die die Voraussetzungen des 8 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erful-
len, so wie Kommunen soweit méglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpfle-
ge begleitet, in den tbrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege auf eigene
Kosten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmal-
schutzbehorde (Kreis- und Stadtarchdologie) tatig werden.
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4.7.2

Informationen hierzu unter:

https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/publikationen/ denkmalfplege-themen denk-
malvermutung-bodendenkmalpflege2016.pdf

Es wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen Malinahmen abhangig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmaéler einen grofReren Umfang annehmen kdnnen und rechtzeitig geplant wer-
den missen. Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersatz fur die Erhaltung eines Bodendenkmals
notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu beriicksichtigen (u.a.
Durchfihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der Verwirklichung von Bebau-
ungsplanen soll grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifi-
ziert untersucht werden, um die Kosten fir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren /vgl. BayVGH, Ur-
teil v. 4. Juni 2003, Az: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/1
(B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Gohner]; BayVG Miinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az: M 29 K
00838, EzD 2.3.5 Nr. 2). Als Alternative zur archdologischen Ausgrabung kann in bestimmten Fallen
eine Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen werden. Eine Konser-
vatorische Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD
zu realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung, Ausfilhrung und
Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung

https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/konservatorischeueberdeckung
bodendenkmaeler  2020.pdf sowie  https://www.blfd.bayern.de/mam/information  und  ser-
vice/fachanwender/dokuvorgaben april 2020.pdf, 1.12 Dokumentation einer Konservatorischen Uber-
deckung. Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege berat in Abstimmung mit der Unteren Denk-
malschutzbehérde bei der Priifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.
Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bodendenkmalpflege
entnehmen Sie auch bitte der Broschire ,Bodendenkmaler in Bayern. Hinweise fur die kommunale
Bauleitplanung®.

(https:/lwww.blfd.bayern.de/mam/abteilungen und aufgaben/ bodendenkmalpflege/ kommunale bau-
leitplanung/2018 broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern entnehmen Sie bitte dem Vollzugs-
schreiben des StMBW vom 09.03.2016

(https:/lwww.blfd.bayern.de/mam/ information und service/ fachwanwender/ vollzugsschreiben boden-
denkmal 09 03 2016.pdf)

Sowie der Homepage https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/ fachanwender/ rechtili-
che grundlagen Uberplanung bodendenkmaler.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von
Bodendenkmalern). In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Ent-
scheidung vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. Il =VII -07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestagtigt, durch die
nachgehenden Beschlisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR
2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen Griinden geeignete
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z.B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmals als
11 Archiv des Bodens]) vorzunehmen.

Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielfaltige, aus anderen Ge-
schichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen Uber die Entstehungszeit des
Denkmals und Uber die spater auf es wirkenden Epochen zu erhalten. Baudenkmaler stellen
auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unverkennbaren Merkmalen alter handwerkli-
cher oder historischer Fertigung und den erkennbaren Altersspuren einer meist wechselvol-
len Biographie, aussagekraftige Geschichtszeugnisse dar, die ein 6ffentliches Interesse an
der Erhaltung begriinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst sowie dessen Um-
griff oder in direkter Sichtbeziehung sind keine Baudenkmaler registriert.
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5 KLIMASCHUTZ

Die Bekampfung des Klimawandels ist eine der grof3ten Herausforderungen dieser Zeit. Die
Bundesrepublik hat deshalb klare Ziele definiert, die Treibhausgasemissionen im Vergleich
zum Jahr 1990 schrittweise zu mindern. Bis zum Zieljahr 2030 gilt entsprechend dem Natio-
nalen Klimaschutzziel eine Minderungsquote von mind. 55 %.

In den Kommunen wird durch die unterschiedliche Nutzung des Gemeindegebiets (Private

Haushalte, Gewerbe/ Industrie, kommunale Liegenschaften und Verkehr) der GroR3teil der

Emissionen erzeugt, zum anderen befinden sich jedoch auch dort die Potenziale zur Ener-

gieeinsparung und Erhéhung der Energieeffizienz sowie zum Ausbau der erneuerbaren

Energien.

CO,-Emissionen kdnnen im Energiebereich auf drei Arten reduziert werden:

— Energieverbrauch senken,

— erneuerbare Energietrager ausbauen,

— auf fossile Energietrager mit geringerem CO,-Faktor umsteigen (z. B. von Heiz6l auf
Erdgas).

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende MaRnahmen zur Reduzie-

rung des CO,-Ausstoles bei:

— Auf den Flachdachern sind die Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikmodulen
auch als aufgestanderte Elemente zuldssig. Die geplante Begriinung der Flachdacher
durch eine extensive Begrinung tragt zu einer deutlichen Verbesserung aus kleinklima-
tischer Sicht bei.

— Bei der Planung der Gebaude und Auf3enanlagen wird empfohlen auf nachhaltiges Bau-
en Wert zu legen.
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6 STADTEBAULICHES KONZEPT

Zielsetzung der vorliegenden Planung ist es, innerhalb des festgelegten Geltungsbereiches ei-
ne bauliche Weiterentwicklung zu erméglichen, die sich stédtebaulich in das Ortsgefiige von
Berghofen integrieren lasst.

Beabsichtigt ist dabei den im nérdlichen Bereich vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb zu
sichern und diesem Erweiterungsmaglichkeiten zu bieten. Im Siden des Planungsbereiches
besteht die Absicht darin, eine Einzelhausbebauung umzusetzen, die sich den vorhandenen
Siedlungsstrukturen im Ortsteil angleicht und diese sinnvoll weiterfuhrt.

Vorgesehen ist zur Umsetzung dieser Planungsabsichten, das Gebiet in zwei Teilbereiche zu
untergliedern mit den hierfur notwendigen Festsetzungen und Aussagen und somit hierdurch
die Grundvoraussetzungen zu schaffen.

Bei den Flachen des MD-1 handelt es sich um einen aktiven landwirtschaftlichen Vollerwerbs-
betrieb mit Rinderhaltung. Dieser geniel3t entsprechenden Bestandsschutz im Ortsteil. Aus
diesem Grund sind die planerischen Anforderungen auf diese Gegebenheiten entsprechend
auszurichten. Einschlagig hierfur ist eine im Vorfeld erarbeitete immissionsschutzrechtliche Un-
tersuchung zur Luftreinhaltung. Deren Erkenntnisse sowie Ergebnisse gilt es im Planungsver-
fahren entsprechend zu beriicksichtigen bzw. zu wirdigen.

Aus diesem Grund verbleibt fir eine bauliche Weiterentwicklung im siidlichen Bereich eine Ab-
rundung fur gegenwartig 3 Bauparzellen zur Fortfuhrung der Siedlungstatigkeit aus den hier
bestehenden Siedlungsflachen. Dieser Bereich des MD-2 deckt den wohnlichen Bereich der
geplanten Gebietsentwicklung ab und schafft zusétzlichen, dringend benétigten Wohnraum.

Auf die Aussagen zum Immissionsschutz in der Begriindung sowie das in der Anlage befindli-
che Gutachten wird gleichzeitig verwiesen.

Im Ergebnis ist es die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde am Standort im Ortsteil Berg-
hofen eine vertragliche Entwicklung zu erméglichen, die sich problemlos in das Umfeld integ-
rieren lasst.

Die Baukorper der Einfamilienhauser orientieren sich gemaf einer Ausrichtung entsprechend
dem Uberwiegenden Baubestand in der angrenzenden Siedlung.

Um eine stadtebauliche vertretbare Hohenentwicklung der Baukdrper sowie dem Bauwerber
mdglichst viel Entscheidungsspielraum zu ermdéglichen, wird die Ausfiihrung der Bebauung als
zweigeschossige Bebauung ermdéglicht. Zudem lasst sich durch die vorhandene Erschlie-
BungsstralRe der Kirschenstral3e mit wenig zusatzlichen Aufwand, eine kostenglinstige Bauge-
bietsentwicklung zur baulichen Arrondierung umsetzen.

Durch die vorgesehene Griinordnung soll das Planungsgebiet in Form von Hausgarten und
StraRenbegleitgehélzen bestmdglich durch- und eingegrint werden. Ebenso gilt es die Begru-
nung sowie Entwicklung der Hofstelle angemessen im Ortsteil zu integrieren.

Neben den genannten Punkten, sind auch weitere Mal3nahmen zur baulichen Gestaltung, zum
Bauordnungsrecht sowie zur Griinordnung verankert, die ihren Beitrag zur visuellen Einbin-
dung des Mischgebietes in die umgebende Landschaft und auch im Hinblick auf den Natur-
und Artenschutz beitragen.

Im Ergebnis lasst sich eine vertragliche bauliche Entwicklung am Standort im Ortsteil Bergh-
ofen nur im aufgezeigten Umgriff sowie den damit verbundenen Festsetzungen und Auflagen
umsetzen. Diese gilt es dabei uneingeschrankt zu beriicksichtigen.
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7 ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

7.1 Nutzungskonzept
Art der baulichen Nutzung
Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausschlie3lich auf ein Dorfgebiet ent-
sprechend § 5 BauNVO ausgerichtet.
FUr unzuldssig erklart werden
— Tankstellen, aul3er Betriebstankstellen,
— Vergniigungsstatten aller Art.
Diese Nutzungen stellen nach Ansicht der Gemeinde Eching an der Stelle innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine geeignete Entwicklung dar und werden daher aus stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten ausgeschlossen.
Mal der baulichen Nutzung
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Geltungsbereich durch die Definition
von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Festgesetzt wird
dabei eine GRZ von maximal 0,4 und eine GFZ von maximal 0,8. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass die vorgesehenen Entwicklungsmaoglichkeiten zielfiihrend umgesetzt werden.
Baustruktur
Das gewahlte Bebauungskonzept ist durch die vorhandene Ortsbebauung gepragt, an der sich
neben dem ErschlieBungskonzept auch die Bebauung orientiert.

7.2 Hoéhenentwicklung
Hohe der Gebaude und baulichen Anlagen
Die Hohenentwicklung der Gebaude und baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die
Festsetzung einer maximalen Wandhohe fur Gebaude und bauliche Anlagen definiert. Die De-
finition der Wandhthe bemisst sich dabei von der FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Zubehoranlagen, also Carports, Garagen und Nebengebaude dirfen mit einer Wandhodhe von
max. 3,50 m ausgefihrt werden. Die Wandhohe der Wohngebaude auf max. 8,00 m im MD 1
und auf max. 6,50 m im MD 2-4.
Der Bezugspunkt zur Definition der Hohenlage der baulichen Anlagen, also die des untersten
Vollgeschosses (FFOK-EG), bezieht sich auf das Niveau der jeweiligen ErschlieBungsstralie.
Der Bezugspunkt liegt im Zufahrtsbereich und ist gemafd Planzeichen festgesetzt. Eine Ho-
hendifferenz von max. 0,50 m ist zulassig.
Auf die dazu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird Bezug genommen.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstticksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von lberbaubaren
Grundsttcksflachen ein zwingendes Erfordernis fiir die Planung dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fiir Nebenanlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebéaude) entspre-
chend der tiberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO geregelt.

In vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsichten de-
taillierte Baugrenzen vorgegeben. Fur den nérdlichen Bereich wurde eine zusammenhangen-
de Bauflache definiert. Diese ermdglicht eine flexible Umsetzung. Die sudlichen Baufenster
sind jedoch auch grofRziigig dimensioniert, sodass zur Realisierung der Bebauung ausreichend
Moglichkeiten der Anordnung bestehen.

Private Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieRung hat ausschlief3lich Giber die im Bebauungsplan ausgewiesenen
Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen.




KomPlan / Gemeinde Eching
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Kuhberg - Erweiterung” 18/29

7.4

7.5

8.1
8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.2

Abstandsflachen

Gebaude und bauliche Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches sind unter Einhaltung der
Abstandflachenregelung gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der BayBO zu errichten. Dadurch wer-
den eine ausreichende Belichtung und Freirdume zwischen den einzelnen Baukdrpern er-
maglicht.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften stellen er-
ganzende MalRnahmen fir die Bebauung der Grundstiicke dar. Sie wurden allerdings auf die
tatsachlich erforderlichen Maf3nahmen beschrénkt. Diese betreffen die Gestaltung der bauli-
chen Anlagen hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachiuberstand und Dach-
giebel, Einfriedungen und die Gestaltung des Gelandes.

Vor allem Regelungen und Definitionen zur Gestaltung der Gebdude sind aus asthetischen
und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll und erforderlich. Aus diesem Grund wurden
entsprechende Festsetzungen getroffen, die einerseits den umliegenden Bestand erfassen
und gleichzeitig maf3volle Vorgaben fur die zukinftigen Baumalinahmen darstellen.

Innere VerkehrserschlielRung

Die Anbindung des Planungsgebietes MD-1 erfolgt Uber den bestehenden Privatweg im Nord-
Westen des Geltungsbereiches. Eine Zufahrt besteht ebenfalls Gber einen Feldweg.

Die Einfamilienhauser (MD 2-4) werden durch eine 6ffentliche StraRenverkehrsflache an die
Kirschenstral3e angebunden.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
Verkehr

Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

StraRenverkehr

Das Planungsgebiet befindet sich direkt an der KirschenstraRe im Siiden. Der nordliche Be-
reich ist Uber die Dorfstral3e angebunden.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Gemeinde Eching ist Uber eine Buslinie in den regionalen offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) eingebunden:
— Buslinie 316 startet in Grof3aibach und endet in Landshut, WittstraBe (PH Karstadt).

Geh- und Radwege

Die o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen im Siedlungsgebiet werden von Gehwegen beglei-
tet. Entlang der Dorfstral3e, die durch den kompletten OT Berghofen fihrt, verlauft ein Teil
des Landshuter Hohenwanderweges.

Abfallentsorgung

Zustandig fur die Abfallentsorgung ist der Landkreis Landshut. Er organisiert die Sammlungen
von Wertstoffen wie z. B. Glas, Papier und Biomill sowie die Restmullabfuhr durch private Un-
ternehmen.Die Grundstiicke im MD-2-4 kénnen aufgrund der beengten Zufahrt nicht direkt mit
dem Entsorgungsfahrzeug angefahren werden. Aufgrund dessen sind die AbfallgefaRe gem.
8§ 15 Abs. 9, Satz 3, der Abfallwirtschaftssatzung, an der nachsten, vom Entsorgungsfahrzeug
anfahrbaren offentlichen Verkehrsflache zur Abholung bereitzustellen. Die Bereitstellung hat
unter Beachtung der DGUV-Regel 114-601, N.3.3 zu erfolgen.
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8.3 Wasserwirtschaft
8.3.1 Wasserversorgung

8.3.2

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch den Zweckverband Wasserversor-
gung Isar-Vils und ist durch das vorhandene Ortsnetz sichergestellt.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung im Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber einen Anschluss an die bestehende Ortskanalisation
abgeleitet und ist somit sichergestellt. Ausreichende Kapazitaten in der gemeindlichen Kléran-
lage stehen hierfur noch zur Verfiigung.

Niederschlagswasserbeseitigung

Es werden dezentrale Rickhaltungen auf den privaten Grundsticksflachen in Form von Re-
genwasserzisternen oder sonstigen Ruckhaltevorrichtungen wie Teichanlagen, aber auch Ver-
sickerungseinrichtungen wie Sickermulden und Rigolen empfohlen. Von den Ruckhalteeinrich-
tungen ist ein Uberlauf zum Regenwasserkanal vorzusehen. Die Art der Entwasserung ist mit
den einzelnen Bauantrédgen aufzuzeigen.

Grundsatzlich hat die Grundstiicksentwésserung nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN
EN 752 und DIN EN 12056 zu erfolgen.

Bei den erforderlichen Gelandemodellierungen ist darauf zu achten, dass diese so ausgefihrt
werden, dass wild abflie3endes Oberflachenwasser nicht zu Lasten Dritter abgeleitet wird.

Hinweise:

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche MaR3
zu beschréanken.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m2 Uberschrei-
ten, sind zuséatzliche Reinigungsmafinahmen fiir die Dachwasser erforderlich.

Bei der Niederschlagswasserentsorgung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) und oberirdische Gewasser (TRENOG) zu beachten. Das Nieder-
schlagswasser ist Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern.

Hinsichtlich der Versickerung des Oberflachenwassers entsprechend der Regeln der Technik wird auf
die Merkblatter DWA M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und DWA-A
138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) verwiesen.
Wenn aus technischen Griinden keine reine Versickerung tUber den belebten Oberboden maglich ist,
kann auch eine Kombination mit Rigolen erfolgen.

Ist eine Versickerung auf Grund der Untergrundverhéltnisse ausgeschlossen, so ist das Regenwasser
einem Vorfluter zuzufilhren. Dabei ist eine Rickhaltung erforderlich, um der Abflussbeschleunigung
entgegenzuwirken. Einschlagig sind hier ebenfalls die DWA-M 153 sowie das DWA-A 117 (Bemessung
von Ruckhalterdumen).

Die Ableitung wild abflieRenden Niederschlagswassers darf nicht zum Nachteil Dritter erfolgen.
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8.4

Energieversorgung
Elektrische Versorgung

Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die
Bayernwerk AG, Netzservice Altdorf, Eugenbacher StralRe 1, 84032 Altdorf.

Die Versorgung des Planungsgebietes ist sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.

Fur die Unterbringung neuer Leitungen und Anlagen in den offentlichen Flachen ist die Richtli-
nie fur die Planung DIN 1998 zu beachten.

Die elektrische Versorgung ist bereits bis zu den angrenzend bebauten Bereichen sicherge-
stellt.

Eine rechtzeitige Abstimmung mit dem Energietréager zur ErschlieBung der zusatzlichen Bau-
parzellen mit elektrischer Energie ist vorzunehmen. Eventuell zuséatzlich erforderliche Trafosta-
tionen zur Versorgung der neu geplanten Bauflachen sind im Einvernehmen mit dem Energie-
trager festzulegen.

Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, bei der Errichtung der Bauten
sind Kabeleinflihrungen vorzusehen.

Allgemeine Hinweise:

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versorgungsun-
ternehmen zu verstéandigen. Um Unfélle und Kabelsch&den zu vermeiden, muissen die Kabeltrassen
ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit
Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhal-
ten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete
Schutzmafinahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch
Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflirchtende Spéatfolgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit er-
schwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem
Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von Strauchern im Bereich von
Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung er-
forderlich, damit die Pflanztiefe sowie die Strauchart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unter-
irdischen Versorgungsanlage Uberprift werden kann.

Das Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Soweit erforderlich,
sind notwendige StralRenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden.

Die gultigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Mediener-
zeugnisse (BG ETEM) fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (DGUV V3) und die darin aufgeflihr-
ten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Die Unterbringung der zusétzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.
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8.5

Telekommunikation

Deutsche Telekom Technik GmbH

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der Koordinierung mit den
Baumaf3nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmafinahmen im Planungsbereich der

Deutschen Telekom Technik GmbH, Siemensstraf3e 20, 84030 Landshut

so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Verlegung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen hat im gesamten Planungs-
bereich unterirdisch zu erfolgen. Dies hat vor allem aus stédtebaulichen Griinden zur Gestal-
tung des Ortsbildes zu erfolgen, um ein einheitliches Erscheinungsbild dieses Siedlungsberei-
ches zu gewahrleisten. Abstimmungen zwischen Gemeinde und Leitungstrager erfolgen recht-
zeitig zu gegebener Zeit, wobei entsprechende Vereinbarungen getroffen werden.

Das Merkblatt tber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen ist zu be-
achten.

Die Telekom macht darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grinden eine unterirdische
Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieRung mdglich ist.

Es ist daher Folgendes sicherzustellen:

— dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie3ungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stra3en und Wege
mdglich ist. Auf Privatwegen ist ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten der
Telekom Deutschland GmbH festzulegen,

— dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
TiefbaumalRnahmen flir StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager
erfolgt.

— Es wird gebeten, dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit der Telekom unter Berlcksichtigung der Belange
der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung,
Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fir die
Baumalinahme der Telekom wird eine Vorlaufzeit von 6 Monaten benétigt.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinweise:

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kané-
le" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe u. a. Ab-
schnitt 6 - zu beachten. Es wird gebeten sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Fur Kabelhausanschliisse durfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfiihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen.
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BRANDSCHUTZ

Beziiglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemal den geltenden Vorschriften
sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendigen
Léschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Feuer-
wehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Der kommunalen Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Mdglichkeiten zur Verfligung,
um den Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

Bauliche Anlagen miissen Uber befestigte StraRen und Wege erreichbar sein.

Die Flachen fiur die Feuerwehr auf den Grundsticken, sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen, einschlieBlich der Zufahrten muissen entsprechend ausgefiihrt werden
(DIN 14090, Flachen fur die Feuerwehr).

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass der so genannte Wendehammer auch fr
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar ist (Durchmesser 18 m).

Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden kdnnen.
Wenn die Briistung notwendiger Fenster mehr als 8 m tber dem Gelénde liegt, mussen
entweder mindestens zwei voneinander unabhéngige Treppenrdume oder ein Sicher-
heitstreppenhaus vorgesehen werden.

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss mussen die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr anleiterbar sein. Bei liegenden Dachfenstern bestehen Bedenken.

Hydranten sind nach DIN EN 14384 mit B-Abgangen zu versehen. Der Abstand der Hyd-
ranten soll im Bereich zwischen 100-200 m liegen.

Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benutzung von zwei
néachstliegenden Hydranten (Uber- oder Unterflur) ein Férderstrom von mindestens
13,33 1/s mit einem Vordruck von mindestens 1,5 bar Uber 2 Stunden bei einer Férder-
hoéhe von 1,5 bar erreicht wird.

Die Hydranten sind auRerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand zu errichten.

Die Ausristung und Ausbildung der Feuerwehr muss jeweils den Erfordernissen ange-
passt sein.

Bereitstellung ausreichender Mdéglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschutzes fir
die gemeindliche Feuerwehr. Die Ausristung und Ausbildung der Feuerwehr muss je-
weils den Erfordernissen angepasst sein.

Sicherstellung der Rettungswege

Einhaltung von Hilfsfristen

Ausreichende Loschwasserversorgung (Richtwerte 13,3 I/s bis 26,6 I/s Gber 2 Std. und
mind. 15 m Vordruck)

Hydranten sind gemaf DIN 3222 mit B-Abgangen zu versehen. Der Abstand der Hyd-
ranten soll im Bereich zwischen 100-200 Meter liegen.

Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen

Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten

Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich

Weitere Forderungen, die anhand der vorgelegten Unterlagen nicht erkennbar waren,
bleiben auf Grund der besonderen Vorkommnisse vorbehalten.

Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind
auch auf Privatgrundstiicken und Privatwegen entsprechend der Bayerischen Techni-
schen Baubestimmungen (BayTB) Ausgabe Oktober 2018 (vgl. AlIMBI Nr. 12/2018 Lfd.
Nr. A 2.2.1.1) die Vorgaben der ,Richtlinie Giber Flachen fiir die Feuerwehr” einzuhalten.
Auf die Satzung des Zweckverbandes Wasserversorgung Isar-Vils wird bezlglich des
Brandschutzes aus der o6ffentlichen Wasserversorgung hingewiesen. Reicht die ermittel-
te Loschwassermenge nicht aus und es wird eine Veranderung des bestehenden Rohr-
netzes notwendig, sind die daraus entstehenden Kosten gemaR Verbandsatzung § 4
Absatz 7 von der Gemeinde zu tragen.
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IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrslarm

In Bezug auf Straf3enverkehrslarm sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da keine
Uberértlichen Verkehrstrassen den Planungsbereich tangieren.

Sport- und Freizeitlarm

Immissionen durch Sport und Freizeitlarm sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten, da sich
keine derartigen Anlagen in der unmittelbaren Umgebung der Ausweisung befinden.

Gewerbelarm

Gewerbebetriebe oder gewerblich genutzte Anwesen selbst sind unmittelbar angrenzend an
das Planungsgebiet nicht vorhanden. Negative Auswirkungen sind somit in Bezug auf Gewer-
belarmimmissionen nicht gegeben.

Landwirtschaftliche Immissionen

Im Bereich von MD-2 bis MD-4 im Plangebiet kann es zeitweise zu Geruchseinwirkungen
durch die landwirtschaftlichen Betriebe im Ortsteil Berghofen der Gemeinde Eching kommen.
Unter der Voraussetzung der Richtigkeit der in Kapitel 3 (Anlage 1, Immissionsschutz Gutach-
ten, Hoock & Partner) vorgestellten Betriebsbeschreibungen, sind an den schutzbedurftigen
Wohnnutzungen im Plangebiet jedoch keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheb-
licher Geruchsbelastigungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) /1/
zu erwarten. Gleichzeitig werden die ansassigen landwirtschaftlichen Betriebe, vor allem die
sich im Plangebiet befindende Rinderhaltung auf den Fl. Nr. 1325 und 1303/2 der Gemarkung
Berghofen, durch die geplante Nutzung nicht mehr eingeschrankt, als sie bisher schon sind
(Wahrung des Bestandsschutzes).

Sonstige Immissionen

Immissionen durch Geruchsbelastigungen aus landwirtschaftlichen Betrieben sind zu erwar-
ten, da angrenzend landwirtschaftliche Nutzflachen vorhanden sind. Eine vortbergehende
Nutzung und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind zu dul-
den. Mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gille, Mist, Pflanzenschutzmittel),
Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Ma-
schinen) ist zu rechnen. Die landwirtschaftlichen Arbeiten fallen unter Umstanden auch an
Sonn- und Feiertagen an. Die Bauwerber sind darauf hinzuweisen.
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11 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches
ART DER NUTZUNG ANTEIL in % FLACHE in m2
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100,0 7.260
abzgl. ErschlieRungsfléachen
—  offentliche Verkehrsflachen 2,5 185
—  Multifunktionsstreifen 0,7 52
—  private Verkehrsflachen 6,3 455
abzgl. Grinflachen 32,0 2.318
Nettobauflache
MD-1 (3.150 m?)
MD-2 (380 m2) 58,5 4.250
MD-3 (340 m2)
MD-4 (380 m2)
12 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen ErschlieBungskosten fiir die gesamte Mal3nahme sind derzeit noch nicht
dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der detaillierten Erschlie-
Bungs- und Entwasserungsplanung ermittelt. Diese Planungen erfolgen im Anschluss an das

Bauleitplanverfahren.

Die Anschlusskosten fir

— Abwasserbeseitigung,

— Wasserversorgung,

— Versorgung mit elektrischer Energie,
— Telekommunikation,

richten sich nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Herstel-

lungskosten.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Aufstellungsbeschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Kuh-
berg - Erweiterung“ wurde am 16.02.2023 gefasst.

Fur den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Kuhberg - Erweiterung“ in der Fassung vom
23.10.2023 wurde in der Zeit vom 19.02.2024 bis 21.03.2024 das Vorentwurfsverfahren ge-
maf § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde ebenfalls in der Zeit
vom 19.02.2024 bis 21.03.2024 durchgefihrt.

Die Offentliche Auslegung fur den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Kuhberg - Erweite-
rung‘ in der Fassung vom __ . . gemald 8§ 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der
Zeitvom __._ . bis__ . . durchgefihrt.

Die erneute offentliche Auslegung fir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Kuhberg -
Erweiterung” in der Fassung vom __ . . gemal 8§ 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB i. V.
m. § 4a Abs. 3 BauGB wurde in der Zeitvom . . bis . . durchgefihrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am __ . .
Der Bauleitplan tritt per Bekanntmachung in Kraft und wird somit rechtswirksam.

Nachfolgende Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange werden dabei am Verfah-
ren beteiligt:
— Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut,
—  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,
— Bayerischer Bauernverband,
— Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege,
— Bayernwerk Netz GmbH,
— Bund Naturschutz in Bayern e. V., Landshut,
— Deutsche Post AG,
— Energienetze Bayern, Minchen,
— Handwerkskammer NdB./Oberpfalz,
— IHK, Passau,
— Telekom Deutschland GmbH,
— Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V., Niederbayern,
— Landesjagdverband, Bayern,
— Landratsamt Landshut:
- Abteilung Untere Bauaufsicht,
- Abteilung Bauleitplanung SG44,
- Abteilung Immissionsschutz,
- Abteilung Naturschutz,
- Abteilung Wasserrecht,
- Abteilung Feuerwehrwesen / Kreisbrandrat,
- Abteilung Gesundheitsamt,
- Abteilung Abfallrecht — kommunal,
- Abteilung Abfallrecht — staatlich,
- Abteilung Tiefbau,
— Regierung von Niederbayern:
- Hohere Landesplanung,
— Regionaler Planungsverband Region 13 Landshut,
— Staatliches Bauamt Landshut
— Wasserwirtschaftsamt Landshut,
— Vodafone Kabel Deutschland, Munchen
—  Zweckverband Wasserversorgung Mittlere Vils,
— Nachbarkommunen:
- Gemeinde Bruckberg,
- Gemeinde Buch am Erlbach,
- Gemeinde Tiefenbach,
- Gemeinde Vilsheim,
- Stadt Landshut,
- Stadt Moosburg,
- VG Mauern, Gemeinde Wang.
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GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Griinordnung sieht eine Eingrinung der nicht Gberbaubaren, privaten Grund-
stiicksflache mit standortheimischen Gehélzen vor. Damit soll der Ubergang zu den angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen hin eingebunden werden. Zudem wird eine Durchgriinung
des Baugebietes geschaffen. In der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle ist vor allem
die vorhandene Baumstruktur im Suiden zu erhalten.

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

Naturraumliche Lage

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands liegt das Planungsgebiet in der Gruppe
06 Unterbayerisches Hugelland der naturrdumlichen Haupteinheiten und ist darin der natur-
raumlichen Haupteinheit 060 — Isar-Inn-Hiigelland zugeordnet.

Potentielle natirliche Vegetation

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

Wirden samtliche anthropogenen Einfliisse unterbleiben, entwickelte sich im Bereich des Pla-
nungsgebietes ein Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex
mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Reale Vegetation

Die Gelandebegehung fand im September 2023 statt.

Das Gebhiet wird als Uberwiegend als Intensivgriinland genutzt. Das nérdliche Planungsgebiet
(landwirtschaftliche Hofstelle) weist im Siiden eine dichte Gehdlzstruktur mittleren bis hohen
Alters mit Arten wie Walnuss, Birke, Wildapfel, Wildbirne, Pflaume, Holunder, Weiden, Ligister
u. & auf. Im Siiden grenzt das Gebiet an bestehende Hausgarten an.

Biotopausstattung

Weder im Geltungsbereich selbst noch in seiner ndheren Umgebung sind amtlich kartierte Bio-
tope erfasst.

Sonstige unter den Schutz des Bayerischen Naturschutzgesetzes fallende Flachen und Land-
schaftsbestandteile sind ebenfalls nicht vorhanden.

Boden

Die Ubersichtbodenkarte von Bayern 1:25.000 gibt fast ausschlieRlich Braunerde aus Lehm
Uber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich), verbreitet mit Hauptlage sowie Uberwie-
gend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schiuff bis Schluffton (Lésslehm) Giber Car-
bonatschluff (L8ss) fir das Planungsgebiet an. Nach der Bodenschétzung wurde im Planungs-
bereich eine Griinlandzahl von 58 und eine Ackerzahl von 61 festgestellt. Zum Vergleich: Im
Landkreis Landshut liegt eine durchschnittliche Griinlandzahl von 49 sowie eine durchschnittli-
che Ackerzahl von 56 vor. Damit liegen die Werte im Planungsbereich leicht Gber dem Durch-
schnittswert des Landkreises.
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Wasser

Weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch in der naheren Umgebung befinden sich per-
manent wasserfuhrende Oberflachengewasser. Nach dem Umweltatlas Bayern sind auch we-
der Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete, noch wassersensible Bereiche ausgewiesen.

Klima/ Luft

Das Planungsgebiet befindet sich groRklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atlanti-
schem und kontinentalem Klima und ist dem Klimabezirk Niederbayerisches Hiigelland zuge-
ordnet. Die jahrlichen Durchschnittsniederschlage betragen 700 bis 750 mm, die Jahresmittel-
temperatur 7 bis 8 °C. Merkmale der Kontinentalpragung sind die im Vergleich zu den Winter-
niederschlagen ergiebigeren Sommerregen und hohe Temperaturdifferenzen zwischen
warmstem und kéaltestem Monat.

Die grof3raumigen Windverhaltnisse werden Gberwiegend von west- bis siidwestlichen Winden
dominiert, die feuchte atlantische Luftmassen mit sich bringen. Bei zeitweise dstlichem Wind-
einfluss Uberwiegen trockene kontinentale Luftmassen.

Lokalklimatisch zeichnet sich das Untere Isartal durch héhere Sommertemperaturen als das
umgebende Hugelland aus (mittlere Julitemperatur 17,5 °C). Im Herbst und Winter kommt es
zu Kaltluftansammlungen, verbunden mit starker Nebelbildung. Der feuchte Talraum neigt be-
sonders zu Spéat- und Frihfrosten.

Im Geltungsbereich dominiert die landwirtschaftliche Nutzung. Daher erfillt dieser kaltluftpro-
duzierende Bereich eine hohe Warmeausgleichsfunktion. Kaltlufttransportwege sind aber nicht
vorhanden, da dafir die Voraussetzungen, wie vor allem steilere Taler, geniigend Kaltluftpro-
duktionsflachen, nicht gegeben sind. Aus denselben Griinden ist auch von keiner Kaltluftsam-
melfunktion und damit einhergehend auch keiner erhéhten Kaltluftgefahrdung auszugehen. Im
Ergebnis wirkt die geplante Bebauung nicht als kaltluftstauende Barriere.
Frischlufttransportwege setzen Talrdume in der Hauptwindrichtung von (Sud-)Westen nach
(Nord-)Osten voraus. Diese Konstellation ist im vorliegenden Fall nicht gegeben. Es schlief3t
zudem im Westen und Osten bereits Bebauung an, so dass die Frischlufttransportwege bereits
unterbrochen sind.

Landschaftsbild/ Erholungseignung

Das Planungsgebiet befindet sich inmitten des dorflich gepragten Ortsteiles Berghofen. Auf-
grund der Nutzung als Hofstelle und Intensivgrinland besteht weder eine besondere Bedeu-
tung hinsichtlich der Erholungseignung noch eine besondere kulturhistorische Bedeutung des
Landschaftsausschnittes.

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Nach 8 1 a Abs. 3 BauGB ist fir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung einschlagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen “Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gilt der Eingriff im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 5 als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig, so dass gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB kein Ausgleich erforderlich wird.
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