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1 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Der Markt Arnstorf liegt im nérdlichen Landkreis Rottal-Inn des Regierungsbezirkes
Niederbayern.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich der Markt Arnstorf in
der Region 13 — Landshut.

Der Verfahrensbereich gehért zu dem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Male gestarkt werden soll.

Das Planungsgebiet befindet sich im slidwestlichen Ortsrand von Arnstorf.

Karte BayernAtlas

Die Zufahrt erfolgt von der Siedlungsstralle ,Am Pfaffengraben®. Diese verbindet das
Plangebiet mit der Eggenfeldener StralRe (St2115).

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan umfasst die Flurstlicke Flurnummer 420, 421/1,
422/1, 422/2 (Teilflache), 422/3 und 396/61, alle Gemarkung Arnstorf.

Das Planungsgebiet grenzt nord- und ostseitig an bestehende Wohngebiete, west- und
sudseitig an die landwirtschaftliche Flur an.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst eine Flache von insgesamt ca.
22.252 m2
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Planungserfordernis und Verfahrensart

Die Erfordernis flr ein Allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus folgenden Griinden:

* Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Schaffung von neuen Wohnflachen im
Gemeindegebiet.

* Eine Nachfrage nach Wohnraum und Bauparzellen fir Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhausbebauung ist gegeben.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen sichert die langfristige Entwicklung des Marktes
Arnstorf.

Fur den vorgesehenen Geltungsbereich sprechen folgende Gesichtspunkte:

* Die ErschlieBung ist durch die Anbindung an die ST 2115 Uber die Siedlungsstralte
~,Am Pfaffengraben” gegeben.

* Arrondierung der Ortslage; Anschluss der bestehende, nérdlich und éstlich
angrenzende Wohnbauflachen

* Nutzung bestehenden ErschlieBung, dadurch geringerer Flachenverbrauch fir die
BaugebieterschlieBung

Wahl der Verfahrensart

Der Bebauungsplan dient allein der Schaffung der Zulassigkeit von Wohnnutzung, schlief3t
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und schafft Baurechte auf maximal 6.097
gm Grundflache (Schwellenwert 10.000 gm). Der Bebauungsplan kann daher gem. §13b
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Begriindung der Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen gem. §1a(2) BauGB

Der Markt Arnstorf verfolgt gemaR § 1 (5) BauGB vorrangig die Strategie qualifizierter
Innenentwicklung.

Bisherige Mallhahmen waren auch erfolgreich, trotzdem kann der hohe Wohnraumbedarf

nicht ausschlief3lich durch Innenentwicklung gedeckt werden. Daher ist die Umnutzung
landwirtschaftlicher Flachen fiir die Entwicklung eines neuen Wohngebietes unvermeidbar.

Planungsziele und Grundziige der Planung

Die Gemeinde verfolgt mit dem Bebauungsplan folgende Entwicklungsziele:

* Schaffung von Wohnbauflachen entsprechend dem tatsachlichen Bedarf

* Ermdglichung einer Mischung von Einzel-, Doppelhaus- und
Mehrfamilienhausbebauung im Hinblick auf eine effektivere Flachenverwertung und
eine glinstige soziale Mischung
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* Situierung von Wohnnutzung in gunstiger Zuordnung zum Schulstandort und
Nahversorgungszentrum

* Entwicklung einer aufgelockerten, an die topographische Situation angepassten
Baustruktur

* Angebot einer ErschlieBungsstruktur mit verkehrsbremsender Linienflhrung;
Schaffung eines Anknlpfungspunktes flr die ErschlieRung kinftiger
Siedlungserweiterungen nach Westen

* Freihaltung der Gelandekuppe am Sidrand von Bebauung und Widmung als
offentliche Grunflache

* Optimierung der Entwasserung durch umfangreiche RetentionsmalRnahmen

5 Rahmenbedingungen und Vorgaben

5.1 Naturrdumliche Situation

Naturraum Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten

Gelandegestalt stark geneigt (g Hangneigung 8%), nordexponiert

Geologischer Untergrund Obere SitiRwassermolasse; kiesfilhrend; Ton, Schluff, Mergel,
Sand, Kies

Boden Fast ausschliefl3lich Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton

(Molasse, Losslehm)
Wasser keine Oberflachengewasser; keine Angaben zu

Grundwasserflurabstand, aufgrund der Lage aber von hohem
Abstand auszugehen
5.2 Landschafts- und siedlungsstrukturelle Ausgangssituation
Aktuelle Struktur und Nutzung im Geltungsbereich

geplantes Siedlungsgeb. Landwirtschaft (Acker)

Angrenzende Nutzung aul3erhalb des Geltungsbereichs

Norden WA

Osten Siedlungsstralle, WA

Suden Flurweg, Landwirtschaft (Acker)
Westen Landwirtschaft (Acker)

5.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Regionalplan (Region Arnstorf: Unterzentrum; Ausschlussgebiet fur
Landshut,13) Windkraftanlagen; keine weiteren spezifischen Vorgaben
aktueller Anderung des Flachennutzungsplanes mit Deckblatt 35 im
Flachennutzungsplan Parallelverfahren
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5.5

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Schutzgebiete i.S. des im Geltungsbereich nicht vorhanden
BNatSchG /

BayNatSchG

wasserwirtschaftliche dito

Schutzgebiete

Boden-/Baudenkmaler Bodendenkmaler in der Umgebung:

* Waistung des spaten Mittelalters (ca. 100 m sidlich des
Geltungsbereichs, Aktennummer D-2-7442-0170)

* Verebneter Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung
(ca. 250 m &stlich des Geltungsbereichs, Aktennummer
D-2-7442-0062)

* Vorkommen von Bodendenkmalern innerhalb des
Geltungsbereichs nicht ausgeschlossen

andere Schutzgebiete im Geltungsbereich nicht vorhanden

Weitere Vorgaben und Rahmenbedingungen

Biotopkartierung keine Erfassungen im Geltungsbereich und ndheren Umfeld

Landschafts- keine spezifischen Aussagen
entwicklungskonzept

Arten- und keine spezifischen Aussagen
Biotopschutzprogramm

Immissionsschutz keine Einschrankungen;
ortsubliche, jahreszeitliche landwirtschaftliche Immissionen

Begriindung einzelner Festsetzungen
zu 1  Artund MaR der baulichen Nutzung

Art und Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an der Bebauung des stadtebaulichen
Umfeldes. Die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse und die Begrenzung der Wandhdhen
tragen der Hangigkeit des Gelande Rechnung und entgegnen einer zu starken
Verschattung von Unterliegern.

zu 2 Bauweise

Im Hinblick auf eine effektivere Flachenverwertung und eine glinstige soziale Mischung
wird neben Einzel- und Doppelhausbebauung in einem Teil des Geltungsbereichs auch
Mehrfamilienhausnutzung ermdglicht.

zu 11 Offentliche Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet wird Uber SiedlungsstralRe ,Am Pfaffengraben” erschlossen und damit
an das gemeindliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die innere Erschliel3ung erfolgt durch
eine Ringstralle mit Anschlussoption fir eine spatere Siedlungserweiterung nach Westen.
Es wurde eine verkehrsbremsende Linienfiihrung konzipiert.
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10.1

10.2

10.3

zu 15 Grinflachen

Die offentliche Griinfache am Sudrand des Geltungsbereichs fasst die Gelandekuppe und
sorgt mit den Pflanzfestsetzungen flr eine intensive Ortsrandeingriinung. Die Eingriinung
Eingriinung der Siedlungsrander und Stralkenrdaume erfolgt durch Pflanzbindungen auf
Privatgrund. Dariber hinaus sorgen allgemeine Pflanzfestsetzungen flr Privatgrundstiicke
fur ein Mindestmalf’ an Durchgriinung des Wohngebietes.

zu 16 Wasserwirtschaft: Regenriickhaltebecken

Aufgrund der ungtinstigen Versickerungsbedingungen kann eine wirksame Begrenzung
des Wasserabflusses nur durch Festsetzungen zum Ruckhalt von Oberflachenwasser
erfolgen. Die Retention erfolgt durch Regenrickhaltebecken am nordwestlichen und
norddstlichen Rand des Geltungsbereichs.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Regelung

Gemal § 13b, § 13a Abs 2 Nr.4 und § 1a Abs 3 BauGB gelten Eingriffe, die im Zuge eines
vereinfachten Bebauungsplans der Innenentwicklung zu erwarten sind, als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig und fiihren somit zu keinem
Ausgleichserfordernis.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Nach dem ,MaBstab der praktischen Vernunft® ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben (BaumaBnahmen auf ausschlieBlich intensiv ackerbaulich genutzten
Flachen) keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen hat. Daher ist entsprechend den
Verfahrenshinweisen des bayerischen Landesamts flir Umweltschutz die Durchflihrung
einer saP entbehrlich.

Umweltbericht

Gemal § 13b, § 13 Abs 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren vom Umweltbericht
abgesehen.

Weitere Erlauterungen

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch den Markt Arnstorf gesichert.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Tennsystem. Das Schmutzwasser wird der Klaranlage
des Marktes Arnstorf zugefiihrt. Ein Schmutzwasserkanal ist bereits in unmittelbarer Nahe
vorhanden.

Regenwasserabfiihrung

Das Regenwasser wird nach Rickhaltung in drei Retentionsbecken (s. Kap. 6) gedrosselt
in die Regenkanalisation eingeleitet.
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10.4 Grundwasser, Hochwasser

Die Grundwasseroberflache liegt deutlich unter dem Griindungsniveau der geplanten
Bebauung. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes besteht keine
Hochwassergefahrdung.

10.5 Stromversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt Giber das Netz der Bayernwerk AG und ist als gesichert
zu betrachten. Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen, ist zu beachten.

10.6 Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

10.7 Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes sind weder der Gemeinde noch dem Wasserwirtschaftsamt bekannt
und auch nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes zu enthehmen. Auffillungen sind
nicht bekannt.

11 Flachenbilanz

Nettobauflache 17.373 gm
Erschlieungsflachen , 6ffentlich 2.821 gm
Offentliche Griinflachen, Flachen zur Regelung des 2.058 gm
Wasserabflusses

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 22.252 gm
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