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1 BEGRUNDUNG
1.1 Anlass, Grundsatzziel und Zweck des Bebauungsplanes

Aufgrund der hohen Nachfrage im Gemeindegebiet plant der Markt Arnstorf, im Anschluss an die bestehende
Wohnbebauung in Geil3berg — Wimmer G'Wanden, die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes.

Es wurde eine Machbarkeitsstudie im Jahre 2018 durchgefiihrt, welche mdgliche Potentialflachen fir Industrie
und Gewerbe untersuchen sollte. Innerhalb dieser Studie wurde die Flache bereits einer Betrachtung unterzo-
gen. Die Beurteilung der Flache hat ergeben, diese fiir die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes vor-
zubehalten.

Flache 7, Fl. Nr. 530/2 (T), 538 (T), 539 (T); Gmkg Arnstorf, Gmd Arnstorf

Flnticagense
Fhunticksrymmner

Besteharce Cetdute
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a2: hnitt aus Ob der Flichen, Fliche 7
Leitziel g Wirk kei Durchfiihrbarkeit Punkte Prioritat
121,122 gering langfristig 4 1
Restriktionen beriihrt:

= Abstandsflachen missen zum Wohngebiet eingehalten werden. Dies schmalert die Potentialflache.

Einschrankungen:

= Flachen sind fir eine mogliche Wohngebietserweiterung vorgesehen.
= Immissionsschutz (Lirmbel g durch Industriebetrieb und erhohtes Aufkommen innerhalb des
angr den Wohngebi durch LKW-Verkehr)

Ergebnis

Die Flache 7 bedient zwar die Leitziele 1 und 2, allerdings ist die Flache aus stadtplanerischer Sicht nicht
sinnvoll. Mit Auswahl dieser Fliche wiirde ein Industriegebiet inmitten eines wohnbaulichen Umfeldes
geschaffen und andere stadtplanerische, als auch landschaftspl ische Potentiale eliminiert den.
Zudem ist die Flache nicht in Gemeindeeigentum, was die Umsetzung nur langfristig gesehen, wenn
uberhaupt, durchsetzbar macht.

Abbildung 1: Auszug aus der Machbarkeitsstudie
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Wie bereits in der Machbarkeitsstudie vorgeschlagen wird nun in diesem Bereich fiir landwirtschaftliche Nutzung
ausgewiesene Flache, in ein allgemeines Wohngebiet umgewandelt.

Die Ausweisung dient zum einen der Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke (WAQO1), zum anderen fiir die An-
siedlung eines Wohnhauses mit Férderstatte fir Menschen mit Autismus-Spektrums-Stérungen (WAO02).

In der Marktgemeinderatssitzung von Arnstorf wurde hierfiir am 15.04.2019 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,WA Sandacker” mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen.

Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Rottal-Inn kann hier das Verfahren nach § 13b BauGB (Beschleunigtes
Verfahren fir Bebauungspléane im AuRenbereich) angewendet werden.

Auszug aus § 13b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren)

,Bis zum 31.12.2019 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a
Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000m2, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach
§ 10 Abs. 1 ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.*

Dabei ist zu beachten:

— Der Bebauungsplan darf maximal 10.000m2 Grundflache umfassen;
— Die Flache muss sich an den bereits bebauten Ortsrand anschliel3en.

Fur die Berechnung der Grundflache ist die Flache mal3geblich, die tatsachlich Uberbaut und versiegelt werden
kann. Je nach der im B-Plan festgelegten Grundflachenzahl kann die insgesamt Uberplante Flache daher deut-
lich groRBer sein als die genannten 10.000m2.

Zuséatzlich gelten die Anforderungen, die das Baugesetzbuch generell an das beschleunigte Verfahren stellt:

— Die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiiblich bekannt zu machen.
— Der Bebauungsplan darf nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begrinden.

— Es darf keine Hinweise auf die Beeintrachtigung von Schutzzweck und Erhaltungszielen von Natura 2000-
Gebieten geben.

Diese Kriterien erflllt die vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes ,WA Sandacker und kann somit im
beschleunigten Verfahren gem. 813b BauGB durchgefiihrt werden.

Hierzu wird nun der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemaR § 4 (2) BauGB und die Offentlichkeitsbeteili-
gung nach 8§ 3 (2) BauGB veranlasst.

1.2 Auswahl des Planungsbereiches

Der vorliegende Planungsbereich wurde aus folgenden Griinden gewahlt:

— Flache wurde in der erwahnten Machbarkeitsstudie flir Wohnbebauung als optimal eingestuft (siehe hierzu
Seitenausschnitt der Machbarkeitsstudie in der Begriindung des Flachennutzungsplanes),

— Flache steht zur Verfligung,
— Gute Erreichbarkeit der Flache,

— Anbindung an bestehende Wohnbebauung.
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All diese Kriterien werden durch den Standort erfilllt. Daher ist die geplante Flache wegen seiner Lage im Ge-
meindegebiet als optimal zu bewerten.

1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Als Planungsgrundlage dienen die allgemeinen Vorschriften des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)
2013, mit Anderungen von 2018, Regionalplan RP Landshut (13) und die sonstigen 6ffentlich zuganglichen
Planungsinstrumente des bayerischen Freistaates (z.B. FIS-Natur, GeoFachdatenatlas, etc.).

131 Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.09.2013, geéndert am 01.03.2018
Im Landesentwicklungsprogramm werden bayernweit Gbergeordnet betrachtet:
Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
Raumstruktur
Siedlungsstruktur

Verkehr

Energieversorgung

1

2

3

4

5. Wirtschaft
6

7 Freiraumstruktur und
8

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Grundsatzlich ist zu diesen oben genannten Punkten, bezogen auf den Markt Arnstorf, anzumerken, dass auf-
grund der raumlichen Struktur und im Hinblick auf den demographischen Wandel es wiinschenswert ist, das
Umfeld wirtschaftlich, aber auch die Lebensbedingungen entsprechend aufzuwerten, um einer Abwanderung
der Gemeinden entgegen zu wirken.

Die Raumstrukturkarte des LEPs (Stand 18.10.2017) zeigt deutlich, dass sich der Markt Arnstorf in einem allge-
mein landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf befindet. Dieser bildet dabei ein wichtiges Mittelzent-
rum fur die umliegend wohnende Bevdlkerung dieser Region.
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Abbildung 2: Raumstrukturkarte, LEP, Stand 18.10.2017

Auch der Demographie-Spiegel fur Bayern stellt in Berechnungen des Marktes Arnstorf bis 2028/2034 einen
Ruckgang der 0 - 40 jahrigen und einen starken Anstieg der 40 — 90 jahrigen dar. Dies ist durchaus darauf hin
zu fihren, dass junge Familien sich Standorte suchen, die Arbeitsplatze und attraktive Lebensbedingungen mit-
einander vereinbaren lassen.
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Abbildung 3: Bevolkerungsskizze im Jahr 2014/2034 fur Markt Arnstorf, Statistikamt Bayern

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes wird vor allem den Grundsétzen und Zielen des LEPs bezug-
lich des demographischen Wandels gerecht werden. Hier ein Auszug aus dem LEP:

»1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rAumlich mdglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung
des Landes und seiner Teilraume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen, insbesondere bei
der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demo-
graphischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Mdglichkeiten - zur Schaffung und zum
Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen, - zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge, - zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fur Familien und altere Menschen genutzt werden”,

Durch die vorliegende Planung werden die Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes befolgt.

1.3.2 Regionalplan Landshut (13)

Den Regionalplan betrachtet ergeben sich weitere wichtige Bestandserfassungen zum Umgriff des zu erortern-
den Planungsgebietes.

Hierzu werden die Bereiche Natur und Landschaft, Siedlungswesen, Rohstoffsicherung, Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wasserwirtschaft genauer betrachtet.
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1.3.2.1 Natur und Landschaft

Der Markt Arnstorf liegt mitten auf der Achse des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (Nr. 24 — Kollbachtal
zwischen Malgersdorf, Mariakirchen und Rol3bach sowie dessen Wiesenbriitergebiete) des Kollbachtales.

Hier steht die Sicherung der Kollbachaue und ihrer Auenfunktion wegen ihrer hohen Lebensraumqualitat und
hohen Bedeutung als Uberregionale Biotopverbundachse im Vordergrund. Auch den Erhalt des wertvollen Arten-
(Wiesenbruter) und Biotopbestandes wie Nasswiesen, Streuwiesenreste und Altwasserkomplexe, sowie der Er-
halt und die Extensivierung des Griinlandbandes entlang der Kollbach sind wichtige Ziele entlang dieses regional
bedeutsamen Griinzuges.

Laut Regionalplan sollen hier noch weitere Ziele verfolgt werden, die da waren:

,Das Zulassen der dynamischen Bildung von Altwassern und Altarmen und Ruckbau begradigter oder ver-
bauter Teilabschnitte.

— Sicherung der Hochwasserdynamik und Erhalt von Prallufern (Eisvogel) sowie der Durchgangigkeit des
FlieRgewassers.

— Sicherung der Gebiete in ihrer Funktion als aktuelle Lebensrdume wiesenbritender Vogelarten“ (sieche RP

£
S

Simbach

T (i
/ - Johanniskirchen

Abbildung 4: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet 24, Ausschnitt RP Landshut (13)

Die Auen entlang von FlieRgewéassern sind grundsétzlich als sehr wertvoll zu betrachten und sollen hier, wie
bereits beschrieben, als wichtiger regionaler Griinzug weiterentwickelt werden.
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Abbildung 5: Regionaler Griinzug, Ausschnitt aus Tekturkarte des RP Landshut (13), Stand 2019
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Wie im Ausschnitt der Abbildung Nr. 6 bei genauerer Betrachtung erkennbar ist, liegt das Planungsgebiet au-
RBerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes. Die Planung wirkt sich daher nicht negativ auf die oben ge-
nannten Schwerpunkte und Ziele aus.
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Abbildung 6: Genauere Darstellung aus dem RP Landshut (13)

1.3.2.2 Siedlungswesen

Fir den Markt Arnstorf ist es wichtig, eine Siedlungsentwicklung entlang von ,leistungsfahigen Verkehrswegen,
unter Beriicksichtigung des Naturpotenzials®, anzustreben. Dazu kommen die Staatsstrale St 2112, mit An-
schluss an die BundesstraRen B 20 westlich und B 388 sudlich sowie die Staatsstral’e St 2115, mit Anschluss
an B 8 dstlich und ebenfalls B20 westlich, in Frage.

Zudem soll auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild, die Belastbarkeit des Naturhaushalts und die
Belange der Denkmalpflege Riicksicht genommen werden.

Eine bandartige Siedlungsstruktur/-ausbreitung, die freie FlAchen zwischen den Siedlungseinheiten schafft,
muss vermieden werden.

Landau
a.dsar
tsar

" Vilshofen

. Eichendor!’ #4%. "an der.Donau
Planungsgebiet ; , <

Reisbach

Ergolding
Altdorf
: Landshut

\
Ortenburg

Kumhausen,

- Geisenhausen “ Bad,Griesbach
i4Rottal Ruhstorf

S VilsBiburg Bad|Birnbach d5Rott

Gangkofen : Pfarrkirchen

Abbildung 7: Luftbild mit Beschriftung, Bayernatlas, Stand 2019
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Der Markt liegt dstlich der Entwicklungsachse Eggenfelden/ Landau an der Isar.
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-00@
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Mittolzanirum
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Entwickiungsachse

Grenze der Region

Abbildung 8: Ziele der Raumordnung in der Planungsregion; Ausschnitt aus Raumstrukturkarte

Wie hier auf dem Ausschnitt der topographischen Karte zu sehen ist, hat das Planungsgebiet einen unmittelba-
ren Anschluss an die Staatsstral’e St 2112 und somit eine sehr schnelle Anbindung an den Ubergeordneten
Stral3enverkehr in alle Himmelsrichtungen.

Die Einsehbarkeit des Geltungsbereichs wird nordlich, westlich und sidlich von Wald unterbrochen. Von Nordost
bis Sudost zieht sich ein angrenzendes allgemeines Wohngebiet, an das mit der neu geplanten Bebauung direkt
angeschlossen wird. Mit einer entsprechenden Eingriinung, auch zwischen allgemeinem Wohngebiet ,alt* und
Geltungsbereich ,Baugebiet neu®, kann eine Durchgriinung an sich sichergestellt, als auch positive Auswirkun-
gen auf Schutzgiter wie Kleinklima, Arten- und Lebensraume und weitere, erzielt werden.

Der positiven Siedlungsentwicklung des Marktes wird mit dem gewdahlten Standort Rechnung getragen.
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Abbildung 9: Ausschnitt Topographische Karte, BayernAtlas, Stand 2019
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1.3.2.3 Rohstoffsicherung

Im zu betrachtenden Umgriff befinden sich keine fir die Rohstoffsicherung relevanten Vorbehaltsgebiete.

1.3.24 Wirtschaft

Da der Druck im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkrafte weiter wachst, muss auch der landliche
Raum gestéarkt werden, um als attraktiver, leistungsfahiger und innovativer Wirtschaftsraum mithalten zu kénnen.

,Die dezentrale, regionale Wirtschaftsstruktur, mit einer gesunden Mischung aus Grol3betrieben und leistungs-
fahigen, mittelstdndischen Betrieben sowie einem breiten Branchenspektrum, ist fir die Wettbewerbsfahigkeit
von besonderer Bedeutung. [...]

Eine Erweiterung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebots insgesamt, vor allem aber von qualitativ hoch-
wertigen Arbeitsplatzen, sowie eine Verbreiterung der Branchenstruktur, sind in allen TeilrAumen der Region
anzustreben. [...]* (siehe RP (13) — B V, Wirtschaft, Ziele und Grundsétze S. 1 ff)

Die Ausweisung des geplanten allgemeinen Wohngebietes entspricht diesen Zielen des Regionalplanes (Schaf-
fung von Arbeitsplatzen aufgrund des geplanten Wohnhauses mit Forderstéatte fir Menschen mit Autismus-
Spektrums-Stérungen).

1.3.25 Energie

Im zu betrachtenden Umgriff des Marktes Arnstorf sind keine Standorte fir Windenergie vorgesehen/geeignet
und kénnen somit von der weiteren Betrachtung ausgeschlossen werden.

1.3.2.6 Verkehr

Der Markt Arnstorf befindet sich zwischen den Achsen der Staatstraflen St 2112 und 2115 (siehe auch Punkt
2.1.2.2 Siedlungswesen).

Der Regionalplan weist darauf hin, dass ,dem Regionalen Straflennetz (Staatsstralen sowie regional bedeut-
samen Kreis- und Gemeindeverbindungsstral3en) eine besondere Bedeutung zukommt. Insbesondere fur die
Anbindung an das Fernstral3ennetz, die Verknupfung der wichtigen zentralen Orte der Regionen untereinander
und die Erreichbarkeit der zentralen Orte aus ihren jeweiligen Verflechtungsbereichen® (siehe RP (13) — B VII,
Verkehr, Begriindung S. 9).

Daher ist es durchaus gewlnscht, die Standortauswahl an diesen Achsen auszurichten, um somit eine gute
Anbindung und Zufahrtsmaoglichkeiten an den Uberértlichen Verkehr sicher zu stellen. Dies ist mit der Lage des
geplanten allgemeinen Wohngebietes gesichert.

1.3.2.7 Wasserwirtschaft

Unter das Thema Wasserwirtschaft fallen die Punkte
— Wasserversorgung,

— Schutz des Wassers,

— Hochwasserschutz,

— Abwasserentsorgung,

— Erosionsschutz und

— Gewasserentwicklung, Restwasserabfluss.

Die Wasserversorgung des Marktes findet tiber das zu schitzende Trinkwassergebiet T30 Kohlstorf, als auch
Uber den Zweckverband Wasserversorgung Oberes Kollbachtal statt (siehe hierzu die Abb. 10 Tekturkarte —
Trinkwasserschutzgebiete, des RP (13)).
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Direkt im und um das Planungsgebiet befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete.
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Abbildung 10: Trinkwasserschutzgebiete, Ausschnitt aus Tekturkarte des RP Landshut (13), Stand 01.11.2009
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Des Weiteren ist der Hochwasserschutz zu betrachten. ,Es ist darauf hinzuwirken, die flussbegleitenden Auen,
die der Hochwasserriickhaltung, der Grundwasserneubildung, dem Naturhaushalt und dem Klimaschutz dienen,
zu erhalten oder, soweit moglich, neu zu schaffen® (siehe RP (13) — B VIII, Wasserwirtschaft, Ziele und Grunds-
atze, 3.2).

Direkt im und um das Planungsgebiet befinden sich keine Hochwasserschutzgebiete.
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Abbildung 11:, Ausschnitt Hochwasser HQ100, BayernAtlas, Stand 2019

Das Abwasser des zukinftigen Wohngebietes wird am vorhandenen Schmutzwasserkanal angeschlossen, Nie-
derschlagswasser wird aufgrund der bekannten, schlechten Versickerungsmoglichkeit, in ein geplantes Regen-
rickhaltebecken (stidlich des Planungsgebietes) eingeleitet.
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1.3.3 Bestehender Flachennutzungsplan/ Baugebietsausweisung

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes als
landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker und Grinland), allgemeines Wohngebiet und Ortsrandeingriinung aus-
gewiesen.

Die Nutzung umliegend des Geltungsbereiches besteht aus
— landwirtschaftlich genutzter Flache (stiddstlich bis nordwestlich),

— allgemeines Wohngebiet mit Ortsrandeingriinung (norddstlich bis siidwestlich)

Abbildung 12: Ausschnitt aus aktuellem Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich

Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA), mit sehr naher Anbindung an die StaatsstralRe
St2112, ausgewiesen.

1.34 Tatsachliche Nutzung auf der geplanten Flache aktuell

Wie im Luftbild zu sehen ist, wird die auszuweisende Flache innerhalb des Geltungsbereichs derzeit landwirt-
schaftlich und als landwirtschaftlicher Zufahrtsweg durch das allgemeine Wohngebiet genutzt.

Abbildung 13: Ausschnitt Luftbild, Bayernatlas, Stand 2019, mit Darstellung Geltungsbereich
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1.3.5 Weitere Planungsvorgaben

Neben den genannten Vorgaben aus der Regionalplanung sind in der Bauleitplanung, wie auch im konkreten
Einzelfall, die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen heranzuziehen und zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen das
Baugesetzbuch, Vorschriften, Gesetze und Merkblatter zum Naturschutz, Wasserschutz, Brandschutz, Denk-
malschutz, Immissionsschutz sowie Vorgaben des Stral3enbaulasttragers. Zuséatzlich ist die Spartenlage der
Energieversorger und Telekommunikationseinrichtungen und deren Planungen heranzuziehen und zu bertck-
sichtigen.

1.4 Beschreibung des Planungsgebietes

14.1 Lage

Der Markt Arnstorf ist der groRte Markt des Landkreises Rottal-Inn und liegt davon in nordlicher Richtung. Die
Siedlung Wimmer G"Wanden liegt stiddstlich/dstlich im Gemeindegebiet von Arnstorf.

Durch die St 2112 ist man gut an den tberértlichen Verkehr angeschlossen und befindet sich nur ca. 19 km von
Pfarrkirchen, 26 km von Eggenfelden und 23 km von Landau a. d. Isar entfernt. Zu den Stadten Vilshofen a. d.
Donau, Dingolfing, Deggendorf, Passau und Landshut sind es zwischen 35 und 60 km.

-
Schmiedorf Untergrafendorf
Ehrnstort,
RoBbach
Esterndor Poindort

4~——=-—=—— Gemeindeverwaltungsgrenze

Verwaltungsgrenze |
Landkreis

Planungsgebiet vaopalind ! el

TageaeT Golstelicn
Salksdorf Wabach Johanniskirchen

Malgersdorf .

e Kemathen Apfelbach

Abbildung 14: Ausschnitt aus Webkarte, Bayernatlas, Stand 2019

1.4.2 Grolle

In der Bekanntmachung des Marktes Arnstorf tiber die Aufstellung des Bebauungsplans ,WA Sandacker*
wurde der Geltungsbereich die Flurstiicke 539 (T), 539/30 und 539/31 umfassend dargestellt.

Der Geltungsbereich hat sich nun um die Flurstiicke 539/30 und 539/31 reduziert. Wie im Flachennutzungs-
plan ersichtlich soll dieser Bereich fur Grinflachen (Ortsrandeingriinung) bestehen bleiben( siehe Abb. 12).
Somit ist eine sich entwickelnde Durchgriinung (Trenngriin) zwischen den Wohngebieten Wimmer G’wanden
(Bestand) und Sandéacker (Neu) positiv zu bewerten.

Die vorliegende Planung umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,2 ha mit folgenden Flursticken der Gemar-

kung Arnstorf, Markt Arnstorf und beinhaltet nun folgende Flursticknummern:
— 539/24 (hiermit ist die ErschlieRung des Planungsgebietes gesichert)

— 539 (T)

Vgl. Abb. 15
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a2

Abbildung 15: Flurstiickskarte mit Lage des geplanten Wohngebietes ,,WA Sandacker

1.4.3 Beschaffenheit
Die geplante Flache wird aktuell als Landwirtschaftliche Flache genutzt.

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gebiet umfasst eine Flache von rund 1,2 ha. Die mittlere Hohe
liegt bei ca. 430 m U. NN. Die ausgewiesenen Flachen befinden sich in Gberwiegend hangartigem Gelande. Das
Gelande fallt vor allem von Ost nach West.

15 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Sicht
151 Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Arnstorf beabsichtigt ein Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) auszuweisen. Dabei
kommt der Markt Arnstorf der aktuellen Nachfrage nach Bauwerbern nach.

15.2 Flachentbersicht

1. Offentliche Flachen

StraBenverkehrsflache 1.634 m2 = 13,87 %

Offentliche Flachen gesamt 1.634 m2 = 13,87 %

2. Private Flachen

WAO01
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Parzelle 1-5 3.553 m? = 30,15 %
WAO02
2 = 0,
Wohnhaus und Forderstatte 6.596 m 55,98 %
2 = 0,
Private Flachen Gesamt 10.149m 86,13 %
Geltungsbereich gesamt 11.783 m2 = 100,00%

1.6 Stadtebauliches Konzept

Die geplante Erweiterung Allgemeines Wohngebiet flgt sich harmonisch in den dstlichen Kern des Gemeinde-
gebietes Arnstorf, an die bestehende Wohnbebauung entlang der Stral3e ,Wimmer G'wanden®, ein.

Nach § 4 BauNVO wird das Allgemeine Wohngebiet in die Teilbereiche WAO1 und WAOQ2 unterteilt, die wie folgt
auch in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu finden sind:

WAO1:

Zulassig sind folgende Nutzungen:

— Wohngebé&ude (§ 4 Abs. 2 Nr. 2),
— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2).

WAOQ2:
Zulassig sind folgende Nutzungen:

— Wohngebéude (§ 4 Abs. 2 Nr. 2),
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§8 4 Abs. 2 Nr. 3),
— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2),

— Anlagen fir Verwaltungen (8§ 4 Abs. 3 Nr. 3).

Im Bebauungsplan werden Vorgaben zum Erscheinungsbild, zur Aufenthaltsqualitat und zum Geb&ude- und
Flachenmanagement (Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie Baugrenzen, Grinflachen und Bepflanzungen)
festgesetzt.

16.1 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept
Die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes ist von Norden Uber die Stralte ,Wimmer G 'wanden” geplant.

16.1.1 Innere Erschliel3ung

Die Teilbereiche WAO1 und WAO02 werden Uber die neu geplante ErschlieSungsstral3e (Breite 6,0m) erschlos-
sen. Die Verkehrsflache mindet innerhalb des WAOQ2 in einen Wendehammer, welcher ausreichend bemessen
ist, um sowohl fiir den PKW-Verkehr, als auch fir Millfahrzeuge, Feuerwehr etc. eine Wendemaglichkeit zu
gewabhrleisten. Die ErschlieBung erfolgt sowohl in der Planung, als auch in der Ausfuhrung, durch die Brandhu-
ber Transporte GmbH.
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1.6.1.2 Ein- und Ausfahrten
Die Ein-und Ausfahrten der einzelnen Grundstiicke sind von der ErschlieBungsstraf3e her vorgesehen (s. Plan-
liche Festsetzungen, Punkt 4 ,Verkehrsflachen®).

1.6.1.3 Bebauung

WAO1:

Parzelle 1-5: gesamt 3.553 m2 davon bebaubar: 1.066 m2
WAO02:

Wohnhaus mit Forderstatte gesamt 6.596 m2 davon bebaubar: 2.638 m2
1.6.2 Ver- und Entsorgungskonzept

1.6.2.1 Versorgungsleitungen
Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

1.6.2.2 Wasserversorgung

Der Markt Arnstorf betreibt eine eigene Wasserversorgung. Diese findet Uber das zu schiitzende Trinkwasser-
gebiet T30 Kohlstorf, als auch Uber den Zweckverband Wasserversorgung Oberes Kollbachtal statt. Die Ge-
baude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage der Marktgemeinde Arnstorf anzu-
schlie3en.

1.6.2.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Planungsgebiets ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
gewabhrleistet.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5m rechts und links der Trassenachse.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssi-
cherheit und Reparaturmoglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher darfen aus Grin-
den des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete Schutzmalinahmen
durchzufiihren.

Zu beachten sind die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und
Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraBenbau und Verkehrswesen
bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

1.6.2.4 Telekommunikation
Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz ist durch Leitungen der Telekom AG gewahrleistet.

1.6.2.5 Erdgasversorgung
Bisher kein Anschluss vorhanden.

1.6.2.6 Fernwérme
Bisher kein Anschluss vorhanden.

1.6.2.7 Abfallbeseitigung und Wertstoffsammlung
Die Millabfuhr und Entsorgung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und damit gesichert.

1.6.2.8 Abwasser
Die offentliche Abwasserleitung wird als Trennsystem ausgefihrt.

V:\daten\Brandhuber_Arnstorf\34096_B_Plan_Wimmer_G_wanden\0500\EP\BBP\Berichte\2019-12-18_BBP-Begr_UB_WA_Sandaecker.docx Selte 14 von 17



COPLAN AG

Generalplaner
Architekten
Ingenieure

Begrindung
Markt Arnstorf
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,WA Sandacker*

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Marktgemeinde Arnst-
orf anzuschlieRen.

1.6.2.9 Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Flachen sind, soweit méglich, auf den jeweiligen
Grundstiicken zu versickern. Da jedoch die Bodenverhaltnisse als nicht versickerungsfahig bekannt sind, wird
Uberschiissiges Niederschlagswasser Uber einen geplanten Regenwasserkanal in ein Regenriickhaltebecken
(nordwestlich, au3erhalb des Geltungsbereichs) eingeleitet.

Private Wasserruckhalteeinrichtungen, zur Speicherung von unverschmutztem Oberflachenwasser, in Form von
geschlossenen Zisternen bzw. offenen Rickhalteeinrichtungen zur Deckung des Gartenwasserbedarfes, sind
zulassig.

Uberlaufwasser sowie Niederschlagswasser von éffentlichen Flachen sind in die Trennkanalisation einzuleiten.

1.6.3 Denkmalschutz

Nach bisherigen Stand sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Bodendenkmaéler bekannt.
In der ndheren Umgebung, stidlich des Geltungsbereiches, kénnen folgende Boden- und Baudenkmaler genannt
werden:
- Bodendenkmal D-2-7442-0121: Untertagige friihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der Kath.
Wallfahrtskirche Maria Schnee von Schleeburg (ca. 350m Luftlinie entfernt).
- Baudenkmal D-2-77-111-112: Wallfahrtskirche (ca. 350m Luftlinie entfernt).
- Bodendenkmal D-2-7442-0029: Burgstall des hohen oder spaten Mittelalters (ca. 280m Luftlinie entfernt).
- Baudenkmal D-2-77-111-113: Kreuzwegstation, syn. Kreuzweg, Kalvarienberg, Kapelle (ca. 350 m Luftli-
nie entfernt).

Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodendenkmaéler dem Bayerischen Landesamt f.
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

1.6.4 Immissionen und Emissionen

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse angemessen zu berlcksichtigen.

1.6.4.1 Immissionsschutz (Einwirkungen von auf3en auf das Plangebiet)

Schallschutz:

Da das 6stlich angrenzende Gebiet einem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet ist, sind bezlglich Larmimmis-
sionen keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Das neue allgemeine Wohngebiet liegt nicht im Einwirkungsbe-
reich von Larm emittierenden Anlagen.

Die Staatsstraf3e St 2112 liegt in ca. 300 m Entfernung, ist aber durch das vorgelagerte Wohngebiet zum Bau-
gebiet abgeschirmt und wird deshalb als nicht stérend angesehen.

Geruch-/ Staubschutz:

Das Planungsgebiet ist westlich von Ackerflachen mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Zeit-
weise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissoinen, im Zuge der Landbewirtschaftung, kdnnen daher nicht
ausgeschlossen werden.

V:\daten\Brandhuber_Arnstorf\34096_B_Plan_Wimmer_G_wanden\0500\EP\BBP\Berichte\2019-12-18_BBP-Begr_UB_WA_Sandaecker.docx Selte 15 von 17



COPLAN AG

Generalplaner
Architekten
Ingenieure

Begrindung
Markt Arnstorf
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,WA Sandacker*

1.6.4.2 Emissionsschutz (Auswirkungen des Baugebietes auf das ndhere Umfeld)

Vom Planungsgebiet ausgehende, unvertragliche Wirkungen auf das ndhere Umfeld sind im Hinblick auf die
zulassige Art der Nutzung (allgemeines Wohngebiet) nicht zu erwarten und missen daher nicht naher betrachtet
werden.

1.6.5 Wasserwirtschaftliche Belange

1.6.5.1 Grundstiicksentwasserung, Versiegelung, Grundwasserneubildung

Durch die neue Bebauung werden bestehende landwirtschaftlich genutzte Flachen versiegelt, wodurch die
Grundwasserneubildung vor Ort beeinflusst wird. Das anfallende Regenwasser soll vorzugsweise auf den be-
bauten Grundstiicken versickert werden und somit wieder zur Grundwasserneubildung beitragen. Da jedoch die
Bodenverhéltnisse als nicht versickerungsfahig bekannt sind, wird tiberschissiges Niederschlagswasser tber
einen geplanten Regenwasserkanal in ein Regenriickhaltebecken (nordwestlich, auRerhalb des Geltungsbe-
reichs) eingeleitet.

Uberschiissiges Regenwasser soll durch den Anschluss an den geplanten Regenwasserkanal in ein Regen-
rickhaltebecken abgefiihrt werden.

1.6.5.2 Oberflachengewasser
Im und aul3erhalb des Planungsgebietes sind keine Oberflachengewasser (Flie3-/ Stillgewasser) vorhanden, die
in irgendeiner Form durch das Wohngebiet beeinflusst werden kdnnten.

1.6.6 Altlasten
Es liegen keine Informationen zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigungen, Altlastenverdachtsflachen,
Altlastenstandorte, Altlasten etc. im Plangebiet vor.

1.6.7 Anbauverbotszonen entlang von Stral3en

GemaR den Richtlinien fiir den passiven Schutz von StraBen — RPS, Kapitel 3.3 ,AuRerer Fahrbahnrand®, sind
nicht verformbare flachenhafte Hindernisse und punktuelle nicht verformbare Einzelhindernisse unzuldssig. Die
gesetzlichen Grundlagen bilden Art. 23 und 24 BayStrWaG.

1.7 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beruicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MafRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in
die gemeindliche Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange einzubeziehen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Im integrierten Grinordnungsplan sind detaillierte griinordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
bezuglich Art und Lage bzw. Umfang der Begriinung verbindlich festgelegt.

Innerhalb des WAO1 wird alle 500m2 Grundsticksflache die Pflanzung eines Baumes festgesetzt. Von einer
geschlossenen Ortsrandeingriinung muss in diesem Bereich, aufgrund der Abstandshaltung zu Leitungen, ab-
gesehen werden.

Im Geltungsbereich, innerhalb des WA02, wird ein 6ffentlicher Parkplatz ausgewiesen. Hier wird je 5 PKW-
Stellplatze die Pflanzung eines Baumes festgesetzt.
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Innerhalb des WAQ2 ist an allen Ubergangen (Norden, Osten, Siiden, Westen) eine lockere, freiwachsende
Hecke anzulegen, um eine Eingriinung des Wohnhauses mit Forderstatte sicherzustellen.

Die Pflanzliste fur die Baum- und Strauchauswahl fir WAO1 und WAO2 sowie weitere Gestaltungselemente sind
in den textlichen Festsetzungen beschrieben.

1.8 Artenschutzrechtliche Belange

1.8.1 Artenschutz allgemein

Das Planungsgebiet ist insgesamt, aufgrund seiner derzeit landwirtschaftlichen Nutzung, nicht mit Baumen
und Strauchern begriint. Nach Uberpriifung des Arten- und Biotopschutzprogrammes sowie derzeit bekann-
ter ASK-Daten sind keine artenschutzrechtlichen Tier- und Pflanzenarten im Geltungsbereich / direkt umlie-
gend, bekannt.

Bei Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens fir Bebauungsplane im Auflzenbereich nach § 13b BauGB
ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

Es ist nicht davon auszugehen, dass durch die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes mit erheblichen,
negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter zu rechnen ist, die gesondert darzustellen waren.

1.9 Umweltbericht

Durch die gewahlte Verfahrensart ist keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Ab. 6 Nr. 7 BauGB durchzufiihren.

2 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes BBP ,WA Sandéacker®, der den Bedarf der Nachfrage nach Wohnbe-
bauung, sowie fir Wohnen und Arbeit fir Menschen mit Autismus-Spektrum-Stérungen mit sofortiger Wirkung
decken soll, wurde eine Flache gewahlt, welche direkt zur Verfligung steht und eine ideale Verkehrsanbindung
aufweist.

Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen. Durch eine intensive Ein- und Durchgriinung
und durch schonenden Umgang mit den Schutzgutern werden entsprechende VermeidungsmafRnahmen inner-
halb der Griinordnung getroffen.

Der gewahlte Standort wird vom Markt Arnstorf als fur die Umwelt vertraglichster Standort erachtet.
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