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1. ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Attenhofen wurde im Zuge der Gebietsreform 1978 aus den folgenden vier
Gemeinden Attenhofen, Oberwangenbach, Pétzmes und Walkertshofen zusammengelegt. Diese
vier Ortsteile der Gemeinde Attenhofen verfligen nach wie vor (ber eine eigene Identitdt und
Vereinsstruktur. So erwarten die Birgerinnen und Biirger in allen vier Ortsteilen von der Gemeinde
eine Bereitstellung von Bauland zur weiteren Entwicklung der Dorfgemeinschaften. Die Bereitstellung
von Bauland hangt auch im grofRen Umfang von der Verfiigbarkeit von Grundstiicken in Ortsnahe
der vier Orte ab. Die VerauRerung von Baugrundstiicken in der Gemeinde Attenhofen erfolgt
Uberwiegend nur an die einheimische Bevolkerung und Bewerber aus unmittelbar benachbarten

Orten, die sich auch in den gemeindlichen Vereinen engagieren.

Das Uberplante Grundstilick befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Mit der vorliegenden Planung
will die Gemeinde Attenhofen zwei Bauparzellen schaffen und die Verkehrssituation fir die 14 am
Lerchenweg anliegenden Anwesen wesentlich verbessern. Der ca. 425 m lange Lerchenweg besitzt
auf der gesamten Lange keine Wendemdglichkeit fiir groRere Fahrzeuge. Nun soll am Ende des
Weges eine Kehre mit 22,0 m Durchmesser geschaffen werden, wo auch 4-achsige Millfahrzeuge,

Rettungsfahrzeuge usw. auf einer 6ffentlichen Verkehrsflache wenden kénnen.

Mit den beiden Bauparzellen will die Gemeinde kurzfristig die momentane geringe Nachfrage nach
Bauland zufrieden stellen. Gleichzeitig braucht sie nicht mit groRen Finanzmitteln die ErschlieRung
der zweiten Bauabschnitte in den Baugebieten ,Wirtsleiten“ in Walkertshofen und ,Bruckfeld® in
Attenhofen vorzunehmen. Mit dieser Maflnahme kann die Gemeinde in Zeiten der knappen
Finanzmittel und der angespannten Haushaltslage diese grofRlen Investitionen in die Zukunft
verschieben.

Die Gemeinde Attenhofen hat das Baugebiet ,Wirtsleiten“ im Sudosten von Walkertshofen 2018
entwickelt und anschlieBend den Bauabschnitt | mit 16 Parzellen 2020 erschlossen. In der
Zwischenzeit sind alle 16 Parzellen verkauft und bebaut. Die, von der Gemeinde verkauften
Bauparzellen, sind mit einem Bauzwang binnen drei Jahren versehen. Die Gemeinde plant die
ErschlieBung des zweiten Bauabschnittes erst in mehreren Jahren, sobald gentigend Bauwillige ihre
Bauabsicht kundtun. Gleiches gilt fir das Baugebiet ,Fuchswinklstral3e I, das 2021 entwickelt wurde
und 2023 erschlossen wurde. Von den zwei, der Gemeinde zur Verfiigung stehende Bauparzellen,
konnten inzwischen beide Parzellen verauRert werden.

Die (iberplante Flache des Bebauungsplanes ist bereits in der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integrierten Landschaftsplan vom 19.08.2025 als Allgemeines

Wohngebiet nach § 4 BauNVO enthalten.

Momentan verfiigt die Gemeinde in Walkertshofen iliber keine baureife Bauparzelle.

Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen
Edlmannsberg2 b — 84095 Furth Bebauungsplan ,Lerchenweg*“ in Walkertshofen
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RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Die Flachen der Gemeinde Attenhofen, Landkreis Kelheim, werden in der Strukturkarte zum
Landesentwicklungsprogramm (LEP in der Fassung 01.06.2023, Anhang 2 - Strukturkarte) als

LAllgemeiner landlicher Raum* dargestellt.

Begriindung der geplanten Siedlungsentwicklung

In dem LEP 2023 Leitbild Vision Bayern 2035 sind folgende Leitlinien fur die réumliche Entwicklung

und Ordnung Bayerns in einem Gesamtkonzept fiir einen mittelfristigen Zeitraum vorgegeben.

e Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen
e attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

e Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

o Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften

e Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

¢ Klimaschutz und Klimaanpassungsmalinahmen

¢ Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

¢ Malvolle Flacheninanspruchnahme

Als Weiteres sind im LEP unter dem Punkt 3 — Siedlungsstruktur auch Grundsatze enthalten, die bei

einer Ausweisung von Bauflachen berilicksichtigt werden sollen.

Punkt 3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitédtsanforderungen, der Schonung der nattirlichen
Ressourcen und der Stadrkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Mit der vorliegenden Planung soll ein Grundstiick im Stiden von Walkertshofen einer Wohnbebauung
zugefiihrt werden, diese Flache ist in der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrierten
Landschaftsplan bereits als Bauland fiir ein Allgemeines Wohngebiet enthalten. Die ErschlieBung
des Planungsgebietes erfolgt Uber den ,Lerchenweg®, damit wird ein weiterer zusatzlicher
Flachenverbrauch und -versiegelung vermieden. Mit der Neuanlage einer Wendemdéglichkeit am

Ende des ,Lerchenweges” wird die Verkehrssituation wesentlich verbessert.

Punkt 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Das Uberplante Gebiet schlieRt an die bereits einseitige Bebauung des ,Lerchenweges® an. Die
Uberplante Flache ist wie unter Punkt 3.1 erwahnt, bereits im Flachennutzungsplan enthalten. Die
Gemeinde Attenhofen verfugt tber keine Flachen im Innenbereich bzw. Konversionsflachen zur

Verwirklichung von Wohnbauten. (Siehe nachsten Punkt dieser Begriindung).

Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen
Edlmannsberg2 b — 84095 Furth Bebauungsplan ,Lerchenweg*“ in Walkertshofen
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2.2

Punkt 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Der vorliegende Bebauungsplan grenzt an die bestehende Bebauung des ,Lerchenweges® in

Walkertshofen und damit wird eine beidseitige Bebauung des Weges erreicht.

Punkt 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflaichen

(G) Die rdumlichen Vooraussetzungen fiir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und
béuerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in
Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaltig
erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen
sowie fiir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft
und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt
werden.

(G) Land- und forstwirtschaftliche genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Fldchen
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flir andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

Die Flurnummer 156 der Gemarkung Walkertshofen ist eine kleine nach Norden hin zum
Wangenbacher Bach abfallende Wiesengrundstiick, der sidliche Teil wird momentan als
Weideflache fiir Pferde genutzt wird. Der nérdliche steil abfallende Teil des Grundstiicks, welches
vom kartierten Biotop Nr. 7337 — 0026 — 003 Uberlagert ist, bleibt weiterhin unberihrt und wird mit
einem Grunweg zum Unterhalt des Biotops erganzt.

Die Bodenschatzwerte fir die Flache liegen fiir das Griinland bei 56 und 49 und liegen damit nur
knapp Uber dem Landkreisdurchschnitt Kelheim mit 51 bzw. 43. Alternative Flachen fir die
Verwirklichung des Bebauungsplanes liegen nicht vor und das Gebiet ist auch im gultigen

Flachennutzungsplan schon als Bauland enthalten.

Begriindung zur Landesplanung

Im Regionalplan der Region Landshut (13) gehort die Gemeinde Attenhofen zum landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafe gestarkt werden soll.

Fir die Gemeinde Attenhofen bzw. dem Planungsgebiet liegen laut dem Regionalplan keine Ziele
der Raumordnung fiir Siedlung und Versorgung und Landschaft und Erholung vor.

Nach der Regionalplanung soll das Mittelzentrum Mainburg bevorzugt zum zentralen
Versorgungszentrum fir seine umliegenden Gemeinden entwickelt werden. Hierzu gehéren
besonders die Ausweitung des Angebots an Arbeitsplatzen und der Ausbau des
Dienstleistungsbereichs.

Diesen Grundsatzen und Zielen stehen der vorliegenden Planung des Bebauungsplanes

.Lerchenweg” in Walkertshofen nichts entgegen.

Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen
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Begriindung der geplanten Siedlungsentwicklung

In der Gemeinde Attenhofen herrscht eine groRe Nachfrage nach Baugrundstiicken von Seiten der
Gemeindebevoélkerung und die Gemeinde verfolgt vorrangig das Ziel Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung. Die Gemeinde Attenhofen ist Mitglied der ILE Hallertau Mitte und hat einen

Vitalitadtsscheck in Auftrag gegeben. Bisher liegen noch keine verwertbaren Ergebnisse vor.

Bevolkerungsentwicklung
Die Daten fiir die Einwohnerentwicklung wurden der ,Statistik kommunal 2024“ und fiir die Prognose

dem ,Demographie-Spiegel“ der Gemeinde Attenhofen entnommen.

Personen
laut Veranderung

Gemeinde Attenhofen | Demographie{ absolut zum
Jahr Einw ohner spiegel Vorjahr
2010 1336
2011 1335 -1
2012 1335 0
2013 1306 -29
2014 1297 -9
2015 1319 22
2016 1350 31
2017 1366 16
2018 1376 10
2019 1337 1337 -39
2020 1327 1330 -10
2021 1392 1320 65
2022 1439 1320 47
2023 1427 1320 -12
2033 1320 1320 -107

Die Einwohnerentwicklung der Gemeinde Attenhofen schwankt im kleinen Prozentbereich und

spiegelt auch zeitversetzt die Abwicklung der in den letzten 10 Jahren entwickelten Bebauungsplane.

Sobald in der Gemeinde kein Bauland zur Verfiigung stand, sind die Einwohnerzahlen in der

Gemeinde Attenhofen gesunken. Gleiches gilt es auch fiir die vier Ortsteile.

(FUr den Demographie-Spiegel lag die Einwohneranzahl von 2019 mit 1337 als Grundlage zugrunde,

alle weiteren Werte ab 2020 bis 2033 wurden auf 10 Personen geschétzt und gerundet.)

Entwickelte Bebauungsplane seit 2010:

Jahr Bebauungsplan Parzellen unbebaute Bemerkung
Parzellen

2010 .Backerfeld" in Walkertshofen 5 3 Unbebaute Parzellen im
Privatbesitz

2012 .Mitterfeld“ in Rachertshofen 7 4 Unbebaute Parzellen im
Privatbesitz

2013 »,Rannertshofener Feld BA.II* in 6 4 Unbebaute Parzellen im
Attenhofen Privatbesitz

Gemeinde Attenhofen
Bebauungsplan ,Lerchenweg” in Walkertshofen
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2015 +An der Spitzauer Stral3e, DB 3" in 2 2 Unbebaute Parzellen im

Walkertshofen Privatbesitz
2016 ~Salvatorstrae” in Rachertshofen 16 2 Unbebaute Parzellen im
Privatbesitz
2018 LWirtsleiten, BA. I in Walkertshofen 16 0 Alle 16 Parzellen sind von
der Gemeinde veraulert.
2021 +FuchswinklstralRe Il in 8 2 Unbebaute Parzellen im
Walkertshofen Privatbesitz.

Zwei Parzellen, die im
Besitz der Gemeinde
waren, sind bebaut.
2021 LBruckfeld“ BA. | 19 0 Von 19 im Besitz der
in Attenhofen Gemeinde befindlichen
Parzellen, sind inzwischen
12 verkauft.

Bauliicken und Leerstand:

Der Leerstand in der Gemeinde Attenhofen hat sich in den letzten vier Jahren von 11 auf 8 Objekte
bzw. Gebaude fir den Vitalitdtsscheck verringert. Diese Gebaude sind meist altere und stark
sanierungsbediirftige Gebaude, die sich ausschlieBlich im Privatbesitz befinden und teilweise sehr
begrenzte Grundstlickzuschnitte aufweisen. Die dazugehdrigen Grundstlicke sind teilweise zu gro
und in 3 Fallen zu klein fir ein Baugrundstiick. Der Verkauf dieser Immobilien wird von den
Eigentiimern aus unterschiedlichen Griinden, die ausschlie3lich in deren privaten Verhaltnissen
begrindet sind, derzeit nicht betrieben. Wenn solche Grundstiicke schlieflich zur Vermarktung
kommen, finden sich sehr schnell finanzkraftige Kaufer aus den umliegenden Ballungsraumen, die
diese Objekte meist beseitigen und anschlieBend mit neuen Wohngebauden bestlicken.

Die Nachfrage der einheimischen Bewerber kann durch diese Immobilien in keinster Weise bedient
werden.

Die Gemeinde Attenhofen wurde bei der Gebietsreform aus vier eigenstandigen Gemeinden
zusammengelegt. Diese ehemaligen Gemeinden mit ihren Hauptorten verfiigen nach wie vor tber
eine eigene Identitat und Vereinsstruktur. Die Birgerinnen und Burger erwarten, dass in allen vier
Ortsteilen von Zeit zu Zeit die Gemeinde Bauland ausweist und zur Bebauung zur Verfiigung stellt.
Dies hangt natlirlich auch mit der Verfligbarkeit von Grundstliicken zusammen.

Die Gemeinde verkauft nur an einheimische Biirgerinnen und Bilirger und aus unmittelbar
benachbarten Orten und die sich in den gemeindlichen Vereinen engagieren. Fur die von der
Gemeinde verauRerten Baugrundstiicke wird im Notarvertrag ein Bauzwang innerhalb von 3 Jahren
festgelegt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Attenhofen ist noch eine weitere kleinere Bauflache im
Norden von Walkertshofen im Anschluss des Baugebietes ,Fuchswinklstral3e 11* ausgewiesen.

Um den Bedarf an Bauland zu decken, muss die Gemeinde mit dem vorliegenden Bebauungsplan
.Lerchenweg“ im Inneren von Walkertshofen auf bisher unbebaute, landwirtschaftlich genutzte
Flachen zurickgreifen.

Die vorgenannten Darstellungen zeigen, dass die Zielvorgaben des Landesentwicklungsplanes mit

der vorliegenden Planung im Einklang stehen, da die Planung Siedlungstéatigkeit in der Gemeinde

Attenhofen weiterentwickelt, ohne die vorhandenen Strukturen zu zerstoren.
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24 Gewadbhltes Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchflhrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Absatz 1 und § 10 a Absatz 1 wird abgesehen;
§ 4 cist nicht anzuwenden.

Fir das uUberplante Gebiet des Bebauungsplanes bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB genannten Schutzgiiter. Des Weiteren wird
durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz unterliegt.

Nach den zur Verfugung stehenden 6ffentlichen Unterlagen sind fir das Plangebiet keine Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von Bodenschéatzen oder der Windenergie betroffen
und keine Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete

oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete bekannt.

25 Kommunale Entwicklungsplanung

Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht. Die Gemeinde Attenhofen ist neben den
Gemeinden Aiglsbach, Elsendorf und Volkenschwand Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft

Mainburg.

3. FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLAN

Die Gemeinde Attenhofen besitzt einen rechtsgultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan vom
05.11.1999. In der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 19.08.2025 ist die Uberplante
Flache bereits als Bauland fiir ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen ist.

Damit entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes mit integrierten Landschaftsplanes und braucht damit nicht angepasst

werden.
Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen
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Auszug 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Attenhofen —
Ortsteil Walkertshofen mit Darstellung des neuen Plangebietes M =1 : 10 000

4. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

4.1 Lage, GroRe

Das neue Baugebiet ,,Lerchenweg“ befindet sich ca. 200 m sudlich vom Dorfmittelpunkt von
Walkertshofen und schlief3t direkt an die bebauten Bereiche des Lerchenweges an. Die GrofRe des
Uberplanten Gebietes umfasst ca. 0,27 ha. Das neue Baugebiet ist Gber den ,Lerchenweg“ an das

Uberdrtliche Stralennetz mit der HauptstraRe bzw. Kreisstrale KEH 30 angeschlossen.

Planungsbtuiro Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen
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Das Planungsgebiet Baugebiet ,,Lerchenweg* wird wie folgt begrenzt:

Gemarkung: Walkertshofen

im NORDEN: durch die FI.Nrn. 154 und 155/2

im OSTEN: durch die FI.Nrn. 157/4, 158, 159 und 160

im SUDEN: durch die FI.Nrn. 144/3, 157/1, 157/2 und 157/5

im WESTEN: durch die FI.Nrn. 14/9 (Lerchenweg), 144/10, 151 und 152

4.2 Topographische Verhiltnisse

Die Uberplante Flache von ca. 2.706 m? umfasst im Wesentlichen eine nach Norden abfallende
Flache. Im Stiden gegentiber dem Lerchenweg schlieRen sich Einfamilienwohnhauser an. Im Osten
und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, welche als Griinland genutzt werden.

Im Norden grenzt direkt das amtlich kartierte Biotop Nr. 7337 — 0026 — 003 an. Dieses Biotop wird
mit einem Griinweg zum Zweck der Pflege an den Lerchenweg angeschlossen.

Die Gelandeoberflache befindet sich in einer Hohenlage von ca. 452 m bis ca. 461 m tber NN. Die
Bauparzellen weisen eine Neigung von ca. 14 % auf. Die im Bebauungsplan enthaltenen
Hohenschichtlinien  wurden aus dem  digitalen  Geldndemodel der  Bayerischen
Vermessungsverwaltung generiert.

e
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2.706 m? bzw. 0,27 ha

Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025
Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de
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4.3 Bewertung der angrenzenden Bereiche - Vorhandene Bausubstanz

Sudlich des Lerchenweges befinden sich eine Streusiedlung mit Uberwiegend Einfamilien-

wohnhéausern in der Formvon E+ [, E+Dund U + E + D.

Bild 2 — Blick nach Westen mit Lerchenweg

Planungsbtuiro Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen

Edimannsberg2 b — 84095 Furth Bebauungsplan ,Lerchenweg*“ in Walkertshofen
Tel. 08704 / 1665 — Fax. 08704 / 929620 Begrlindung Seite 12 von 33



Die im Westen angrenzenden FI.Nrn. 144/10, 151 und 152 sollen weiterhin als Pferdekoppel, die im

Osten angrenzenden FI.Nrn. 158, 159 und 160 werden landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze verlauft der Wangenbacher Bach, dieser ist mit dem
Biotop 7337 - 0026 - 003 beidseitig eingefasst. Hieraus darf die Beschreibung des Biotops zitiert

werden.

,Die Feuchtfliche im Ortsbereich von Walkertshofen besteht zum gré3ten Teil aus einer NaBwiese,
die von dominanten Bestdnden von Kamm-Segge geprégt wird. Eingemischt ist Schlanke Segge,
etwas Wald-Simse, aber auch immer wieder Fettwiesengrédser wie Wiesen-Lieschgras und Wiesen-
Fuchsschwanz. Durch diese nicht ausgrenzbaren Fettwiesen-Anteile erhélt die Wiese nur 85 % 13d-
Anteil.

Nach Siiden tritt in der Nasswiese Schilf hinzu. Am Sidrand des Biotops verlduft ein
trockengefallener, schlammiger Graben, der von verschiedenen Gehdlzen begleitet wird (Purpur-
Weide, Bruch-Weide, Sal-Weide mit Birken und Zitterpappel, 8 — 12 m Héhe). Der Unterwuchs
besteht aus Méadesii8 und Schilf. Kleinrdumig sind Gehélzliicken vorhanden, die mit Schilfréhricht
bewachsen sind. Am Ostende der Teilflache bildet Schilf nérdlich des Grabens einen dominanten

Bestand.

4.4 Grundstiicksverhaltnisse
Das Uberplante Grundstiick mit der FI.Nr. 156 der Gemarkung Walkertshofen befindet sich im Besitz
der Gemeinde Attenhofen.
In mehreren Abstimmungsgesprachen mit der Gemeinde wurde der vorliegende Bebauungsplan-
entwurf entwickelt. Die beiden Parzellen kann die Gemeinde an Bauwillige aus der Gemeinde
verauflern mit einem Bauzwang innerhalb von 3 Jahren. Damit kann die Gemeinde kurzfristig den
Bedarf nach Bauland befriedigen.
Der Zuschnitt und die GréRRe der Baugrundstiicke flr eine Einzelhausbebauung wurden der heutigen
Marktsituation angepasst.
Die ErschlieBung des Baugebietes soll in einem Abschnitt im Jahr 2026 erfolgen.
Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen
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PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN

51 Art und MaR der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der BauNVO.
Ausgeschlossen sind Nutzungen gemal § 4, Abs. 3, Nr. 1, 2,3, 4 und 5 BauNVO.
(Nicht zuladssig sind: Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)

5.2 Gemeinbedarf — Entfallt —

5.3 Kindergarten, Schulen und Spiel- und Sportanlagen
Die Gemeinde Attenhofen verfliigt im Gemeindebereich (ber keine eigenen Kinderkrippen,
Kindergarten und Schulen. Alle diese wichtigen Einrichtungen wie Kinderkrippen, Kindergarten,
Grund- und Mittelschulen, Realschule, Gymnasium, Krankenhaus und Seniorenheim befinden sich
in der Stadt Mainburg in ca. 8,0 km Luftlinie entfernt.
Ein Kinderspielplatz sowie die FuBball- und Trainingsplatze des FC Walkertshofen sind tber den
.Lerchenweg®, der ,Hauptstrale® (KEH 30) im Westen von Walkertshofen in ca. 500 m Entfernung
gut zu erreichen.

5.4 Sondernutzungen — Entfallt —

5.5 Verkehr

5.5.1 Uberortlicher Verkehr
Mit den bestehenden ,Lerchenweg“ und der Kreisstralle KEH 30 (,Hauptstral’e“) werden die beiden
Bauparzellen an das Uberértliche StraRennetz angeschlossen. Uber die KreisstraRen KEH 30 und
LA 41 und die B 301 bzw. B 299 ist die BAB A 93 (Minchen — Regensburg) in kurzer Zeit
hervorragend zu erreichen.

5.5.2 Ortlicher Verkehr
Mit der vorliegenden Planung will die Gemeinde Attenhofen die Verkehrssituation fur die am
Lerchenweg anliegenden Anwohner wesentlich verbessern. Der ca. 425 m lange Lerchenweg besitzt
auf der gesamten Lange keine Wendemdglichkeit fiir groRere Fahrzeuge. Nun soll am Ende des
Weges eine Kehre mit 22,0 m Durchmesser geschaffen werden, wo auch 4-achsige Mdllfahrzeuge,
Rettungsfahrzeuge usw. auf einer 6ffentlichen Verkehrsflache wenden kénnen.
Die Fahrbahnbreite des Lerchenweg betragt zwischen 3,00 m bis 4,00 m und ist ausreichend flr den
einfachen Richtungsverkehr und damit ist auch ein Begegnungsverkehr und Parken in der Stralle
nicht moglich. Probleme mit parkenden Autos auf den Lerchenweg gab es nach Angaben der
Gemeinde bisher nicht.

Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen

Edlmannsberg2 b — 84095 Furth Bebauungsplan ,Lerchenweg*“ in Walkertshofen

Tel. 08704 / 1665 — Fax. 08704 / 929620 Begriindung Seite 14 von 33



5.5.3

Schienenverkehr — Entfallt —

5.54 Personennahverkehr
Ein direkter Anschluss- bzw. Haltestelle fir das Baugebiet an das 6ffentliche Nahverkehrssystem
besteht nicht. Die nachstliegende Haltestelle befindet sich in der Dorfmitte von Walkertshofen
gelegen an der Hauptstrale (Kreisstralle KEH 30).
Die Gemeinde Attenhofen bzw. Walkertshofen ist durch private Omnibuslinien sowohl nach Mainburg
und Uber Pfeffenhausen nach Rottenburg angeschlossen. In Mainburg und in Rottenburg befinden
sich alle weiterfihrenden Schulen.

5.6 Versorgung

5.6.1 Trink- und Brauchwasser
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird in der Stadt Mainburg durch den Zweckverband
Wasserversorgung mit Sitz in 84072 Au i. d. Hallertau, Wolnzacher Stralle 6 sichergestellt. Die
Grundsticksanschlisse werden vom Zweckverband erstellt und nach der glltigen Satzung
abgerechnet.

5.6.2 Elektroversorgung
Die Stromversorgung des gesamten Gemeindegebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG,
Regionalleitung Ostbayern, Kundencenter Altdorf, Eugenbacher Strale 1, 84032 Altdorf und ist
gesichert. Die niederspannungsseitigen Anschliisse der Hauser sollen mit Erdkabel erfolgen.

5.6.3 Gasversorgung — Entfallt

5.6.4 Fernwarme — Entfallt

5.6.5 Fernmeldeanlagen und Internet
Die Einrichtung obliegt der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, Technische Infrastruktur
Niederlassung Sud/PTI 22, Siemensstralle 20, 84030 Landshut.
Die Telekom AG wird an der Bebauungsplanaufstellung beteiligt. Die Telefon- und die
Breitbandleitungen (Glasfaserkabel) sollten méglichst unterirdisch verlegt werden.
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5.7

5.71

5.7.2

Entsorgung

Abwasserbeseitigung

Der Ortsteil Walkertshofen besitzt ein Mischwasserkanalsystem. Das Schmutzwasser wird mit einer
Pumpstation zur Klaranlage (27 000 EGW) der Stadt Mainburg in Dirschengrub gepumpt und dort
gereinigt.

Es ist geplant das neue Baugebiet im Trennsystem zu entwassern. Aus dem Baugebiet ,Lerchenweg*
mit 2 neuen Wohngebaduden mit ca. 8 EGW. Diese zuséatzliche geringe Schmutzwassermenge kann
der vorhandene Mischwasserkanal und die Pumpstation ohne weitere Probleme ableiten. Jede
Bauparzelle erhadlt nach der Entwasserungssatzung der Gemeinde Attenhofen einen
Hausrevisionsschacht, der nach Méglichkeit an der tiefsten Stelle des Baugrundstiicks errichtet und

an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen werden soll.

Abfluss des Regenwassers

Um den Grundsatz nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) § 1a, Abs.2, VergrofRerung oder
Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden, muss das Regenwasser zuriickgehalten bzw.
kann als Brauchwasser genutzt werden. Auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist fir die
Niederschlage vor allem auf privaten Grundstiicksflachen soweit wie mdglich (Stellplatze aus Natur-
bzw. Betonsteinpflaster oder Schotterrasen) zu erhalten und so eine unnétige Flachenversiegelung
zu vermeiden (Siehe auch Punkt 0.5.3 der textlichen Festsetzungen und Punkt 0.24 Textliche
Hinweise).

Nach den Vorgaben mussen mind. 3 m® je Bauparzelle auf dem Grundstlick mittels einer Zisterne
zurlickgehalten werden. Der Drosselabfluss aus der Zisterne soll hdchstens 0,5 I/s betragen.
Anfallendes Oberflachenwasser von Dach- und Hofflachen ist als Brauchwasser zu sammeln
(Regenwasserzisternen) und soll zur Gartenbewasserung und Toilettensplilung usw. genutzt
werden. Um die Regenrlckhaltefahigkeit der Zisternen zu gewahrleisten, sind die Zisternen
zweistufig auszufihren. Das obere Zisternenvolumen dient zur Riickhaltung des Regenwassers,
welches Uber eine Ablaufdrossel gezielt langsam abgefiihrt wird. Der Drosselabfluss einschl. des
Notuberlaufes soll dosiert dem Regenwasserkanal zugefiihrt werden. Die zweite Stufe bzw. das
untere Zisternenvolumen dient zur Nutzung als Brauchwasser.

Nachdem ein Bodengutachten fir die berplante Flache des Baugebietes vorliegt, in dem unter Punkt
7.8 (Seite 18) die Versickerungsmoglichkeit aufgezeigt wird. Der im Labor ermittelte mittlere
Versickerungswert ki-Wert betragt 4,18 x 107 m/s, damit liegt die Durchlassigkeit der angetroffenen
Sande im Grenzbereich des versickerungsfahigen Bereichs. Die Versickerung ist vor Ausfiihrung mit
dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt hinsichtlich Zulassigkeit abzustimmen.

Es ist geplant fur die beiden Parzellen jeweils eine zweistufige Zisterne (siehe nachfolgende Skizze)
zu errichten und das Regenwasser gedrosselt in den Wangenbacher Bach abzuleiten.

Das Oberflachenwasser von dem Lerchenweg soll wie bisher schon an den vorhandenen
Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Die Bemessung der Zisternen erfolgt nach ATV — A 117 und ATV — M 153 fiir die gesamte
Einzugsflache. Im Zuge der ErschlieBungsplanung erfolgt der Antrag auf wasserrechtliche

Genehmigung zur Einleitung des Regenwassers in den Wangenbacher Bach.
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5.7.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch das Landratsamt Kelheim und Uber die Gemeinde

Attenhofen und ist durch die Satzung des Landkreises Kelheim geregelt.
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5.8

5.8.1

5.8.2

5.9

5.9.1

5.9.2

Griinordnung und Naturschutz

Private Griinflachen

Festsetzungen zu den privaten Grunflachen sind im Bebauungsplan unter Punkt 0.10.1 getroffen.
Auf den einzelnen Bauparzellen sind je 300 m? privater Griinflache ein einheimischer Baum aus der
Pflanzliste gemal Punkt 0.10.2 des Bebauungsplanes oder ein Obstbaum (mind. StU 12 — 14 cm)

spatestens zwei Jahre nach Baufertigstellung zu pflanzen.

Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Grinflachen werden mit Landschaftsrasen angelegt und sind mit Badumen und

Strauchern nach Planliste (Punkt 0.10.2 - Bebauungsplan) locker zu bepflanzen.

Die Grenzabstéande der Baume und Straucher nach Art. 47 AGBGB sind zu beachten.

Wasserwirtschaft

Wasserflachen - Entfillt -

Hochwasser

Das Baugebiet ,Lerchenweg" liegt auf einer nach Norden zum Wangenbacher Bach hin geneigten
Flache. Durch die sudlich des Lerchenweges gelegene Bebauung ist die Uberplante Flache

ausreichend von gréReren Starkregenabfliissen geschiitzt.

Die Karte mit den wassersensiblen Bereichen in Bayern laut Bayern-Atlas, zeigt im Uberplanten
Gebiet keine Bereiche von Uberschwemmungsgebieten. Die Legende erklért zu diesen Bereichen,
dass an kleineren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder
Hochwassergefahrenflachen vorliegen, die Darstellung der wassersensiblen Bereiche, Hinweise auf
mogliche Uberschwemmungen geben und somit zur Abschatzung der Hochwassergefahr

herangezogen werden.

Zudem hat sich jeder Bauwerber in Eigenvorsorge vor Niederschlagswasser in Einzelfallen und bei
Zusammentreffen unglinstiger Umstande (z.B. Gewitter, sturzflutartige Regenfalle, gefrorener Boden
mit Schneeschmelze usw.) die zu Schaden an den Gebduden fiihren kénnen, durch geeignete

MaRnahmen (héher gesetzte Kellerlichtschachte, Gelandemulden usw.) selbst zu schiitzen.
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Karte mit Wassersensiblen Bereichen und Sturzfluten — ohne MaRstab
Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025
Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de

Legende:

[T | wassersensibler Bereich Sturzflut — MaRiger Abfluss

P Gelandesenken und Aufstaubereiche s Sturzflut — Erhdhter Abfluss

P Gewsasserflachen s Sturzflut — Starken Abfluss
5.9.3 Grundwasser

Der Grundwasserspiegel nach der Hydrogeologischen Karte 1 : 100 000 des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt bei ca. 427,00 m Uber NN. Der Wasserspiegel dirfte nach dieser Angabe
ca. 33 m unter der Oberflache des ,Lerchenweges* liegen.

Genauere Aufschlisse Uber Grundwasserverhéltnisse aus Bohrungen etc. liegen nicht vor.
Schichtenwasserhorizonte im Gelande sind nicht auszuschlieRen. Die Gebaude bzw. Keller sind
nach den Regeln der Technik als dichte und auftriebssichere Wannen auszubilden.

5.9.4 Schutzgebiete

Festgesetzte amtliche Schutzgebiete wie z.B. Naturdenkmaler, Landschaftsschutzgebiete,
Wasserschutzgebiete usw. sind im Bereich des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
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5.10 Altlasten und Kampfmittel
Im rechtsgultigen Flachennutzungs- mit Landschaftsplan sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine  Verdachtsflaichen von Altlasten dargestellt.  Seitens  der
Gemeindeverwaltung sind flr diesen Bereich keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.
Gleiches gilt es auch fiir den Verdacht von Kampfmittel.
Sollten im Zuge der Bauarbeiten unbekannte Kontaminationsherde oder Kampfmittelfunde
vorgefunden werden, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und die zustédndigen Behdrden
zu informieren.

5.11 Land- und Forstwirtschaft

5111 Landwirtschaft
Das Planungsgebiet ist umliegend von Hopfengarten, Acker- und Griinlandflachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen
im Zuge einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung der Flachen sind auch an Sonn- und Feiertagen
nicht auszuschlie3en.

5.11.2 Forstwirtschaft - Entfallt

5.12 Bodenbeschaffenheit

5121 Bodenverhiltnisse
Ein Geotechnisches Gutachten uber den anstehenden Baugrund liegt vor.
Nach der digitalen Geologischen Karte 1 : 25 000 des Bayern-Atlas, Umwelt, Bayerisches Landesamt
fur Umwelt istim Untersuchungsbereich mit polygenetischen, pleistozanen bis holozéne Talflllungen
zu rechnen. Im siidlichen Untersuchungsgebiet ist ein Ubergang zu den Schottern der nérdlichen
Vollschotter-Abfolge zu erwarten.
Weitere Ausflihrungen zu den angetroffenen Bodenschichten siehe Punkt 3.2 (Seite 6) des
Gutachtens.
Bei den Bodenuntersuchungen wurden keine Grund-/Schichtwasserhorizonte erkundet.
Jahreszeitlich bedingt ist aufgrund der ortlichen Geomorphologie und der Hanglage im flachenhaften
Anschnitt mit unterschiedlich stark zulaufenden Oberflaichen- und Niederschlagswassern, sowie
Schichtwasserhorizonten, welche ggf. auch quellartig zu Tage treten kénnen, zu rechnen.

5.12.2 Schutzwiirdigkeit des Oberbodens
Bei Bauvorhaben ist grundsatzlich auf die Schutzwiirdigkeit des wertvollen Gutes Oberboden zu
achten. Um die wertvolle Oberbodenschicht vor Verlust zu sichern, sollte im Zuge der weiteren
ErschlieBungsplanung auch ein Bodenmanagementkonzept fir eine Verwertung des anstehenden
Oberbodens erstellt werden.
Daher sollte bevorzugt eine hochwertige Bodenverwertung auf geeigneten Ackerflachen zum Erhalt
oder Verbesserung der dort vorhandenen Bodenfruchtbarkeit angestrebt werden.
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5.12.3

5.13

5.13.1

5.13.2

Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens ist im Vorfeld zu priifen, ob es einer

baurechtlichen Genehmigung bedarf, die vor Beginn der MalRnahme einzuholen ist.

Aufschiittungen, Abgrabungen

Entlang der Erschliefungsstralen und der Grundstlickgrenzen sind Stlitzmauern aller Art nicht
zulassig, auch nicht als Einfassung. Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 1,00 m dirfen ab einem
Abstand von 1,00 m von der Grundstiickgrenze bzw. zueinander errichtet werden.

Aufschittungen bis 0,50 m bzw. Abgrabungen bis 1,00 m sind auf den Grundstiicken zulassig.

Der bestehende Gelandeverlauf ist zu erhalten.

Zur Anlage ordnungsgemaler Zufahrten diirfen Stlitzmauern entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen

bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache gefiihrt werden.

Umweltprifung, Eingriffsregelung und Artenschutzaspekte

Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird nach § 13 a bzw. § 13 Abs. 3 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens entsprechend wird von einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
abgesehen. Eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung braucht nicht angewendet werden.

Ein Ausgleichsflachennachweis kann entfallen, wenn Eingriffe nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind und vor der planerischen

Entscheidung erfolgt oder zulassig waren.

Aussagen zum speziellen Artenschutz

Das Artenschutzrecht ist auch bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlicksichtigen. Im Rahmen
dieser Artenschutzpriifung sind alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen naher

zu unterziehen.

e  Geschiitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

e  Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

e Streng geschitzte Arten nach nationalem Recht
Nach der FIS-Natur Artenschutzkartierung befinden sich keine Fundpunkte auf dem Gebiet. Im
Planungsgebiet sind keine Vorkommen von geschitzten Tier- und Pflanzenarten bekannt, insbesondere
sind keine Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und von streng geschiitzten Arten bekannt.
Europaische Vogelarten i. S. des Art. 1 Vogelschutzrichtlinie kénnen dagegen vorkommen (z.B.
Vogelarten des Offenlandes wie der Feldlerche, diese ist aufgrund von Bestandsriickgange in der Roten
Liste bayernweit als gefahrdet eingestuft, usw.). Eine zusatzliche Bestandserhebung diirfte nicht
erforderlich sein, da Aufgrund der Struktur des Planungsgebiets (kleinrdumiges Offenland,
Siedlungsnahe) ein Vorkommen von Feldlerchen unwahrscheinlich ist.
Die Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind fir die haufig vorkommenden Vogelarten zu
beachten. Es ist verboten wahrend der BaumafRnahme diesen Vogelarten nachzustellen, sie zu fangen,

zu verletzen, zu téten oder ihre
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Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen

oder zu zerstoren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine weitergehende artenschutzrechtliche Priifung aus

den zuvor genannten Gruinden fur nicht erforderlich gehalten.

Aus den intensiv genutzten Acker- und Griinlandflachen am Ortsrand sind keine artenschutzrechtlich
relevanten Artenvorkommen zu erwarten, nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ist davon

auszugehen, dass Verbotstatbestande nicht eintreten.

Fazit: Es sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen durch die vorliegende Planung zu erwarten.

5.14 Immissionen, Emissionen

5.14.1 Immissionsschutz

Das Baugebiet liegt nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht im direkten Einwirkungsbereich von

larmemittierenden Anlagen. Nach Angaben der Gemeinde sind solche Anlagen sind nicht bekannt.

5.14.2 Geruchsschutz

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen konnen zeitweise auch an Sonn- und Feiertagen

Emissionen in Form von Larm (Maschinen), Geruch (Giille ausbringen) und Staub (Ernte) ausgehen.

5.15 Natur- und Landschaftsschutz

Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt.

Das nachste kartierte Biotop 7337 - 0026 - 003 liegt direkt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Bei dem Biotop handelt es sich um Feuchtstrukturen an Graben und Bach siidlich bis stidwestlich
von Walkertshofen.

Siehe nachfolgenden Ausschnitt aus der Bayerischen Biotopkartierung (Flachland), Bayerisches

Landesamt fir Umwelt

5.15.1 Griinordnung

Aussagen zu den privaten Grunflachen sind im Bebauungsplan unter Punkt 0.10.1 der textlichen
Festsetzungen zur Griinordnung getroffen. Im Hinblick auf die Eingriffs- und Ausgleichsregelung

nach § 1 a, Abs. 2 BauGB darf auf Punkt 5.13.1 dieser Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen

werden.
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5.16

TS
EA

Baugebiet
Lerchenweg

Karte mit amtlich Biotopkartierung — ohne MaRstab
Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025
Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de

Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind gemafly Flachennutzungsplan und dem Internetportal
.Bayerischer Denkmal-Atlas“ keine Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des
Baugebietes bekannt.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler vermutet werden,
bedirfen gemaf Art. 7.1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese erforderliche denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG ist in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Die Gemeinde Attenhofen wird deshalb die denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
beantragen und vor der ErschlieBung des Baugebiets entsprechende Sondagegrabungen in
Abstimmung mit der zustandigen Behorde durchfiihren.

Sollten dennoch unbekannte, nicht sichtbare Bodendenkmaler aufgefunden werden, besteht die
Verpflichtung, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur

Denkmalpflege gemaR Art. 8 Abs. 1 — 2 BayDSchG anzuzeigen.
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5.17

5.17.1

-
TRiegelholz

Baugebiet
Lerchenweg

Karte mit Boden- und Baudenkmalern — ohne MaRstab
Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025
Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de

Brandschutz

Die nachfolgend aufgefiihrten Malnahmen zum vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brand-
schutz sind als Voraussetzung fiir die Zustimmung von Bauantragen zu berlicksichtigen. Sie greifen

jedoch einer Stellungnahme zu den einzelnen Bauantragen nicht vor.

Baulicher Brandschutz

1. Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und zu unterhalten, dass der
Entstehung und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die

Rettung von Menschen und Tieren durch wirksame L&scharbeiten moglich sind.

2. Jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsraumen wie Wohnungen, Praxen, selbststandigen Betriebs-
und Arbeitsstatten muss in jedem Geschoss Uber mindestens zwei voneinander unabhangige
Rettungswege verflgen; ein zweiter Rettungsweg ist nicht erforderlich, wenn die Rettung tiber einen
Treppenraum moglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen kdénnen
(Sicherheitstreppenraum). Der erste Rettungsweg muss flr Nutzungseinheiten, die nicht zu ebener
Erde liegen, Uber mindestens eine notwendige Treppe fuhren. Der zweite Rettungsweg kann eine
weitere notwendige Treppe sein oder eine mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare Stelle,

wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate verflgt.

3. Fir die Feuerwehr ist von offentlichen Verkehrsflachen aus, eine ausreichende Zu- oder

Durchfahrt, zu Geb&uden geringer Hoéhe ein ausreichender Zu- oder Durchgang, zu allen
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5.17.2

Gebaudeseiten zu schaffen, von denen aus es notwendig werden kann, Menschen zu retten. Fihrt
der zweite Rettungsweg Uber eine nur fiir Hubrettungsgerate erreichbare Stelle, so sind die daftr
erforderlichen  Aufstell- und Bewegungsflachen vorzusehen. Zu- und Durchfahrten,
Bewegungsflachen und Aufstellflachen missen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und
tragfahig sein; sie sind standig freizuhalten.

4. Die Verwendung brennbarer Baustoffe ist zuldssig, soweit dieses Gesetz oder Vorschriften auf
Grund dieses Gesetzes nichts anderes bestimmen. Leichtentflammbare Baustoffe durfen nicht
verwendet werden. Dies gilt nicht fiir solche Baustoffe, die in Verbindung mit anderen Baustoffen
nicht mehr leichtentflammbar sind.

5. FUr Hochhduser missen die fir die Brandbekampfung und fir die Rettungsmalnahmen
erforderlichen besonderen Feuerldésch- und Rettungsgerate vorhanden sein.

6. Feuerbesténdige Bauteile mussen in den wesentlichen Teilen aus nicht brennbaren Baustoffen
bestehen; dies gilt nicht fiir feuerbesténdige Abschliisse von Offnungen.

7. Bauliche Anlagen, bei denen nach Lage, Bauart oder Nutzung Blitzeinschlag leicht eintreten oder

zu schweren Folgen fihren kann, sind mit dauern wirksamen Blitzschutzanlagen zu versehen.

Abwehrender Brandschutz

1. Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte, 6ffentliche StraRen und Wege erreichbar sein.
Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstiicken einschlief3lich ihrer Zufahrten mussen DIN
14090 entsprechen. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass sogenannte Wendehdmmer auch flr
Feuerwehrfahrzeuge (erforderlicher Wendekreisdurchmesser 18 m) benutzbar sind.

2. Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden koénnen. Liegt die
Bristung notwendiger Fenster mehr als 8 m liber dem Gelande, missen entweder mindestens zwei
voneinander unabhangige Treppenrdume oder ein Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

3. Verfligt die ortlich zustéandige Feuerwehr Gber eine Drehleiter DLK 23-12 kann die Leiter auch als
zweiter Fluchtweg gelten, wenn Feuerwehrzufahrten entsprechend DIN 14090 geschaffen werden
und die Rettungsfrist nicht mehr als 10 Minuten betrégt. Diese Ausnahme gilt jedoch nicht fir
Warenhauser, Versammlungsstatten, Schulen, Internate, Hochhauser, Altenheime, Krankenhauser
u. 4. Gebaude. Auf die Beachtung des Art. 48 BayBO wird besonders hingewiesen. Bei
Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss mussen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr
direkt anleiterbar sein (Zweiter Rettungsweg). Gegen liegende Dachfenster bestehen Bedenken.

4. Die offentliche Wasserleitung ist mindestens so auszulegen, dass die Léschwasserversorgung
gesichert ist.

Zur Sicherstellung der Feuermeldung sind Feuermeldestellen einzurichten. Die Abstéande zwischen
Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des Verbandes Deutscher
Elektrotechniker entsprechen. VDE 0132 ist zu beachten. Die Ausrustung und Ausbildung der drtlichen
Feuerwehr muss jeweils den Erfordernissen des Schutzbereiches angepasst sein. Dies gilt
insbesondere bei Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben oder anderer Einrichtungen (z.B.
bei Verwendung von radioaktiven Stoffen, Sduren, brennbaren Flissigkeiten, aggressiven Gasen

etc.). Weitere Forderungen, die anhand der vorgelegten Unterlagen nicht erkennbar waren oder sich

auf Grund besonderer Vorkommnisse ergeben sollten, bleiben unberiicksichtigt
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5.18 Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die

dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel

dienen, Rechnung getragen werden.

MaRnahmen fiir die Erstellung von Gebaudekonzepte

e Gebdude nach dem Gebaudeenergiegesetz 2025 (GEG) mit hoher Warmedédmmung und
kompakter Bauweise, Ausrichtung des Baukdrpers usw.

* Nutzung alternativer Energien mind. 65 % Anteil (z.B. Solarenergie, Erdwarme, Zwischenspeicher
und Batterien)

e Regenwassernutzung als Brauchwasser

e Forderung des Kleinklimas (z. B. durch Bepflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Grinflachen,
Begriinungen von Wanden und Flachdachern usw.

e Begrenzung der Versiegelungen bei Grundstiickszufahrten, Stellflachen, Terrassenflachen usw.
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6.1

6.2

6.3

6.4

STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

Vorbemerkung

Im gliltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Attenhofen ist die (iberplante

Flache als allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) ausgewiesen.

Anlass der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird laut Beschluss der Gemeinde Attenhofen, aus Sicht der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sowie zur Schaffung von Wohnbauflachen fiir den
ortlichen Bedarf als erforderlich angesehen. Zugleich wird mit dem Plan die VerkehrserschlieBung
des gesamten Lerchenweges verbessert, wo am Ende des Weges ein Wendehammer mit einem
Durchmesser von 22,0 m errichtet wird.

Die Gemeinde Attenhofen hat in den vergangenen Jahren Baugebiete ausgewiesen. Diese sind in
der Zwischenzeit bebaut. Die Nachfrage nach Wohnraum ist in der Gemeinde Attenhofen weiterhin
hoch. Die Gemeinde Attenhofen ist bemiht, seinen Einwohnern Bauland in ausreichender Form in
allen Ortsteilen zur Verfiigung zu stellen. Dieser Bebauungsplan umfasst eine der wenigen Flachen,
die am ,Lerchenweg® in Walkertshofen kurz- bis mittelfristig zur Verfiigung stehen, um neue
Wohnansiedlungen in einem stadtebaulich vertretbaren Rahmen und gleichzeitig kostengtinstig zu

ermoglichen.

Planungsziele

Der vorliegende Entwurf wurde zusammen mit der Gemeinde zur Einleitung des Verfahrens
entwickelt. Vorgesehen ist eine dem Bedarf entsprechende Bebauung mit zwei Einzelhauser.

Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete Bebauung und eine
bauliche Entwicklung, sowie eine wirtschaftliche Erschliefung der Baugrundstiicke sicherstellen und
die Grundlage fir die erforderliche ErschlieRungskostenbeitragssatzung bilden. Er soll eine
geordnete Ortsentwicklung und ein kontinuierliches Wachstum insbesondere fiir den 6rtlichen Bedarf

nach den Zielen der Landesplanung gewahrleisten.

Losung der Planungsaufgabe

Der vorliegende Entwurf wurde zusammen mit der Gemeinde zur Einleitung des Verfahrens
entwickelt. Nach Vorgabe der Gemeinde ist das Plangebiet mit Einfamilienhausparzellen mit max. 2-
gescholliger Bebauung zu Uberplanen. Die Gebaude- bzw. Wandhdéhen wurden von den
Wohngebauden, die sudlich des Lerchenweges liegen, angelehnt. Die Parzellen sollen eine Groflie
von ca. 500 m? aufweisen, um den Grundsatz der umliegenden Bebauung anzustreben. Mit der
Ausrichtung der Wohngebaude nach Siden und den vorhandenen Stralenanschliisse standen nicht
viele Lésungsmdglichkeiten fur die Parzellierung in Verbindung mit dem StralRenbestand zur
Verfligung. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes insbesondere der Baufenster, Haustypen und
Dacher sind groRziigig gestaltet, so dass viele individuelle gestaltete Baukorper im
Freistellungsverfahren verwirklicht werden kénnen. Die Dachflachen wurden so angeordnet, dass die
Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen optimal ermdglicht wird, um den Grundsatz des

energiesparsamen Bauens gerecht zu werden.
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6.5 Inhalt des Bebauungsplanes

Siehe auch textliche und planliche Festsetzungen nach § 9 BauGB.

6.5.1 Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Ausgeschlossen sind Nutzungen gemal § 4, Abs. 3, Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO
Mal der baulichen Nutzung:

Bei einer Bebauung Il GRZ = 0,40 GFZ = 0,60

6.5.2 Flachen nach § 9 Abs. 1 Ziffer 4 - 26 BauGB
Im Bebauungsplan sind festgesetzt:
- Uberbaubare Flachen fiir Einfamilien- und Doppelhauser
- Flachen fir Staurdume, Stellplatze und Garagen bzw. Carports mit ihren Zufahrten
- Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen
- Verkehrsflachen

- Grenzen des Geltungsbereiches

6.5.3 Flachenbilanz
Bruttofldache 2.707Tm? = 0,27 ha
Lerchenweg mit Wendehammer 745 m* = 27,5 %
StraRenbegleitgriin 81m2 = 3,0%
Grunweg — Unterhaltsweg fur Biotop 219m? = 8,1 %
Biotop 7337 — 0026 - 003 652 m?* = 24,1 %
Gesamtabzugsflachen 1.697m? = 0,17 ha=62,7 %
Nettobaufldche 1.010m?2 = 0,10 ha=37,3%
Durchschnittsflache/Parzelle: 1.010 m? / 2Parz. = 505 m?

6.5.4 Wohngebédude und Einwohner

2 gepl. Gebaude mit 1,5 Wohnungen 3 WE
Gesamt WE (Wohneinheiten) 3 WE

3 WE x 3.0 Einwohner/WE = 9 E

Wohndichte: 9 E /0,27 ha = 33 E/ha
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71

7.2

7.3

7.4

7.5

KOSTEN UND FINANZIERUNG

ErschlieBung (nach BBauG)

ErschlieBungsanlage Einheit Spez. Kosten Herstellungskosten
StralRen 345 m? 175 €/m? 60.375 €
StralRenbeleuchtung - vorhanden 0 St 2.000 €/St 0€
ErschlieBungskosten 60.375 €
Grunderwerb StraRe 345 m? 40 €/m? 13.800 €
Grunderwerb StraRenbegleitgriin 81 m? 40 €/m? 3.240 €
Gesamtkostenschéatzung 77.415 €
ErschlieBungskosten

StralRen 77.415 €
Kanalherstellung ca. 25 %, SW- und RW-Kanal aus

= Bestand 0€
Erschlielungskosten nach BauGB insgesamt 77.415 €
abziglich Anteil Gemeinde ca. 10 % -7415€
Beitragsfahige ErschlieBungskosten 70.000 €
Beitragsfahige. ErschlieRungskosten 70.000 € = 69,30 €/m?
Nettobauflache 1.010 m?

Die ermittelten ErschlieBungskosten betragen fiir 1 m? Nettobauland ca. 70,00 €/m?2.

Kosten der Wasserversorgung

Anschlusskosten nach Satzung des Zweckverband Wasserversorgung mit Sitz in 84072 Au in der

Hallertau, Wolnzacher Stralle 6.

Kosten der Abwasserbeseitigung

Anschlusskosten nach Satzung der Gemeinde Attenhofen, VG Mainburg, Poststralte 2 a,

84048 Mainburg

Finanzierung

Die Finanzierung der ErschlieBungsmafinahmen im Baugebiet ,Lerchenweg® in Walkertshofen ist im

Haushalt der Gemeinde Attenhofen 2026 enthalten und somit sichergestellt.

Planungsburo Alois Halbinger

Edimannsberg2 b — 84095 Furth
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8. NACHFOLGELASTEN

Nachfolgelasten sind aufgrund der Erweiterung nicht zu erwarten. Die Einrichtungen wie

Kindergarten, Schule usw. sind in der Nachbargemeinde der Stadt Mainburg vorhanden.

9. VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN - VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

Auf Grund der Gebietsgrofie ist eine Beeintrachtigung der Lebensumsténde, der in diesem Umfeld
wohnender Bevolkerung nicht zu erwarten.

Die Realisierung des Baugebietes soll im Jahr 2026 erfolgen.

Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Attenhofen
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10. VERFAHRENSABLAUF

10.1 Aufstellung:

Der Gemeinderat Attenhofen hat am 15.04.2025 beschlossen, fiir das Gebiet "Lerchenweg® in
Walkertshofen einen Bebauungsplan nach § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 13 a BauGB im

vereinfachten Verfahren aufzustellen.

Die Gemeinde Attenhofen hat den Beschluss, diesen Bebauungsplan aufzustellen, ortsiiblich am
19.01.2026 nach § 2 Abs. 1 BauGB bekanntgemacht.

10.2 Billigung des Vorentwurfes:

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,,Lerchenweg® in der Fassung vom 21.10.2025 wurde mit

Beschluss des Gemeinderates Attenhofen vom 21.10.2025 grundséatzlich gebilligt.

10.3 Fachstellenanhérung:

Nach § 4 Abs. 2 BauGB sollen bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes als Trager offentlicher
Belange (TOB) die Behérden und Stellen beteiligt werden, deren Aufgabenbereich durch die Planung

berlihrt werden kann.

Den Beteiligten wurde flir die Abgabe ihrer Stellungnahme eine angemessene Frist vom 06.02.2026
bis 11.03.2026 gesetzt.

10.4 Biirgerbeteiligung:

Die Gemeinde Attenhofen hat in der Zeit vom 06.02.2026 bis 11.03.2026 die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich

dargelegt und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.
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10.4.1

10.5

10.5.1

10.5.2

10.5.3

10.5.4

Planungsburo Alois Halbinger
Edimannsberg2 b — 84095 Furth
Tel. 08704 / 1665 — Fax. 08704 / 929620

Folgende Trager 6ffentlicher Belange wurden zur Stellungnahme aufgefordert:

Am Bauleitplanverfahren werden folgende Behdrden und Stellen beteiligt.

a. Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Abensberg
b. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg
C. Amt fir landliche Entwicklung Landau

d. Bayerischer Bauernverband Abensberg
e. Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege Minchen

f. Bayernwerk - Netz GmbH Altdorf

g. Bund Naturschutz in Bayern Kelheim

h. Deutsche Post AG Landshut

i Deutsche Telekom Technik GmbH Landshut

j Energienetze Bayern GmbH & Co. KG Abensberg
k. Handwerkskammer Niederbayern — Oberpfalz Passau

I Industrie- und Handelskammer Regensburg
m. Landesbund fiir Vogelschutz

n. Landratsamt Kelheim Kelheim

o. Markt Pfeffenhausen Pfeffenhausen
p. Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanungsbehdrde Landshut

q. Regionaler Planungsverband Landshut Region 13 Landshut

r. Staatliches Bauamt Landshut — Bereich Stralkenbau Landshut

s. Stadt Mainburg Mainburg

t. VG Siegenburg Siegenburg
u. Wasserwirtschaftsamt Landshut Landshut

V. Zweckverband Wasserversorgung Hallertau Au i. d. Hallertau

Behandlung der Ergebnisse der Fachstellenanhérung (TOB) und der Beteiligung der Biirger:

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen ohne Einwédnde abgegeben:

Von folgenden Tragern offentl. Belange wurden Bedenken und Anregungen zum Vorentwurf
vorgebracht, die in der Sitzung des Gemeinderates Attenhofen am ................. behandelt wurden,
wobei die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen

wurden.

Bedenken und Anregungen von Birgern zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

,»Lerchenweg“ wurden ............. abgegeben.

Gemeinde Attenhofen
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10.6 Satzung

Satzungsbeschluss: Beschluss vom ..................

Gemal §§ 9,10 BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI S. 3634)i. V. m. Art 23
der Gemeindeordnung (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796) beschlief3t
die Gemeinde Attenhofen den Bebauungsplan "Lerchenweg” vom 21.10.2025 i. d. F. vom

as SATZUNG

10.7 Inkrafttreten

Diese Begrundung wurde mit dem Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB ortsiblich bekannt gemacht,

da eine Genehmigung oder Anzeige nicht erforderlich ist.
Die Bekanntmachung erfolgte durch Anschlag an den Amtstafeln in den einzelnen Ortsteilen.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Gemeinde Attenhofen

Attenhofen, den ........................

1. Burgermeister Franz Stigimaier

Planung:

aufgestellt: 21.10.2025

Mec Mé}%
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