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Anlagen zur Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes “Unterneuhausen”

mit Deckblatt Nr. 3

Anlage 1:
Immissionsschutztechnisches Gutachten, Schallimmissionsschutz
Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Beratende Ingenieure, vom
13.03.2025
Anlage 2:
Anderung des Bebauungsplanes “Unterneuhausen” mit Deckblatt Nr. 3 mit
integriertem Grinordnungsplan
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1. Raumordnung und Landesplanung

Die Flachen der Gemeinde Unterneuhausen, Landkreis Landshut, werden in der Strukturkarte zum
Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, Anhang 2) als ,,Allgemeiner landlicher Raum” dargestellt.

Nach dem LEP 2013 soll der ldndliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass

- erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln
kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit méglichst auch
mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- erseine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- erseine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Im Regionalplan der Region Landshut (13) ist die Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl als landlicher Teilraum
definiert, dessen Entwicklung in besonderem Mafe gestarkt werden soll.

Um den dringenden Bedarf an Wohnraum fur sowohl die einheimische als auch die auswartige Bevolkerung zu
schaffen, hat sich die Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl entschieden, den vorliegenden Bebauungsplan im
Verfahren nach § 13 BauGB aufzustellen und dabei den Lickenschluss zwischen bestehender Bebauung und
dem neu errichteten Kindergarten in das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB einzubeziehen.

Die Vorgaben aus dem § 13 a BauGB werden eingehalten — mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
ausschlielich zur Wohnnutzung — im Anschluss von zusammenhangenden bebauten Ortsteilen und die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 kleiner als 20.000 m? ist.

Uber die BundesstraRe B299 und der BAB A92 Miinchen — Deggendorf (ca. 10 min) bzw. die BAB A93 Miinchen —
Regensburg (ca. 15 min) ist Unterneuhausen an das Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Diese
Verkehrsachsen stellen zudem die Entwicklungsachsen von tberregionaler Bedeutung dar. Mit weiteren
Gemeindeverbindungstrafien ist die Flachengemeinde Unterneuhausen mit den Nachbargemeinden verbunden.

2. Kommunale Entwicklungsplanung

Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht. Aufgrund des anliegenden bestehenden Wohngebietes
,Unterneuhausen®, Bebauungsplan inkl. der Deckblatter 1 und 2, sowie des angrenzenden Kindergartens im
Norden der zu beplanenden Flache, wird das Gebiet als Innenbereich gemal § 34 BauGB klassifiziert. Die
Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl ist neben den Gemeinden ObersiiRbach und Furth Mitglied der
Verwaltungsgemeinde Furth.

2.1. Kommunale Entwicklungsplanung

Gemal § 1, Abs. 5 und § 1a, Abs. 2 BauGB in Verbindung mit dem LEP 2013 soll bei stadtebaulichen
Entwicklungen eine Innenentwicklung vor einer AuBenentwicklung stehen. Des Weiteren ist nach § 1a, Abs. 2,
Satz 4 BauGB zu begriinden, warum Flachen flr landwirt- oder forstwirtschaftliche Nutzung umgewandelt
werden und nicht einer Innenentwicklung der Vorzug gegeben werden kann.

Nach dem Grundsatz des LEP 2013, Punkt 1.1.1 fur die bedarfsgerechte Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum wurde dieser Bebauungsplan entwickelt. Innenentwicklung vor AufRenentwicklung nach dem
Grundsatz 3.2 wurde beachtet, da mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein Llckenschluss zwischen
bestehender Wohnbebauung und dem neu errichteten Kindergarten erreicht wird. Ebenso ist die ,Vermeidung
von Zersiedelung” nach Punkt 3.3 durch die Anbindung an das bestehende Baugebiet ,,Unterneuhausen” mit den
Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erfllt.

In der Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl wird somit eine bisherige Baullicke genutzt und beplant.
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Die vorgenannten Darstellungen zeigen auf, dass die Zielvorgaben des LEP 2013 mit der vorliegenden Planung im
Einklang stehen, da die Planung Siedlungstatigkeiten in Unterneuhausen weiterentwickelt, ohne die
vorhandenen Strukturen zu zerstéren.

3. Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Die Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl besitzt einen rechtsgultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
(genehmigt 23.12.1998), in dem die Uberplante Flache als , Landwirtschaftliche Nutzflache — Grinland” bzw.
,Sicherung und Entwicklung von Schwerpunktbereichen mit hohem Biotop- und Kleistrukturanteil” ausgewiesen
ist.

Damit entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Nach BauGB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 kann jedoch ein Bebauungsplan, der im beschleunigten
Verfahren aufgestellt wird, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden, der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Abb. 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
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4. Bestandsaufnahme und Bewertung

4.1. Lage, Grolse

Das gegenstandliche Baugebiet ,,Unterneuhausen — Deckblatt 3“ befindet sich ca. 500 m nordlich des
Dorfmittelpunktes von Unterneuhausen und bildet den Liickenschluss zwischen dem Wohngebiet
Unterneuhausen und dem zuletzt in Betrieb genommenen Kindergarten.

Westlich des Baugebietes befindet sich die Sportplatzanlage des SV Unterneuhausen.

Die GroRe des liberplanten Gebietes umfasst ca. 2.190 m2. Das neue Baugebiet ist von Osten tber die
Ahornstrafie bzw. im Siiden Uber die Stollnrieder StralRe an das Gberortliche StraRennetz mit der Bundesstralle
B299 angeschlossen.

4.2.  Topographische Verhaltnisse

Die Uberplanten Flachen von ca. 2.190 m? des Bebauungsplanes ,Unterneuhausen — Deckblatt 3“ umfassen im
Wesentlichen einen nach Stidwesten abfallenden Hang.

Im Norden schlieRt eine forstwirtschaftlich genutzte Flache an, die topographisch weiter ansteigt und in einen
Higel Ubergeht. Im Osten befindet sich eine bestehende Wohnsiedlung.

Die Geldndeoberflache befindet sich in einer Hohenlage von ca. 448,0 m bis ca. 459,0 m Gber NN. Die
Bauparzellen weisen eine Hangneigung von ca. 16 % bis 20 % auf.

Die im Bebauungsplan hinterlegten Héhenschichtlinien wurden aus einem digitalen Geldandemodell auf Basis der
Vermessung des Blros ASTHO aus 08/2024 generiert.

4.3. Vorhandene Vegetation und Fauna

Der Geltungsbereich der Planung umfasst 0. g. Grundstticke in der unter 4.2 beschriebenen baulichen
Umgebung. Nordlich an das geplante Bauland angrenzend befindet sich Wald. Der Waldbereich ist gepragt von
Eichen und einen, sich Gber die Jahrzehnte immer mehr auf das Planungsgrundstiick ausweitenden Gehdlzsaum.
Der Uberplante Bereich befindet sich auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache. Dabei handelt es sich um
eine artenarme Wiese. Diese Wiesenfldche verlauft auch westlich des o. g. Waldes. Die urspringlich im FNP
angestrebte Funktion des Grinlandes zur ,Sicherung und Entwicklung von Schwerpunktbereichen mit hohen
Biotop- und Kleinstrukturenanteil” kann, aufgrund der baulichen Entwicklung nordlich des Planungsgebietes,
nicht mehr zielfihrend verfolgt werden. Der Planungsraum stellt sich, durch die sich nordlich befindliche
bauliche Entwicklung mittlerweile als Bereich innerhalb der Bebauung dar und kann als Lickenschluss
bezeichnet werden.

4.4, Bewertung der angrenzenden Bereiche — vorhandene
Bausubstanz

Das im Osten anliegende Reine Wohngebiet ,,Unterneuhausen” wurde in den 1960er Jahren erschlossen und ist
in der Zwischenzeit vollstandig bebaut. Im Siden grenzt die Stollnrieder StraRe als Gemeindeverbindungsstralle
an. Westlich verlauft der Brau-Taferl-Weg, der die Anbindung zum Sportplatz und Tennisplatz als auch zum in
2024 in Betrieb genommenen Kindergarten sicherstellt. Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich der zuvor
beschriebene Kindergarten sowie ein bestehender Forst.

4.5. Grundstucksverhaltnisse
Die Flurstlcke der Gberplanten Flache mit den FIL.St.Nr. 1665/1 und 1665/26 befinden sich in Privatbesitz.
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5. Planungen und Gegebenheiten

5.1. Art und Mals der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der BauNVO.
Fur die Bebauung ist maximal eine GRZ von 0,4 bzw. 0,5 und eine GFZ von 0,7 zulassig.

5.2. Gemeinbedarf

- entfallt -

5.3.  Sport- und Spielanlagen

- entfallt -
5.4. Sondernutzung
- entfallt -
5.5. Verkehr
5.5.1. Uberortlicher Verkehr

Mit der AhornstralRe und der Stollnrieder StraRe werden die Bauparzellen mit der BundestraRe B299 an das
Uberdrtliche StraRennetz angeschlossen. Uber die BundesstraRe B299 siidlich des Baugebietes sind die BAB A92
(Minchen — Deggendorf) und BAB A93 (Mlinchen — Regensburg) in kurzer Zeit hervorragend zu erreichen.

5.5.2. Ortlicher Verkehr

Die ErschlieBung des neuen Baugebietes erfolgt zum einen Uber die stdlich liegende Stollnrieder Strale als auch
von Osten Uber die Ahornstralle und einer innenliegenden privaten AnliegerstraRe.

Nach Vorgabe der Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl sind fiir jede Wohneinheit mindestens zwei Stell-
bzw. Stauplatze erforderlich, sodass das Parken auf 6ffentlichen Stralenraum vermieden wird (siehe hierzu
Festsetzungen im Bebauungsplan unter Punkt 0.4.2).

5.5.3. Schienenverkehr
- entfallt -

5.5.4. Personennahverkehr

Ein direkter Anschluss bzw. eine Haltestelle fur das Baugebiet an das 6ffentliche Nahverkehrssystem besteht
nicht. Die nachstliegende Haltestelle befindet sich an der Einmindung der StRbacher StralRe in die HauptstralRe
(B299).

Die Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl ist durch private Omnibuslinien bzw. durch die DB Bahn —
Ostbayernbus sowohl nach Landshut als auch tber Pfeffenhausen nach Rottenburg angeschlossen.
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5.5.5. Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr sind entsprechende Stell- und Stauflachen auf den einzelnen Parzellen vorgesehen.
Auf den Stellplatzflachen sind versickerungsfahige Beldge (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit
Rasenfuge etc.) vorgesehen.

5.5.6. Ruhender Verkehr

Die innenliegende, private Anlieger- / ErschlieBungsstrale wird an die bestehende Topografie angepasst, sodass
die Auf- und Abtragsbereiche moglichst geringgehalten werden. Die daraus resultierenden Langs- und
Querneigungen sind vergleichbar mit den bestehenden Verkehrswegen im Gebiet ,Unterneuhausen”, wie
beispielsweise entlang der Eichenstralle. Die Ausplanung der AnliegerstraRe hat im Zuge der Ausplanung der
Parzellen 3 und 4 zu erfolgen und richtet sich nach den fertigen FuRbodenhdhen der jeweiligen Geb&dude der
genannten Parzellen. Konzeptionell erfolgt die Ausfiihrung in Anlehnung an die RASt “06, die Dimensionierung
des Oberbaus nach der RStO"12 sowie der einschlagigen Normen wie zum Beispiel der DIN 18300, DIN 18315,
DIN 18317 und DIN 18318.

Das Konzept der innenliegenden ErschlieRungsstraRe ist den folgenden Schnitten zu entnehmen.

Schematischer Langsschnitt
priv. Anlieger- / ErschlieRungsstrae Zufahrt Parzelle 2 .

Zufahrt Parzelle 4 PRI

ca.5-6%
| 5-6%

#) Langs- und Quergefalle abhangig von der Festiegung der OK FFB der einzelnen Gebaude auf Parzelle 2, 3 und &
¥ 8.00 e

Schematischer Querschnitt
priv. Anlieger- / ErschlieBungsstrale

exemplarischer Aufbau n. RSt0

anstehendes Erdreich

Oberboden

HE

Hangsicherung
Bestandsgelande gem. Vermessung

Abb. 2: Konzept priv. innenliegende Erschlieffungsstrafie

5.6. Versorgung

5.6.1. Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch den Zweckverband Wasserversorgung der Pfettrach
Gruppe mit Sitz in 84095 Arth, Am Kirchberg 3 sichergestellt. Die Grundstiicksanschlisse werden vom
Zweckverband erstellt und nach der giltigen Satzung abgerechnet.
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5.6.2. Elektroversorgung

Die Versorgung des gesamten Gebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG, Regionalleitung Ostbayern,
Kundencenter Altdorf, Eugenbacher Stralle 1, 84032 Altdorf und ist gesichert. Die niederspannungsseitigen
Anschlisse an die Geb&dude sollen mit Erdkabel erfolgen.

5.6.3. Gasversorgung

- entfallt -

5.6.4. Fernwarme

Aktuell besteht keine Anbindung der Grundstiicke mit einem Fernwarmeanschluss. Die Gemeinde befindet sich
jedoch aktuell in der Planungsphase einer Fernwarmeversorgung, sodass ggf. kiinftig ein Anschluss der
Grundstlcke moglich ware.

5.6.5. Fernmeldeanlagen und Internet

Die Einrichtung obliegt der Deutschen Telekom AG bzw. den einzelnen Bauwerbern. Die Telekom AG wird an der
Bebauungsplanaufstellung beteiligt. Die Telefon- und die Breitbandleitungen (Glasfaserkabel) sollten moglichst
unterirdisch verlegt werden.

5.7. Entsorgung

5.7.1. Abwasserbeseitigung

Die Ortschaft Unterneuhausen besitzt ein zentrales Mischwasserkanalsystem mit einer eigenen Klaranlage mit
1.700 EGW, die ca. 350 m sdostlich des neuen Baugebietes liegt.

Der Schmutzwasserkanal aus dem neuen Baugebiet kann topographisch nur direkt an den bestehenden
Zuleitungskanal zur Kldranlage Unterneuhausen angeschlossen werden.

5.7.2. Niederschlagswasserbeseitigung

Um den Grundsatz nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) § 1a, Abs. 2, VergroRerung oder Beschleunigung
des Wasserabflusses zu vermeiden, muss das Regenwasser zurlickgehalten bzw. kann es als Brauchwasser
genutzt werden. Dabei ist auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens fir Niederschlage vor allem auf privaten
Grundstlcksflachen so weit wie moglich (Stellplatze aus Natur- bzw. Betonsteinpflaster oder Schotterrasen) zu
erhalten und so eine unnotige Flachenversiegelung zu vermeiden.

GemaR der gemeindlichen Entwéasserungssatzung (siehe § 9 Punkt 7) sind mind. 6 Liter je m? Grundsticksflache
als Regenwasserpufferanlage auf den Grundstiicken vorzuhalten. Der Drosselabfluss aus der Zisterne sollte
hochstens 0,5 I/s betragen.

Anfallendes Oberflachenwasser von Dach- und Hofflachen ist als Brauchwasser zu sammeln
(Regenwasserzisternen) und soll zur Gartenbewasserung und / oder Toilettenspilung usw. genutzt werden. Um
die Rickhaltefahigkeit der Zisternen zu gewahrleisten, sind die Zisternen zweistufig auszufiihren. Das obere
Zisternenvolumen dient zur Rickhaltung des Regenwassers, welches tber eine Ablaufdrossel gezielt langsam
abgefihrt wird. Der Drosselabfluss einschlieRlich des Notiberlaufes soll dosiert dem Regenwasserkanal
zugefihrt werden. Die zweite Stufe bzw. das untere Zisternenvolumen dient zur Nutzung als Brauchwasser.

Es liegt keine Baugrunduntersuchung im Baugebiet vor, sodass keine ausreichende Aussage Uber die
Versickerungsfahigkeit des Bodens getroffen werden kann. Insofern wurde in Absprache mit der Gemeinde
entschieden, dass das Plangebiet mittels eines Regenwasserkanals entwassert wird.

Jeder Bauwerber hat sich in Eigenvorsorge — vor Oberfldchenwasser in Einzelfdllen und bei Zusammentreffen
unglnstiger Umstande (z. B. gefrorener Boden und Schneeschmelze etc.) die zu Kellertberflutungen fiihren
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kénnen — durch geeignete MaRnahmen wie z. B. hoher setzen von Kellerlichtschachten usw. selbst zu schitzen.
Oberflachlich ablaufendes Wasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
Generell wird somit die Entwasserung des Gebietes im Trennsystem vorgesehen.

Schnitt

Begu - Schachtabdeckung

von mind. 61 pro m2 Grundsticksflache | ,

Nutzbaces Volumen fiir
Regenwasserpufferung

Nutzbares Volumen
fir Brauchwassernutzung
2 B. WC-Spiilung, Gartengiesen [

Draufsicht
Abb. 3: Systemschnitt Regenwasserpufferschacht

5.7.3. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber das Landratsamt Landshut und Uber die Gemeinde Weihmichl und ist
durch die Satzung des Landkreises Landshut geregelt.

5.8. Grunflachen

5.8.1. Pflanz- und Erhaltungsgebote, sonstige
grinordnerische Malknahmen

Der Grinordnungsplan ermoglicht eine umweltgerechte Gestaltung der stadtebaulichen Entwicklung. Die
Festsetzungen dienen der Vermeidung, Verminderung und dem Ausgleich von Eingriffen. Parallel kdnnen Klima
und Regenwasserrickhaltung bzw. -management in zukunftsorientiertem Sinne umgesetzt werden.
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Der angrenzende Waldbereich wirkt auf das geplante Baugebiet. Die Kronen einzelner Bdume ragen weit in die
kiinftigen Gartenflachen. Im Zuge einer forstwirtschaftlichen Nutzung ist die Entnahme und Wiederaufforstung
des Bereiches die Ubliche und zuldssige Vorgehensweise.

Wege, Einfahrten, Stellplatze und befestigte Flachen sind mit wasserdurchladssigen Beldgen (z. B.
Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und
missen zum Zeitpunkt der Herstellung einen Endabflussbeiwert von 0,6 oder kleiner aufweisen.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht als befestigte Flachen benotigt werden, sind zu
begriinen und gartnerisch zu unterhalten.

Zur Grundsttckseingrinung ist je angefangene 500 m? unbebaute Grundstiickfliche mindestens ein Baum 1.-2.
Ordnung (Mindestqualitat: 3xv, StU 16-18) zu pflanzen (bevorzugt zu verwenden: heimische Arten oder
klimaresiliente Arten der GALK-Liste). Obstbaume, mindestens Halbstamm, sind ebenfalls zulassig.

10 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflache ist mit freiwachsenden Stréduchern / einer Strauchhecke aus
bevorzugt heimischen Arten, welche als Vogelnutzgehdlze und Bienenweide fungieren, zu pflanzen.

Die festgesetzte Bepflanzung ist innerhalb von 12 Monaten nach Aufnahme der jeweiligen Nutzung der Gebaude
herzustellen. Die Baumgruben sind ausreichend grolR (mind. 3x3x1,50 m) auszuheben und wenn notwendig mit
geeignetem Pflanzsubstrat zu befillen.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Baume
sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Heckenpflanzungen sind in ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Pflanzbarkeit von Gehdlzen

Die Pflanzbarkeit von Geholzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen gewéhrleistet sein. Bei der
Pflanzung von Baumen muss, falls keine geeigneten Schutzmahnahmen ergriffen werden, ein seitlicher Abstand
zu den Leitungen (nach Angaben des Versorgungstragers) eingehalten werden.

Festgesetzte Geholzpflanzungen diirfen durch mégliche bauliche Anlagen nicht nachteilig beeintrachtigt werden.

5.8.2. Artenschutz

Zur Darstellung des Artenschutzes wurde eine Begehung durchgefiihrt, bei der speziell auf Spalten und Hohlen,
bzw. Lebensraume an den Bestandseichen geachtet wurde. Dabei haben sich keine Funde ergeben.
Vorhabensbedingt werden keine geschiitzten Tierarten gefahrdet.

5.9. Wasserwirtschaft

5.9.1. Wasserflachen

- entfallt -

5.9.2. Hochwasser

Aufgrund der Lage der Bauparzellen auf einer Hanglage kann eine Gefdhrdung durch Hochwasser
ausgeschlossen werden. Dennoch ist bei extremen Niederschlagsereignissen (z. B. Gewitter, gefrorener Boden
mit Schneeschmelze etc.) ein wild abflieRendes Oberflachenwasser von den noérdlichen, hoher gelegenen
Flurstlicken in tiefer liegende Bauparzellen moglich. Eine entsprechende Sicherung der Gebaude wird
empfohlen. Uber Oberflichen ablaufendes Wasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
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5.9.3. Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse liegen keine Aufschliisse vor. Die Gebadude bzw. Kellergeschosse sind nach
den anerkannten Regeln der Technik als dichte und auftriebssichere Wannen auszubilden.

5.9.4. Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete bekannt.

5.10. Bodensituation / Baugrundverhaltnisse und Altlasten

Im Gberplanten Gebiet sind nach Angaben der Gemeinde keine Altlasten bekannt. Es wurden keine
weiterfihrenden Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Aus einem Gutachten in unmittelbarer Nahe des
Baugebietes ergibt sich, dass unter den Oberbdden tertidre Kiese und Sande bzw. Talaufflllungen sowie bindige
und tertiare Sedimente vorliegen. Bei den damaligen Aufschlissen wurde kein Grund- bzw. Schichtwasserspiegel
erkundet. Generell ist jedoch mit Schichtwasserhorizonten in durchlassigeren Boden Uber stauenden Horizonten
wie z.B. bindigen Tertidrschichten zu rechnen.

Es wird die Erstellung eines Bodengutachtens fir die Genehmigungsplanung der Gebdude empfohlen.

5.11. Land- und Forstwirtschaft

5.11.1. Landwirtschaft

- entfallt -

5.11.2. Forstwirtschaft

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich Wald. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen
im Zuge einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung sind nicht auszuschliefen. Ebenso ist ein sich dnderndes
Landschaftsbild ebenfalls anzunehmen.

5.12. Aufschittungen, Abgrabungen

Aufschittungen bis 2,0 m bzw. Abgrabungen bis 2,0 m sind auf den Grundsticken zulassig.

5.13. Belange des Umweltschutzes

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

Den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens entsprechend wird von einer Umweltprifung und
einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Verwirklichung der vorliegenden Planung hat den Verlust einer bisher als Wiese genutzten Flache zur Folge.
Die geplante Bebauung fihrt zu einer dauerhaften Versiegelung der Flachen, dadurch werden der Boden und
der Wasserhaushalt dauerhaft beeintrdchtigt und Lebensraum fir Tiere, Vogel und Pflanzen gehen verloren. Mit
den geplanten Verkehrsflachen und den baulichen Anlagen fihrt dies zu einer Erhéhung des
Verkehrsaufkommens in den bestehenden Gebieten und zu einer Verdanderung des Orts- und Landschaftsbildes.
Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan kann der Eingriff so gering wie moglich gehalten werden. Durch die
darin enthaltenen VermeidungsmalRnahmen kann die Gesamtsituation von Natur und Landschaft erhalten
bleiben.

Das Artenschutzrecht ist auch bei der Aufstellung von Bauleitpléanen bericksichtigt. Im Rahmen dieser
Artenschutzprifung sind alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen naher zu unterziehen:
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- Geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

- Europaische Vogelarten nach Art 1 Vogelschutzrichtline

- 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 geschitzten Arten bekannt. Europaische Vogelarten i. S. des Art. 1
Vogelschutzrichtlinie kénnen dagegen vorkommen (z. B. Vogelarten des Offenlandes mit der Feldlerche etc.).
Eine zusatzliche Bestandserhebung dirfte nicht erforderlich sein, da es sich um haufigere Arten handelt. Die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind fiir die haufig vorkommenden Vogelarten zu beachten. Es
ist verboten wahrend der Baumalinahme diesen Vogelarten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten
oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine weitergehende
artenschutzrechtliche Prifung aus den zuvor genannten Griinden fir nicht erforderlich gehalten.
Fazit: Es sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen durch die vorliegende Planung zu erwarten.

5.13.1. Immissionsschutz

Wegen den Gerauschimmissionen aus dem Betrieb der Sportplatzanlage des SV Unterneuhausen, welche sich im
Nordwesten des Geltungsbereiches befindet, wurde ein Schallschutztechnisches Gutachten beim Ingenieurbiiro
Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB — Beratende Ingenieure aus 84028 Landshut in Auftrag gegeben.
Dieses Gutachten mit dem Datum 13.03.2025 liegt als Anlage 1 der Begriindung bei.

Gemal des Gutachtens steht die Aufstellung des Bebauungsplans ,[...] in keinem Konflikt mit den [...]
beschriebenen Schallschutzanforderungen und birgt nicht die Gefahr spaterer betrieblicher Einschrankungen der
benachbarten Sportanlage. [...]“

Etwaige Festlichkeiten in der unmittelbaren Umgebung wie z. B. das Weinfest oder Fahnenweihen kénnen, wenn
diese maximal an 18 Kalendertagen pro Jahr vorkommen, als sogenanntes seltenes Ereignis gem. der 18.
BImSchV eingeordnet werden und stehen damit nicht in Konflikt mit der Aufstellung des Bebauungsplans.

Das Gutachten wird auszugsweise wie folgt zitiert:

wl]

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsraume missen den
diesbeziglich allgemein anerkannten Regeln der Technik geniigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen
an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen gemaR DIN 4109-1 zu erfillen. Der Nachweis der Einhaltung
dieser Anforderungen ist im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens bzw.
Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch den Bauwerber zu fihren.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften sind beim Deutschen Patentamt archivmalig gesichert
hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH in Berlin zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43,
13627 Berlin). [...]*

5.13.2. Geruchsschutz

Von den umliegenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen zeitweise Emissionen in Form von
Larm (Maschinen), Geruch und Staub auch an Sonn- und Feiertagen ausgehen.
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5.14. Natur- und Landschaftsschutz

5.14.1. GrUnordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in
die gemeindliche Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange einzubeziehen.

Der Grinordnungsplan ist in den Bebauungsplan integriert. Das Planungsgebiet wird derzeit als Wiese
landwirtschaftlich genutzt. Im nérdlichen Bereich befindet sich Wald. Alle anderen angrenzenden Bereiche sind
von Wohnbebauung und Siedlung gepragt.

Auf eine Ausgleichsflachenberechnung kann aufgrund des Bestandes und des § 13a BauGB abgesehen werden.

5.14.2. Umweltprifung

Die Ergebnisse aus der Artenschutzkartierung in Verbindung mit dem § 13a BauGB konnten keine Auswirkungen
auf streng geschitzte Arten erkannt werden. Somit kann auf einen Umweltbericht verzichtet werden.

5.15. Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind gemal Flachennutzungsplan und dem Internetportal , Bayerischer
Denkmal-Atlas“ keine Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des Baugebietes bekannt. Sollten
dennoch unbekannte, nicht sichtbare Bodendenkmaler aufgefunden werden, besteht die Verpflichtung, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit (§ 8 Abs. 1 DSchG). Auf die
sonstigen Bestimmungen im § 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird ebenfalls hingewiesen.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dém Bayerischen Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fiir Denkma?pﬂegé

5.16. Brandschutz

5.16.1. 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 Loscharbeiten moglich sind.

2. Jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsraumen wie Wohnungen, Praxen, selbststédndige Betriebs- und
Arbeitsstatten muss in jedem Geschoss Gber mindestens zwei voneinander unabhdngige Rettungswege
verflgen; ein zweiter Rettungsweg ist nicht erforderlich, wenn die Rettung Gber einen Treppenraum
moglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen kénnen (Sicherheitstreppenraum). Der erste
Rettungsweg muss fur Nutzungseinheiten, die nicht zu ebener Erde liegen, Gber mindestens eine
notwendige Treppe fihren. Der zweite Rettungsweg kann eine weitere notwendige Treppe sein oder
eine mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare Stelle, wenn die Feuerwehr Gber die
erforderlichen Rettungsgerate verflgt.

3. Fur die Feuerwehr ist von o6ffentlichen Verkehrsflachen aus eine ausreichende Zu- oder Durchfahrt, zu
Gebauden geringer Hohe ein ausreichender Zu- oder Durchgang, zu allen Geb&dudeseiten zu schaffen,
von denen aus es notwendig werden kann, Menschen zu retten. Fihrt der zweite Rettungsweg Uber
eine nur fir Hubrettungsgerate erreichbare Stelle, so sind die daftr erforderlichen Aufstell- und
Bewegungsflachen vorzusehen. Zu- und Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflichen missen
fur 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 dirfen nicht verwendet
werden. Dies gilt nicht flr solche Baustoffe, die in Verbindung mit anderen Baustoffen nicht mehr
leichtentflammbar sind.

5. Flr Hochhauser mussen die fur die Brandbekdampfung und fir die Rettungsmafnahmen erforderlichen
besonderen Feuerldsch- und Rettungsgerate vorhanden sein.
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5.17.

6.1.

Feuerbestandige Bauteile missen in den wesentlichen Teilen aus nicht brennbaren Baustoffen
bestehen; dies gilt nicht fiir feuerbestindige Abschlisse von Offnungen.

Bauliche Anlagen, bei denen nach Lage, Bauart oder Nutzung Blitzeinschlag leicht eintreten oder zu
schweren Folgen fihren kann, sind mit dauernd wirksamen Blitzschutzanlagen zu versehen.

5.16.2. Abwehrender Brandschutz

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte, 6ffentliche StraRen oder Wege erreichbar sein. Die
Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstiicken einschlieBlich ihrer Zufahrten missen der DIN 14090
entsprechen. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass sogenannte Wendehammer auch fur
Feuerwehrfahrzeuge (erforderlicher Wendekreisdurchmesser 18 m) benutzbar sind. Die Flachen fur die
Feuerwehr auf den Grundsticken, sowie Aufstell- und Bewegungsflachen, einschlieRlich der Zufahrten
missen entsprechend ausgefiihrt werden (Richtlinie fir die Feuerwehr).

Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden konnen. Liegt die Bristung
notwendiger Fenster mehr als 8 m Uiber Geldnde, missen entweder mindestens zwei voneinander
unabhangige Treppenraume oder ein Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

Verflgt die ortlich zustandige Feuerwehr Uber eine Drehleiter DLK 23-12 kann die Leiter auch als
zweiter Fluchtweg gelten, wenn die Feuerwehrzufahrten entsprechend der DIN 14090 geschaffen
werden und die Rettungsfrist nicht mehr als 10 Minuten betrdgt. Diese Ausnahme gilt jedoch nicht fur
Warenhauser, Versammlungsstatten, Schulen, Internate, Hochhauser, Altenheime, Krankenh&user u. a.
Gebaude. Auf die Beachtung des Art. 48 BayBO wird besonders hingewiesen. Bei Aufenthaltsraumen im
Dachgeschoss mussen die notwendigen Fenster mit einer Leiter der Feuerwehr direkt anleiterbar sein
(Zweiter Rettungsweg). Gegen liegende Dachfenster bestehen Bedenken. Hydranten sind nach DIN
3222 mit B-Abgangen zu versehen. Der Abstand der Hydranten soll im Bereich zwischen 100 bis 200 m
liegen. Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benutzung von zwei
nachstliegenden Hydranten (Uber- oder Unterflur) ein Férderstrom von mindestens 1.600 |/min Gber 2
Stunden bei einer Férderhdhe von 4 bar erreicht wird. Die Hydranten sind auRerhalb des
Trimmerschattens am Fahrbahnrand zu errichten.

Die offentliche Wasserleitung ist mindestens so auszulegen, dass die Léschwasserversorgung gesichert
ist. Zur Sicherstellung der Feuermeldung sind Feuermeldestellen einzurichten. Die Abstande zwischen
Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker
entsprechen. Die VDE 0132 ist zu beachten. Die Ausristung und Ausbildung der ortlichen Feuerwehr
muss jeweils den Erfordernissen des Schutzbereiches angepasst sein. Dies gilt insbesondere bei
Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben oder anderer Eirichtungen (z. B. bei Verwendung von
radioaktiven Stoffen, Sauren, brennbaren Flissigkeiten, aggressiven Gasen etc.). Weitere Forderungen,
die anhand der vorgelegten Unterlagen nicht erkennbar waren oder sich auf Grund besonderer
Vorkommnisse ergeben sollten, bleiben unbericksichtigt.

Begrindung fur die Umwandlung von landwirtschaftlich oder
als Wald genutzten Flachen

Stadtebauliche Zielsetzung

Vorbemerkungen

Im giltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl aus dem Jahr
1998 ist die Uberplante Flache als ,Landwirtschaftliche Nutzflache — Grinland” bzw. ,Sicherung und Entwicklung

von Schwerpunktbereichen mit hohem Biotop- und Kleistrukturantei

|u

ausgewiesen.
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6.2. Anlass der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird laut Beschluss der Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl in
Absprache mit dem Grundstlcksbesitzer, aus Sicht der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sowie zur
Schaffung von Wohnbauflachen fir den 6rtlichen Bedarf als erforderlich angesehen.

Die Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl hat in den vergangenen Jahren mehrere Baugebiete ausgewiesen.
Diese sind in der Zwischenzeit bebaut. Die Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Unterneuhausen /
Weihmichl ist weiterhin hoch.

6.3. Planungsziele

Der vorliegende Entwurf wurde zusammen mit der Gemeinde zur Einleitung des Verfahrens entwickelt.
Vorgesehen ist dem Bedarf entsprechende Bebauung mit drei Einfamilienhduser und einem Mehrfamilienhaus.
Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete Bebauung und eine bauliche
Entwicklung, sowie eine wirtschaftliche ErschlieBung der Baugrundsticke sicherstellen und die Grundlage fir die
erforderliche Erschliefungskostenbeitragssatzung bilden. Er soll eine geordnete Ortsentwicklung und ein
kontinuierliches Wachstum insbesondere fiir den 6rtlichen Bedarf nach den Zielen der Landesplanung
gewadhrleisten.

6.4. Losung der Planungsaufgabe

Der vorliegende Entwurf wurde zusammen mit der Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl und dem
Grundstlckseigentimer zur Einleitung des Verfahrens entwickelt.

Der Planungsbereich befindet sich an der Stollnrieder StraRe bzw. an der Ahornstrafse.

Nach Vorgabe der Gemeinde ist das Plangebiet mit Parzellen mit maximal zweigeschossiger Bebauung zu
Uberplanen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes insbesondere der Baufenster, Haustypen und Dacher ist
sehr groRzligig gestaltet, sodass viele individuell gestaltete Baukorper im Freistellungsverfahren verwirklicht
werden konnen. Mit der Ausrichtung der Dachflachen nach Siden soll die Nutzung von Solar- und
Photovoltaikanlagen ermoglicht werden, um den Grundsatz des energiesparsamen Bauens gerecht zu werden.

6.5. Inhalt des Bebauungsplanes

Siehe hierzu 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 gemdls § 4 Abs. 3, Nr. 1 — 5 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung:

Fur die Bebauung sind maximal eine GRZ von 0,4 und 0,5 sowie eine GFZ von 0,7 zulassig.

6.5.2. Flachen nach § 9 Abs. 1 Ziffer 4 — 26 BauGB

Im Bebauungsplan sind festgesetzt:
- Uberbaubare Flachen fir Ein- bzw. Mehrfamilienhduser
- Flachen fur Staurdume, Stellplatze und Garagen bzw. Carports mit ihren Zufahrten
- Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen
- Verkehrsflachen
- Grenzen des Geltungsbereiches
- Zulassige Wandhodhen
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6.5.3. Flachenbilanz

BRUTTOFLACHE 2.191 m? =0,22 ha

Stollnrieder StraRe / AhornstraRRe

vorhanden

Geplante private Verkehrsflachen 122 m? =5,5%

Private Stellflichen 234 m? =10,7%

Gesamtabzugsflachen 356 m? =16,2%

NETTOBAUFLACHE 1.835m? =83,8%
Durchschnittsflache / Parzelle: 1.835 m?/ 4 Parz. =459 m?

6.5.4. Flachenbilanz (Nachweis § 13 a BauGB)

Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und 0,5 ergibt sich eine bebaubare Grundflache von
1.423 m?2x 0,4 =569 m? (= 0,06 ha) und 767 m? x 0,5 = 384 m? (= 0,04 ha) gesamthaft 953 m?2 (0,10 ha) < 20.000
m2.

Diese Flache liegt unter der laut § 13 a BauGB zuldssigen GroRe von 20.000 m2.

6.5.5. Wohngebaude und Einwohner

3 gepl. Gebadude mit 1,5 Wohnungen = 5 WE

1 gepl. Gebdude mit 6 Wohnungen = 6 WE
Gesamt WE (Wohneinheiten) = 11 WE
11 WE x 3,0 Einwohner / WE = 33E
Wohndichte: 33 E /0,22 ha = 150 E/ha
/. Kosten und Finanzierung

7.1. ErschlieRung (nach BauGB)

- entfallt -

7.2. ErschlieBungskosten

- entfallt -

7.3. Kosten der Wasserversorgung

Anschlusskosten nach Satzung des Zweckverbandes Wasserversorgung der Pfettrach Gruppe mit Sitz in 84095
Arth, Am Kirchberg 3.

7.4, Kosten der Abwasserbeseitigung

Anschlusskosten nach der Satzung der Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl, VG Furth, Am Rathaus 6, 84095
Furth. Herstellung und Betrieb sind dadurch geregelt.

/.5. Finanzierung

Die Finanzierung der ErschlieRungsmalRnahmen durch die Gemeinde Unterneuhausen / Weihmichl, VG Furth

entfallt.
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8. Nachfolgelasten

Nachfolgelasten sind aufgrund der Erweiterung nicht zu erwarten.
Einrichtungen wie Kinderhort, Kindergarten, Schule und Sporteinrichtungen sind in der Gemeinde
Unterneuhausen / Weihmichl vorhanden.

9. Voraussichtliche Auswirkungen — Verwirklichung der Planung

Aufgrund der Gebietsgrofe ist eine Beeintrachtigung der Lebensumstéande, der in diesem Umfeld wohnenden
Bevolkerung nicht zu erwarten.
Die Realisierung des Baugebietes soll im Jahr 2026 und 2027 erfolgen.
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