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Begriindung mit integrierter Griinordnung zum

Bebauungsplan ,WA — Sonnenstralle, Thanndorf* Gemeinde Rofibach
Vorbemerkung

Der Gemeinderat von RofRbach hat am ................ 2018 die Aufstellung des
Bebauungsplan mit integrietem  Griinordnungsplan ,WA — SonnenstraBe, Thanndorf*

beschlossen.

Bei dem Baugebiet handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet - WA nach §4
BauNVO.

Nachdem durch die geplanten Anderungen und Erganzungen, die Grundziige bestehender
Planungen nicht im Wesentlichen beriihrt werden, soll bei der Aufstellung des Deckblattes
das Vereinfachte Verfahren gem. §13b BauGB — Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren angewandt werden.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Die Gemeinde Roflbach liegt im noérdlichen Landkreis Rottal-Inn des Regierungsbezirkes
Niederbayern. Das Planungsgebiet befindet sich in Thanndorf, am westlichen Ortsrand.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan umfasst eine Teilflache der Flursticke Flurnummer
1686 und 1694, das Flurstick 1683, 1684, 1687, 1688 und 1698, Gemarkung Thanndorf.

An der Nord-, West- und Sidseite des Geltungsbereiches befinden sich Ilandwirtschaftlich
genutzte Flachen (Orisrand). Im Osten hingegen grenzt ein Wohngebiet unmittelbar an. Die
Florianistrale im Norden und die Sonnenstrale im Siden erschlieBt das allgemeine
Wohngebiet.
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Begrundung mit integrierter Grinordnung zum

Bebauungsplan ,WA — Sonnenstraflte, Thanndorf* Gemeinde RoRbach
Flache:

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst insgesamt ca. 15.373,19 m?
FI.Nr. 1683, Gmkg. Thanndorf 848,96 m?
FI.Nr. 1684, Gmkg. Thanndorf 933,54 m?
FI.Nr. 1687, Gmkg. Thanndorf 1.211,10 m?
FI.Nr. 1688, Gmkg. Thanndorf 1.185,93 m?
FI.Nr. 1698, Gmkg. Thanndorf 10.696,31 m?
FI.Nr. 1686, Gmkg. Thanndorf - Teilfliche 291,71 m?
FI.Nr. 1694, Gmkg. Thanndorf - Teilfliche 205,64 m?

Gleichzeitig zur Bebauungsplandnderung im Gemeindegebiet von RofRbach, wird in diesem

Bereich eine Flachennutzungsplandnderung durchgefuhrt. Der Bereich soll, analog zum

Flachennutzungsplan, im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA ) ausgewiesen

werden.

Ubergeordnete Planung:

Nach dem Landesentwicklungsprogramm ist der Planungsbereich dem allgemein landlichen

Raum zuzuordnen. Die Gemeinde RoRbach liegt im Regionalplan in der Region Landshut

(13). In diesem Gebiet, soll dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden.

Landschaftsdkologische Rahmenbedingungen

Naturrdumliche Situation

Naturraum

Unterbayerisches Huigelland und Isar-Inn-Schotterplatten

Gelandegestalt Leichter Hang, stdexponiert
Geologischer Untergrund L6R, LoRlehm, Decklehm; z.T. FlieBerde vorwiegend Schluff

Boden

Wasser

bzw. Lehm

12a Fast ausschlief3lich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm
(Kolluvium )

Keine Oberfachengewasser, Grundwasserflurabstand unbekannt
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Begrundung mit integrierter Grinordnung zum
Bebauungsplan ,WA — Sonnenstral’e, Thanndorf* Gemeinde RoRbach

Landschafts- und siedlungsstrukturelle Ausgangssituation

Aktuelle Struktur und Nutzung im Geltungsbereich

Geplantes Siedlungsgeb.

Landwirtschaft (Acker) und bestehende Siedlungsstrukturen

Angrenzende Nutzung aulBerhalb des Geltungsbereichs

Norden
Osten
Suden
Westen

FlorianistraBe und Landwirtschaft (Acker)
Bestehende Siedlungsstruktur (Wohnbebauung )
SonnenstraBe und Landwirtschaft (Acker)
Landwirtschaft ( Acker)

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Schutzgebiete i.S. des
BNatSchG / BayNatSchG

Wasserwirtschaftliche
Schutzgebiete

Boden-/Baudenkmaler

Andere Schutzgebiete

Weitere Vorgaben

Biotopkartierung
Landschafts-
entwicklungskonzept

Arten- und
Biotopschutzprogramm

Okoflachenkataster

Im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Im Geltungsbereich nicht vorhanden.

,Verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung® nérdlich
des Geltungsbereichs (Denkmal-Nr. D-2-7443-0072).
Diese Anlage tangiert das Grundstiick mit Flurnummer 1684
im nordwestlichen Eck.

Im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Keine Erfassungen im Geltungsbereich und ndheren Umfeld.

Keine spezifischen Aussagen.

Keine spezifischen Aussagen.

Keine spezifischen Aussagen.
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Begrindung mit integrierter Griinordnung zum
Bebauungsplan ,WA — Sonnenstral’e, Thanndorf* Gemeinde RolRbach

Planungserfordernis

Die Erfordernis fiir ein ,Allgemeines Wohngebiet® ergibt sich aus folgenden Griinden:
- Konkrete Nachfragen nach Baugrundstiicken;
Fir den vorgesehenen Geltungsbereich sprechen folgende Gesichtspunkte:

- Am Geltungsbereich grenzt direkt westlich ein Allgemeines Wohngebiet an.

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

Die Ortschaft Thanndorf weist im alten Ortsbereich eine sehr dichte Bauweise auf. Eine
Nachverdichtung zur Schaffung von Wohnraum ist kaum mdglich.

Dazu kommt die Lage der Ortschaft am Radisbach. Das ausgewiesene Hochwassergebiet
schrankt die Ausdehnung der Ortschaft im Siidosten ein.

Problematisch ist auch die Lage an der Kreisstrake PAN 40. Diese weist ein hohes
Verkehrsaufkommen auf, das verstarkt durch den durch den LKW-Verkehr, durch Larm und
Abgas, die Wohnqualitdt entlang der Stralle beeintrachtigt. Die Innenentwicklung wird aber
auch durch das Gasthaus mit seinen Nebengebauden und durch eine Schreinerei
beeintrachtigt.

Sowohl bei der Nachverdichtung im Bestand, als auch bei Alternativstandorten am Ortsrand
stellt sich die Frage nach der Verfiigbarkeit von Grund. Schon seit Jahren st zu
beobachten, dass es immer schwieriger wird, geeignete Grundstiicke zu vermarktbaren
Preisen zu erwerben. Dies trifft insbesondere auch auf die Flachen zu, die bereits in einem
Flachennutzungsplan bzw. Bebauungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesen sind. Aus diesem
Grund verfugt die Gemeinde derzeit Uber keine eigenen Bauflachen, die fir den
Familienwohnungsbau zur Verfligung stiinden.
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Begrindung mit integrierter Griinordnung zum
Bebauungsplan ,WA — Sonnenstral’e, Thanndorf* Gemeinde RolRbach

Grundziige der Planung

Die Stadtebauliche Planung sieht ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Flachengrofie von
insgesamt ca. 15.373 m? vor.

Das Wohngebiet wird als ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4 BauNVO ausgewiesen.
Es werden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, ausschlieBlich als allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO und die Festlegung der Baugrenzen getroffen. Zudem wird
eine Grundflaichenzahl (GRZ) festgesetzt. Weiterhin werden Festsetzungen zur Gestaltung
der baulichen Anlagen getroffen, um den Schutzgitern Wasser und Landschaftsbild
Rechnung zu tragen.

Um eine vertrdgliche Einbindung der Gebdude in die Landschaft zu erzielen, werden die
Wandhéhen begrenzt, sowie MaRnahmen zur Grinordnung festgesetzt. Die griinordnerischen
Mafnahmen sehen eine Eingrinung an den Ortsrdndern, sowie eine Durchgrinung des

Siedlungsraumes vor.

Zusammenfassend ist das Baugebiet nach stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll.

Infrastruktur Ver- und Entsorgung

AuRere ErschlieBung: Die Parzellen 12 und 13 werden uber die FlorianistralBe, die
restlichen Parzellen Uber die Sonnenstral’e erschlossen.

Innere Erschlieflung: Die innere ErschlieBung erfolgt Uber verkehrsberuhigte
Anliegerstralten.

Wasserversorgung: Die Wasserversorgung ist durch die Gemeinde RofRbach
gesichert.
Abwasserbeseitigung: Erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird der Klaranlage der Gemeinde
RoBbach zugeflhrt. Ein Schmutzwasserkanal ist bereits in
unmittelbarer N&he vorhanden.

Regenwasser: Wasserundurchlassige Flachen sind auf ein Mindestmall zu
beschranken und moglichst mit fahrbahnbegleitenden und

versickerungsfahigen Grinstreifen zu versehen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser, insbesondere von
Dachflachen, ist vorrangig Uber die belebte Oberbodenzone zu
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Begrindung mit integrierter Griinordnung zum
Bebauungsplan ,WA — Sonnenstral’e, Thanndorf* Gemeinde RolRbach

versickern (DWA Merkblatter M 153 und A 138 sind zu
beachten) .

Elektrizitat: Die elektrische Versorgung erfolgt tber das Netz des
Bayernwerkes und ist als gesichert zu betrachten.

Abfallbeseitigung: Erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

Altlasten: Altlasten sind auf dem Gelande nicht zu vermuten. Der
Gemeinde RoRbach sind in diesem Bereich keine Altlasten
bekannt.

Bodendenkmal: Im Gemeindebereich RoRbach werden Bodendenkméler vermutet.
Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Keramik—, Metall- oder Knochenfunde
umgehend dem Landesamt fir Denkmalpflege gemal Art. 8
Abs. 1-2 DSchG zu melden sind.
Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Bodendenkmal
mit der Bezeichnung: ,Verebnete Grabhiligel vorgeschichtlicher
Zeitstellung® (Denkmal-Nr. D-2-7443-0072).

Grinordnung, naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Ziel der Planung ist eine mdglichst hohe Flexibilitdt und Nutzbarkeit der einzelnen
bebaubaren Grundstickflachen. Zudem soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden.
Daher konzentrieren sich die griinordnerischen Zielsetzungen auf die

- Landschaftliche Einbindung durch Entwicklung eines wirksamen Gringlrtels zur
Ortsrandeingriinung;

- Durchgriinung der StralRenrdume und Privatgrundstiicke;

- Erganzung und Verbindung von naturnahen Geholzbestanden an der Nordwestecke
der geplanten Siedlung;

Nach diesen Pramissen, sieht die Grinordnungsplanung, die Herstellung von Grinflachen an
den ndrdlichen Grundstlickgrenzen vor.

Das Aufstellungsverfahren findet nach § 13b BauGB — Einbeziehung von AuRenbereichs-

flachen in das beschleunigte Verfahren — statt. Ein Umweltbericht ist somit nicht notwendig
und die naturschutzrechliche Eingriffsregelung nicht anwendbar.
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Begrundung mit integrierter Grinordnung zum
Bebauungsplan ,WA — Sonnenstral’e, Thanndorf*

Planung
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