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1. Anlass

Das Baugebiet befindet sich im Unteren Isartal stdlich der Ortsmitte von Wérth a. d. Isar, nahe dem
Ostlichen Ortsrand gelegen. Die Planung grenzt an die Bauabschnitte ,Ost“ und ,Nordost” des Allgemei-
nen Wohngebietes ,Schlosspark-Schwaige®.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet Grof3teils bereits als Allgemeines Wohngebiet verzeichnet. So-
mit entwickelt sich der Bebauungs- und Griinordnungsplan aus dem Flachennutzungsplan.

Im Planungsgebiet handelt es sich derzeit um ein ehemals landwirtschaftlich genutztes Grundstiick mit
ehemaligen Weideflachen. Das Haus steht leer. Raumwirksame Gehdlze wachsen in den Randberei-
chen. Die FI.Nr. 59/1 dient als ErschlieBung fur das Planungsgebiet sowie fur die Gebaude der Hauser
Nr. 82 und 82a. Die Staatsstral3e St 2074, hier Landshuter Stral3e, fiir im Norden am Gebiet vorbei.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans umfasst insgesamt 3.328 mz2. Hier wird
ein Allgemeines Wohngebiet ,WA" nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die Grundflache (GR) wird je Ge-
baude definiert. Es werden zwei gréRere Gebaude im Norden geplant, die als Einzelhaus (z.B. Mehrfa-
milienhaus) oder Hausgruppe (z.B. Reihenh&auser) umgesetzt werden kénnen. Das nérdliche ist mit bis
zu lll Vollgeschossen mit ausgebautem Dachgeschoss das gréf3te. Im Stiden steht etwas abgesetzt ein
Doppelhaus (Il Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss). Es entstehen bis zu 18 Wohneinhei-
ten. Die Wandhdhe betragt fir die beiden noérdlichen Gebéaude jeweils bis zu 9,0 m, die Firsthbhe max.
13,0 m. Fur das Doppelhaus betragt die zuldssige Wandhohe bis zu 5,5 m, die Firsthéhe max. 10,5 m.
Die Erschlielung erfolgt Uber private Flachen auf dem geplanten Grundstiick. Die Stellplétze werden
allesamt oberirdisch angewiesen. Eine Reihe von Garagen im Norden dient auch dem baulichen Schall-
schutz zur Staatsstraf3e hin.

Der Ausgleich von 6.386 Wertpunkten (WP) wird zum Planstand Entwurf extern erbracht.

2. Umgriff und Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des ,WA Landshuter Stralle 84“ befindet sich Nahe am sudostlichen Rand des
Siedlungsgebietes von Worth an der Isar. Er liegt im Landkreis Landshut, der Landkreis Dingolfing-
Landau beginnt ca. 430 m dstlich. Die Gemeinde- und die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Nieder-
aichbach bzw. zur Gem. Huttenkofen verlauft ca. 180 m sidlich. Der Geltungsbereich umfasst das Flur-
stiick Nr. 59/2 und Teilflachen der FI.Nr. 59/1, jeweils Gemarkung und Gemeinde Warth an der Isar. Er
wird von folgenden Flurnummern der Gemarkung Worth an der Isar umgrenzt:

- im Osten durch die Grundstiicke des Baugebiets Schlosspark-Schwaige Nordost, die zum Teil
derzeit bebaut werden oder schon sind (FI.Nrn. 62/17, 62/16, 62/15, 62/14, 62/13, 62/12),

- im Suden durch eins der Grundstiicke des Baugebiets Schlosspark-Schwaige Ost, die zum Grol3-
teil bebaut sind (FI.Nr. 50/341),

- im Westen ein groRes Privatgrundstiick mit einem Wohnhaus und umfangreichem, meist alten
Geholzbestande (FI.Nr. 59/1 Tfl.), ein darin liegendes kleines Flurstiick mit einem Einfamilienhaus
mit Garage (FI.Nr. 59/6) und ein Grundsttick mit zwei Mehrfamilienhdausern und nordseitigen Ga-
ragen zur Staatsstraf3e hin (FI.Nr. 59/4),

- im Norden durch ein Teilstiick des Rad- und FuBweges (FI.Nr. 2/20) sudlich der Landshuter
Stral3e (2/61 THl.).

Im Norden angrenzend liegt die StaatsstralRe St 2074 — hier Landshuter StraBe — mit stidlich parallel
dazu verlaufendem Ful3- und Radweg. Auf dem Gebiet selbst steht ein altes landwirtschaftliches Wohn-
haus (Haus Nr. 84). Die angrenzenden Wiesen wurden bis vor einigen Jahren als Weide genutzt, die
derzeit verbuschen. Die Flachen werden von Gehdlzen eingerahmt.

Das Gebaude (Haus Nr. 84) ist im westlichen Teil ist als Wohnhaus genutzt, éstlich geht es in ehemali-
gen Stall und Heuboden Uber. Nordlich grenzt eine Doppelgarage an. Nordlich des Hauses liegen ehe-
malige Weideflachen, ebenso sidlich. Reste der Zaune sind noch vorhanden. Entlang dieser finden
sich noch Teile von alten Hecken. Ein Streifen im Osten wird derzeit von flachigen Beeren dominiert.
FI.Nr. 59/1 erschlief3t auch die FI.Nr. 59/2 (Schotterweg). Ostseitig des Weges stehen alte, machtige
Pappeln. Am Nordrand verlauft entlang des Holzzauns eine Baum-Strauch-Hecke. Sie wurde im Winter
2024/2025 ausgedinnt, auch einige grolRere Baume wurden gerodet. Die Hecke setzt sich im Nordosten
des Gebiets entlang des Zauns fort. Im Siuidosten sind die Heckenbestédnde an den Grenzen Grol3teils
verschwunden.
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Im Rahme des Baus der Parzellen in der ,Schlosspark-Schwaige — Nordost* wurden die angrenzenden
Flachen bis etwa 1,5 m aufgeschiittet. Die Flachen sidlich des Gebaudes wurden ebenfalls als Weide-
flachen genutzt. Der kleine Stall im Stden wurde bereits abgebrochen. Ganz im Siiden der FI.Nr. 59/2
wurde das flachige Gehélz auf den Stock gesetzt. Nordlich davon kommen Beeren und Brennnesseln
auf. Eine detaillierte Beschreibung des Bestandes sowie eine tabellarische Auflistung der Baume enthalt
der Umweltbericht im Kapitel 3.1, Seiten 6-7.

Das bestehende Gelande steigt gemal Aufmafd (Held Vermessung) von Siiden bei etwa 366,16 miNN
nach Norden auf z.T. 367,67 mUNN an. Zudem besteht eine Steigung nach Westen hin: hier liegt die
Hoéhe bei etwa 369,02 miNN (Nordwesten). Im Nahbereich der Staatsstral3e liegt das Gelande etwas
héher bei bis zu 369,20 miNN. Nérdlich der Staatsstral3e féllt das Gelande wieder nach Norden ab.

3. Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023) weist unter Punkt 3.3 darauf hin, dass die Zersiede-
lung der Landschaft verhindert (= Grundsatz) und Neubauflachen mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten (= Ziel) ausgewiesen werden sollen. Die Strukturkarte Anhang 2 des Landesent-
wicklungsprogramms (LEP 2023) weist die Gemeinde Worth an der Isar als allgemeinen landlichen
Raum aus. Laut dem Grundsatz 2.2.5 (G) soll der landliche Raum mit Verdichtungsansatzen so entwi-
ckelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als regionaler Wirtschafts- und Versorgungsschwer-
punkt nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann. Ebenso soll er als Impulsgeber die Entwicklung
im landlichen Raum geférdert werden. Weiter soll die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der
Ausbau und der Erhalt eines zeitgemafen offentlichen Personennahverkehrs in enger interkommunaler
Abstimmung erfolgen.

Im Regionalplan der Region 13 Landshut (Stand 30.01.2020) werden folgende Zielsetzungen ausge-
wiesen: Nach dem Regionalplan der Region Landshut (13), Karte 3 ,Landschaft und Erholung” befinden
sich im Umfeld groR3flachige landschaftliche Vorbehaltsgebiete. Hier ist das landschaftliche Vorbe-
haltsgebiet Nr. 18 Isar, Isaraue, Niedermoorgirtel, Niederterrassen und Wiesenbritergebiete im
nordlichen Isartal zu nennen. Dieses ost-west-verlaufende Band erstreckt sich v. a. nérdlich der Auto-
bahn A 92. An der Landkreisgrenze springt es allerdings nach Suden bis zur Bahnlinie. Eine weitere
Teilflache befindet sich im Stiden und Studwesten. Diese umfasst den Kellweiher und die Auwaldflachen
weiter nach Westen bis Niederaichbach.

Der Regionale Griinzug ,Regionaler Griinzug 6 — Isarauen 6stlich Landshut mit siidlichen Isarleiten®
verlauft stdlich entlang der Isar weiter Richtung Westen.

Etwa 470 m dstlich in der Nachbargemeinde Niederviehbach ist die Isar mit den Auwaldresten Richtung
Osten als Landschaftsschutzgebiet nach Art. 10 BayNatSchG ausgewiesen.

Aufterhalb verlauft zudem gemaR Regionalplan das ,Trenngrin Nr. 14* westlich von Warth an der Isar
(Anlage zur 11. Verordnung zur Anderung des Reglonalplans verbindlich erklart am 21.01.2020).

;@" 25, wirksam seit 17.08.2022 (Entwurfsverfas—
X ser: Linke + Kerling, Landshut) verwendet, da
hier das Baugebiet Schlosspark-Schwaige VI
mit den einzelnen Bauabschnitten BA |, BA I,
BA lll, BA ,Ost“ und BA ,Nordost* bereits dar-
gestellt ist.
Die Flache des aktuellen Geltungsbereiches
ist unverdndert zum Plan vom 27.06.1979.
Grolitenteils ist hier Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt, im Norden und Siiden einge-
rahmt durch Allgemeine Grunflache. Ein klei-
ner Teilbereich im Siden ist verzeichnet als
Landwirtschaftliche Nutzflache und Erwerbs-
gartenbau. Im Norden grenzt eine ,liberortli-
= Ny / che HauptverkehrsstraRe mit Ortsdurchfahrts-
ﬁ’/ w grenze®, hier die Landshuter Strale, an das
»~ Planungsgebiet. Das Allgemeine Wohngebiet

N\ e A
Deckblatt Nr. 25, 17.08.2022, Umgriff Planungsgebiet in schwarz (WA) ,Schlosspark-Schwaige - Ost* grenzt
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sudlich an, die ,Schlosspark-Schwaige - Nord-
ost im Osten. Im Westen liegt ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet. Der Bereich ,Schosspark-
Schwaige — West“ wurde im Verfahren nach § 13b BauGB erstellt und ist daher im Flachennutzungsplan
bisher nicht dargestellt (in der Abbildung links unten noch gelb dargestellt).

4. Stadtebauliche Aspekte und Zielsetzung
4.1 Planungsauftrag

Die Gemeinde Wérth an der Isar strebt mit der vorliegenden Bauleitplanung einen Beitrag zur Deckung
des Wohnraumbedarfs im dstlichen Landkreis Landshut, einer Wachstumsregion gerade auch im Hin-
blick auf die Ndhe zum BMW-Standort in der Stadt Dingolfing, an. Die Planung erfolgt aufgrund der
derzeit gegebenen enormen Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Wdrth a. d. Isar. Die ge-
meindeeigenen Parzellen der neuesten Bauabschnitte der angrenzenden Schlosspark-Schwaige ,Ost*
—in Kraft seit 08.07.2020 — und ,West* — in Kraft seit 02.04.2020 — sind allesamt vergeben, die Bebau-
ung ist fast abgeschlossen. Im 6stlich angrenzenden Gebiet ,Nordost* sind Stand 09.04.2025 noch 5
Parzellen frei (3 Mehrfamilienhduser, 2 Doppelhaushélften). Die ersten Gebaude sind bereits errichtet.

Ziel des vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplanes ist es, die Baulandbereitstellung zu fér-
dern. Die Objektplanung (Planstand 18.06.2024) liegt bereits vor und wurde bereits im Sommer 2024
vom Gemeinderat Worth a. d. Isar gebilligt. Eine zeitnahe Umsetzung wird seitens des Projektentwick-
lers angestrebt. Eine Bauverpflichtung ist daher nicht festgesetzt.

Die Bevolkerungszahlen in der Gemeinde Worth an der Isar sind seit Jahrzenten stark steigend. Zwi-
schen 1970 und 2022 hat sie die Bevélkerungszahl von 974 Einwohnern auf 3.266 Einwohner etwa
verdreifacht (Stand 2023, Statistik Kommunal, Bayerisches Landesamt fiir Statistik). Die Zunahme der
ortlichen Bevolkerung ist dem Zuzug anzurechnen. Insbesondere seit 2014 steigen die Zahlen durch-
gehend an, und liegen deutlich Gber den Zahlen des Fortzuges. Beispielsweise lag die Zahl der Fortge-
zogenen im Jahr 2019 bei 256, die Zahl der Zugezogenen bei 333.

Der Demographie-Spiegel fur Worth zeigt fir die Zeitspanne von 2017 bis 2031 einen Zuwachs der
Bevolkerung um 12,2 % an. Hierbei wachst die Altersgruppe mit 65 Jahren und alter mit 73,9 % am
starksten. Dies ist sicherlich der allgemeinen demographischen Entwicklung in Deutschland geschuldet.
Die am zweitstarksten wachsende Gruppe ist allerdings die der unter 18-jahrigen. Hier ist ein Wachstum
von 11,7 % zu erwarten.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung fur den Landkreis Landshut bis zum Jahr 2040 geht von den
hochsten Steigerungsraten der Bevdlkerung in ganz Bayern aus. Der Zuwachs an Bevolkerung um
11,8 % steht einer nattrlichen Entwicklung von -2,8 % gegeniber. Dies wird mit dem deutlichen Zuzug
in die Region begrindet. Landshut wird als ,Boomregion Nummer Eins* in Bayern bezeichnet.

Quelle: Demographie-Spiegel Worth, Bevélkerungsveranderung und Bevélkerungsvorausberechnung — Landkreis Landshut —
Auswertung gemaR Bayerisches Landesamt fir Statistik / Landshuter Zeitung, zur Verfiigung gestellt durch die Ge-
meinde Worth an der Isar, am 18.01.2022.

Es ergibt sich somit in Zukunft insbesondere ein Bedarf an Wohnraum fir altere Menschen sowie fur
Familien mit Kindern. Im Gebiet kbnnen Einpersonenhaushalte, z.B. fir alleinlebende éltere Menschen,
in den beiden Mehrfamilienhausern im Norden des Gebiets gut untergebracht werden. Fir altere Men-
schen ist zunehmend die Barrierefreiheit im Alltag von Bedeutung. Auch dies kann hier verwirklicht wer-
den. Das Doppelhausgrundstiick im Stden ermdglicht das Wohnen fir junge Familien am Ort, auch
kombiniert mit kleinen Einliegerwohnungen flr altere Menschen (z.B. Groleltern, Pflegepersonal oder
spater erwachsene Kinder). Es kénnen aber auch Wohnformen mit kleinen Wohnen fur Pflegende, z.B.
im Obergeschoss, geplant werden. In den Wohngeb&duden 1 und 2 im Norden kdnnen zudem Haus-
gruppen (= Reihenhauser) und Mehrfamilienhduser (= Einzelhduser) kombiniert werden, sodass inno-
vative Wohnformen, z. B. Mehrgenerationenwohnen, ermdglicht werden.

In Kombination mit den Standortvorteilen von Wdérth an der Isar (z.B. barrierefreier Bahnhof, mehrere
Bushaltestellen, Nahversorgung im Ort ful3laufig erreichbar, Schule etc.), die im folgenden Kapitel auf-
geflhrt sind, eignet sich der Standort sehr gut fiir eine zukunftsfahige Wohnbauentwicklung in Bezug
auf die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung.

4.2  Stadtebauliche Griinde

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes wird der Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde
Wérth a. d. Isar und der derzeit enormen Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Rechnung
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getragen. Der Geltungsbereich eignet sich wie besonders durch seine Lage nahe am Ubergang von
bestehenden Wohnbauflachen zu der nahe gelegenen freien Landschaft im Stiden, verbunden mit dem
angrenzenden hochwertigen Naherholungsraum des Isar-Auwaldes.

Im Norden schliel3t der bestehende Rad- und FuRweg entlang der Staatsstra3e St 2074 an und fihrt
ins Zentrum von Worth an der Isar im Westen bzw. nach Osten zum WakelLake. Das Gebiet schlief3t
somit unmittelbar an die HaupterschlieBungsachse des Ortes an. Hier kann eine bestehende Zufahrt
genutzt werden (Sicherung durch Fahrtrecht).

Der Grof3teil der zu bebauenden Flache ist im Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) verzeichnet, siehe hierzu Kapitel 3. Es ergibt sich ein Bereich von ca. 400 m2 (davon etwa
190 m2 Grinflache und 210 m2 landw. Nutzflache), der bebaut werden soll, aber im Flachennutzungs-
plan derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache oder Griinflache dargestellt ist (nicht als WA). Diese Un-
schérfe wird von Seiten der Gemeinde als noch vertretbar angesehen, sodass fur das vorliegende Pro-
jekt kein Deckblatt erstellt wird.

Die Vorgaben zur Bebauung orientieren sich an den Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung des rechtskraftigen Bebauungsplans im angrenzenden Bauabschnitt ,Schlosspark-Schwaige
Nordost“. Es erfolgt eine flachensparende Mehrfamilien- und Doppelhausbebauung.

Ziel der vorliegenden stadtebauliche Konzeption der Gemeinde Wérth a. d. Isar ist die Starkung der
Wohnqualitéat der Gemeinde, gerade auch fiir junge Familien. Fir den vorgesehenen Geltungsbereich
sprechen folgende Gesichtspunkte fiir eine besonders hohe Eignhung als Wohngebiet:

= Lage Nahe am Ortsrand mit freier Landschaft, auf der von der Autobahn abgewandten Seite des
Siedlungskorpers,

= bestehende, angrenzende Stral3en- und Wegeverbindungen kénnen effektiv mit genutzt werden,

= Verdichtete Bebauung eines bisher lose bebauten Grundstticks,

= Grof3teil im Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen,

= angrenzende bestehende Siedlungsgebiete mit vorhandenen ErschlieBungsanlagen und Spielplatz
in der Schwaigstralle,

= fuBlaufige sehr gute Erreichbarkeit (ca. 5 min) des Ortszentrums entlang der Landshuter Straf3e mit
u.a. Kirche, Rathaus, Arzt, Apotheke, Blicherei, Nahversorgung sowie Schule und Kinderhort,

= vorhandener barrierefreier Bahnanschluss im Ort fiir Auspendler (ca. 15 min zu FuR3) sowie verkehrs-
glnstige Lage unmittelbar an der Autobahn-Anschlussstelle Wérth im Nordwesten des Siedlungs-
bereiches (Erreichbarkeit des Flughafen MUC Il unter 60 min und der groR3en Arbeitsplatzangebote
in Landshut und Dingolfing unter 30 min),

= der Nachweis der Bewadltigung der Umweltauswirkungen und 6kologischen Risiken wird durch den
Umweltbericht nach § 2a BauGB gefhrt,

= Ausgleichbarkeit des Eingriffs im Sinne des § 1la BauGB (vgl. naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung).

(] stadtebauliche Gesamtbeurteilung

Insgesamt werden die Gebote der folgenden Aspekte erfullt:

= des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumordnung und
Landesplanung,

= des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

= des Orts- und Landschaftsbildes,

= der Regelung des Wasserabflusses.

Zusammenfassend stellt die Aufstellung eines Allgemeinen Wohngebietes nach stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten eine sinnvolle stédtebauliche Entwicklung dar und ermdglicht die Bereitstellung von drin-
gend bendtigtem Wohnbauland in der Gemeinde Wdérth an der Isar.

5. Wesentliche Planungsinhalte
5.1 Wohnbebauung
m Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Dachraumgestaltung

Die Planung umfasst ein zusammenhéngendes Konzept mit drei Wohngeb&uden. Auf eine Parzellie-
rung soll voraussichtlich verzichtet werden. Die Flachen werden gemeinsam Uber private Flachen er-
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schlossen. Dabei entstehen zwei grof3ere Einfamilienhauser oder Hausgruppen im Norden und ein Dop-
pelhaus im Siden, siehe Planzeichen 3.1 und 3.2. Die Wohngebaude sind mit Nr. 1 bis 3 nummeriert,
je Gebaude ist eine GR in der Planzeichnung festgelegt. Alle Gebédude werden in offener Bauweise
erstellt.

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fur sportliche Zwecke und Tankstellen nach 8§ 1 Abs. 5
BauNVO unzuléssig, siehe Textliche Festsetzung 1.

Das nérdlichste Gebaude, Wohngebaude 1, verfiigt Uber eine zulassig GR von 260 mit bis zu 9
Wohneinheiten (WE). Das Baufenster ist etwas gréf3er (339 m?2). Es ist mit Il Vollgeschossen und einem
ausgebautes Dachgeschoss (llI+D) das grof3te der drei, siehe Planzeichen 2.1.

Das sudlich davon zu errichtende Gebaude, Wohngeb&aude 2, verfligt Uber eine zulassig GR von 250
mit bis zu 7 Wohneinheiten. Das Baufenster ist hier ebenfalls etwas gréRer (315 m?). Zulassig sind I
Vollgeschossen mit ausgebautem Dachgeschoss (11+D).

Angrenzend sldlich an die StaatsstraRe St 2074 soll durch die gréReren und héheren Gebaude mit
vorgelagerten Garagen auch ein wirksamer Schallschutz fiir das Gebiet entstehen.

Ein Stiick abgeriickt im Siden steht nahe am ,Spitz“ das Doppelhaus — Wohngebaude 3 — mit einer
GR von 120 und bis zu 2 Wohneinheiten. Somit ist maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte
zuléssig.

Hier dirfen Il Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss (l11+D) errichtet werden. Das Baufenster
umfasst gut 124 mz2,

Es sind somit insgesamt bis zu 18 Wohneinheiten im Gebiet zulassig.

Es soll generell eine hohe Dichte erreicht werden (Flachensparen). Daher kdnnen untergeordnete Bau-
teile auch bis zu einer Tiefe und Breite von 1,5 m ausnahmsweise aul3erhalb der Baugrenzen zugelas-
sen werden (8§ 31 Abs. 1 BauGB, nicht im Freistellungsverfahren). Die héchstzuldssige Grundflache
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf durch die Grundflachen von Stellplatzen, Garagen mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache (sog. GRZ IlI) bis zu folgendem MalR - hier 0,66 - Uberschritten werden. Dies ist vor allem der
notwendigen ErschlieBungsflachen geschuldet einschlielich dem Nachweis der Flachen fur den ruhen-
den Verkehr (Stellplatze/Garagen/Carports).

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet. Stattdessen wird wie oben be-
schrieben je Gebaude eine maximale Anzahl an Wohneinheiten mit einer GR je Gebaude festgesetzt.
Die maximal zuldssige Wand- und Firsthohe wird in der Textlichen Festsetzung 3.4.1 fiir jedes Ge-
baude definiert. Die zulassige Wandhohe (Fassadenmitte) darf bei den Wohngebauden 1 und 2 jeweils
9,0 m nicht Uberschreiten. Fir das Wohngeb&aude 3 ist eine Wandhohe bis 5,5 m zulassig. Untere Be-
zugshohe fur die Wohngebéaude 1 und 2 ist jeweils die Hohenkote 369,35 muNN, fur Wohngebéude 3
gilt die Hohenkote 366,91 mUNN. Die Bezugshdhen entsprechen Bestandshdhen in der Nahe der Ge-
béaude entsprechend Planzeichen 16.10 (Vermessung Held).

Die Firsthohe ist fur die Wohngebaude 1 und 2 auf maximal 13,0 m begrenzt. Fir das Wohngebaude 3
ist die Firsthohe auf maximal 10,5 m begrenzt, siehe Textliche Festsetzung 3.4.2. Derzeit wird von einer
Bebauung mit Satteldach und Dachgauben ausgegangen.

Ein gelungenes Beispiel fur landliches Bauen und die Kombination von Reihen- und Mehrfamilienhaus
(Hausgruppen und Einzelhaus) in einem Baukérper stellt die Wohngruppe in Minsing, Landkreis Bad
Tolz-Wolfratshausen, dar.

Hier wurden zwei langgestreckte Baukorper
= um einen baumbestandenen Anger verwirk-
licht, siehe Foto links. Folgend ein Auszug aus
dem ,Bauberater”, Quelle siehe unten:
~Innerhalb der insgesamt vierundzwanzig Das
Mehrgenerationenprojekt in Minsing zeigt,
dass es anders gehen kann: Unter zwei lang
' gezogenen Satteldachern kamen gleich 24
Baufamilien zum Zug.

Unterschiedlich gro3e Haus- und Wohneinhei-
ten verschréanken sich zu zwei &ufRerst kom-

Wohngruppe in Munsing, im April 2022 — Fertigstellung 2017
Bauherr: Baugemeinschaft Pallaufhof Munsing GbR,
Architekten: Arc Architekten Partnerschaft mbH, Bad Birnbach, . ; -
M. Brennecke, S. Kohimeier, M. Leidl, F. Riesinger, ~Pakten Baukdrpern. Man wohnt dicht an dicht
Tragwerksplanung: Merz+Kley Partner ZT, A-Dornbirn, und doch fur sich. Die privaten Terrassen ge-
Freiraumplanung: Valentien+Valentien, Wessling mit Kiibert hen in eine grof3ziigige Grinflache uber, die
Landschaftsarchitekten, Miinchen allen offensteht.“
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Quelle: Der Bauberater, Neuinterpretation traditioneller Baukultur Wohngruppen in Miinsing und Weihenlinden, 86. Jahrgang,
2021, Heft 3, ISSN 0177-4484, Inhaber und Verleger: Bayerischer Landesverein fur Heimatpflege e. V., Anschrift (auch
fur den verantwortlichen Redakteur): Ludwigstrale 23, Gartenhaus, 80539 Miinchen

Es sind ausschlieB3lich Einzelhauser oder Hausgruppen mit Sattel-, oder Walmdach geplant. Die Dach-
neigung ist auf 20° bis 35° begrenzt. Dachgauben sind zulassig. Der First gemal Planzeichen 15.5
darf nur im Doppelhaus um 90 gedreht werden. Der Dachiuiberstand ist traufseitig auf max. 0,8 m be-
grenzt, am Ortgang auf max. 0,6 m. Bei Balkonen, Laubengéngen oder Wintergarten ist ein Dachiber-
stand von 0,40 m ab Auf3enkante zulassig, siehe Textliche Festsetzung 3.4.

Die Vorgaben zur Gebaudegestaltung orientieren sich hierbei an den Festsetzungen zu Art und Mal3
der baulichen Nutzung des angrenzenden rechtskraftigen Bebauungs- und Griinordnungsplans im Bau-
abschnitt ,,Schlosspark-Schwaige — Ost* bzw. auch ,Schlosspark-Schwaige —Nordost*.

m Stellplatze, Carports und Garagen

Die Garagen und Carports werden als Nebenanlagen zeichnerisch gekennzeichnet (Ziffer 15.1 und
15.2). Die Garagen messen am Nordrand (9 Stiick, zusammenhangend) je 3,0 x 6,0 m und bilden einen
gewissen Larmschutz zur angrenzenden Staatsstraf3e hin. Weitere fiinf Garagen stehen zwischen
Wohngebaude 2 und 3 (MalRe 5,0 x 3,0 m). Die ErschlieBungsgasse misst je mind. 6,0 m und ist somit
breit genug zum Ein- und Ausparken. Je zwei weitere, dem Doppelhaus zugehdrige Garagen, stehen
ndrdlich und sudlich des Wohngebaudes 3, also gesamt vier Stiick. Sie messen jeweils mind. 6,0 x
3,0m.

Auf einen Stauraum vor den Garagen kann verzichtet werden, sofern eine automatische Garagentoroff-
nung vorgesehen wird, siehe textliche Festsetzung 5.3. Die Vorschriften fur die Garagenzufahrt betref-
fen vorwiegend die Sicherheit des offentlichen Verkehrs. In der Muster-Garagenverordnung 82 (1) ist
festgelegt, dass Zu- und Abfahrten zwischen Garagen und dem 6ffentlichen Verkehrsraum mindestens
3 m lang sein mussen. Ist die Sicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache uneingeschrankt méglich, kénnen
Ausnahmen von dieser Vorschrift gestattet werden.

Im § 2 (2) ist geregelt, dass vor Garagen ein Stauraum gefordert werden kann, wenn die freie Zufahrt
durch Schranken oder Tore zeitweise behindert ist. Auch hier ist die Sicherheit des 6ffentlichen Verkehrs
das entscheidende Kriterium.

Sudlich des Wohngebaudes 2 sind sechs aneinandergereihte Carports (Maf3e 5,0 x 2,5 m) festgesetzt.
Zudem sind 5 Stellplatze als Senkrechtparker und 6 Stellplatz als Langsparker (6stlich der Wohnge-
baude 1 und 2, Mal3e 6,0 x 2,0 m) festgesetzt. Garagen und Carports sind mit maximal 3,0 m Wandhéhe
Uber StralRenoberkante zulassig. Hierbei sind Flachdéacher und Pultdacher bis 10° Dachneigung zulas-
sig. Die Dacher sind zwingend zu begriinen, siehe textliche Festsetzung 5.2. Bei Herstellung der 18
Garagen und 6 Carports ergibt das eine Griindachflache von mind. 384 mz.

Nebenanlagen gem. § 14 BauGB werden folgendermalRen eingeschrankt: hochstens 40 m3 umbauter
Raum pro Parzelle, maximale Wandhéhe von 2,5 m, maximale Firsthohe von 3,0 m ab StralRenober-
kante ErschlieBungsstralie, siehe textliche Festsetzung 5.4. Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nach-
zuweisen.

Auf dem beplanten Grundstiick befinden sich gesamt 35 Stellplatze PKW, davon:
18 x Garage,

6 x Carport,

5 x Stellplatz Senkrechtparker ,

6 x Stellplatz Langsparker

m Gelandeverlauf und Kellergeschosse als wasserdichte Wannen

Der kinftige Gelandeverlauf orientiert sich nach der Hohenlage der privaten Verkehrs- und Erschlie-
Rungsflachen. Hierfur wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten eine Detailplanung erstellt. Es sind Auf-
schittungen bis zu 1,3 m Hohe zulassig. Abgrabungen sind zuldssig.

Einzelne Hohenkoten des derzeitigen Geldndeverlaufs (= Ausgangssituation) nach dem vorliegenden
Aufmaf von Held Vermessung sind dem Bebauungs- und Grunordnungsplan in den Hinweisen Nr.
16.10 zu entnehmen. Die Bezugshdhen fir die zu errichtenden Gebaude beziehen sich hierauf.

Im fir das angrenzende Gebiet ,Schlosspark-Schwaige — Nordost vorliegenden Geotechnischen Be-
richt, Baugrundvoruntersuchung, Fortsetzung Baugebiet Schlosspark — Schwaige Ost, Wdérth an der
Isar, vom 13. Mai 2022 der Firma IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, Deg-
gendorfer Stral3e 40, 94491 Hengersberg, wird folgende Empfehlung in Kapitel 9 ,Ergédnzende Hinweise
und Empfehlungen® getroffen: ,Aufgrund der oberflachennahen Grundwasserverhdltnisse wird eine
mdglichst hoch liegende Grindungssohle der geplanten Geb&ude und Rohrsohle der geplanten Kanéle
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empfohlen. Sofern Unterkellerungen bzw. tiefer liegende Rohrsohlen geplant sind, werden je nach Aus-
hubtiefe aufwendige Wasserhaltungs- und VerbaumaRnahmen notwendig. Bei dichten Verbauarten
sind tieferreichende Ramm-/ Rotationskernbohrungen zur Erkundung der grundwasserstauenden
Schicht auszufuhren.*

Aufgrund des hoch ansteigenden Grundwassers wird die Ausbildung der Keller als wasserdichte Auf-
triebswannen bzw. Grindungen und Bodenplatten in Sperrbeton dringend empfohlen (siehe textlicher
Hinweis C). Hierdurch kann langer andauernden drickenden Grundwasserverhéltnisse an den Keller-
aulRenwanden begegnet werden.

m Einfriedung

Bezugshohe fur die Zaunhdhe ist das natirliche Gelénde. Einfriedungen sind nur bis zu einer maxima-
len Héhe von 2,0 m aus Metall oder Holz zuléssig. Maschendrahtzaun und Gabionen sind unzuléssig.
Ausnahmsweise sind Stiitzmauern bis 1 m Hoéhe am 6stlichen Rand des Gebiets zulassig, im Ubergang
zum aufgeschiitteten Gebiet ,Schlosspark-Schwaige — Nordost” (vgl. textliche Festsetzung 7.5).

m Erneuerbare Energien

Auf die Verwendung erneuerbarer Energien, v. a. der Solarenergie, wird mit dem textlichen Hinweis B
aufmerksam gemacht. Daneben sind weitere Prinzipien, wie Passiv-Hauser, Kraft-Warme-Kopplung
und Erdwarmesonden erwinscht. Im Hinblick auf das energiesparende Bauen und auf die Forderung
regenerativer Energiequellen wird darauf hingewiesen, dass bereits mit der Bauweise der Hauser er-
hebliche Energieeinsparungen erzielt werden kénnen.

Die thermische Nutzung der Erdwéarme ist moglich: im offenen System lber eine Grundwasserpumpe
oder im geschlossenen System Uber Erdwarmekollektoren. Fir Anlagen groRRer als 50 kW ist eine was-
serrechtliche Genehmigung erforderlich. Die Antragsunterlagen sind dann von einem entsprechend zer-
tifizierten Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) beim Landratsamt Landshut einzu-
reichen. Erdwéarmesonden sind nicht maglich.

Eine Regenwasserriickhaltung in Zisternen zur Nutzung als Brauchwasser wird empfohlen.

m Beleuchtung im AulRenraum

Die Handlungsempfehlungen im ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung® des Bayerischen
Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz, September 2020, werden von der Gemeinde
Wadrth an der Isar beachtet. Die Reduktion jeglicher Beleuchtung zum Schutz der Insektenfauna ist mit
Art. 11a auch Teil des Bayerischen Naturschutzgesetztes.

Offentliche Flachen sind im vorliegenden Gebiet nicht vorhanden. Zwingend einzuhaltende Vorgaben
zur Beleuchtung auf Privatgrundsticken sind von der Gemeinde schwer zu kontrollieren. Es wird
daher auf den genannten Leitfaden verwiesen und jeder kinftige Eigentimer gebeten, im Sinne des
Immissions- und Insektenschutzes die Beleuchtung im Baugebiet so weit als mdglich zu reduzieren.
Dies kann beispielsweise die Vermeidung von Fassadenbeleuchtung, Leuchtkérpern im Garten und
einer Lichtstrahlung in das offene Gelande sein.

5.2 ErschlieBung

Das Gebiet schlief3t sudlich an die Staatsstrae St 2074 an. Diese Uberdrtliche Ost-West-Achse fuhrt
im Nordwesten des Siedlungsbereiches zur Autobahn-Anschlussstelle Worth. Somit ist eine Erreichbar-
keit des Flughafen MUC Il in weniger als 60 min und der gro3en Arbeitsplatzangebote in Landshut und
Dingolfing jeweils in unter 30 min gegeben.

Diese sehr verkehrsginstige Lage wird durch einen Bahnanschluss der Bahnlinie Landshut-Plattling in
der Ortsmitte, ca. 15 min fu3laufig, erganzt. Dieser ist einer der wenigen barrierefreien Bahnhofe in
Bayern. Zudem sind in W&rth mehrere Busverbindungen gegeben. Somit kdnnen z.B. auch altere Men-
schen ohne eigenen PKW mobil bleiben.

Die zZufahrt zum Grundstiick erfolgt derzeit Giber die FI.Nr. 59/1, siehe auch Skizze Bestandssituation.
Fur deren nordlichen Bereich wird eine Dienstbarkeit eingetragen, siehe Planzeichen 6.3. Das Gebiet
wird komplett privat erschlossen, siehe Planzeichen 6.1 private Verkehrs- und ErschlielBungsflache.
Diese fuhrt nordlich vorbei am Wohngeb&dude 1, dann an der 6stlichen Seite des Grundstiicks entlang
nach Siden bis zu den Garagen sudlich des Doppelhauses.
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Die Flachen, in denen das Riickhaltebecken im Siiden geplant wird, sind ebenfalls mit Planzeichen 6.1
dargestellt. Eine genaue Planung zur Entwasserung liegt aktuell noch nicht vor.

Im Norden entsteht mittel- bis langfristig ein Anschluss an die privaten Verkehrs- und ErschlieBungsfla-
chen der ,Schlosspark-Schwaige — Nordost*, die im Nordosten angrenzt. Diese soll jedoch nur im Ret-
tungsfall und von Miillfahrzeugen genutzt werden (z. B. Sicherung durch umlegbare Poller).

Das Sichtdreieck im Bereich der Einfahrt auf die St 2074 ist mit Planlichem Hinweis 16.8 dargestellit.

5.3  Grunordnerische Aspekte

Ziel der grunordnerischen Festsetzungen ist eine moglichst gute Einbindung des Baugebiets in die
Landschaft und eine Sicherstellung der Eingriinung des Siedlungsrandes v.a. im Norden zu erzielen.
Hierbei werden charakteristische Elemente des Naturraumes Unteres Isartal aufgegriffen. Der hohen
Flexibilitat innerhalb der Baugrenze stehen detaillierte zeichnerische Festsetzungen zur Griinordnung
gegeniber. Hierbei sind folgende Planungsgrundsatze verfolgt worden:

- Erhalt von 15 Bestandsbaumen, hierbei insbesondere Erhalt innerhalb des flachigen Bestandes am
Nordrand sowie der alten Pappeln im Westen,

- Erhalt des flachigen Gehdlzbestandes, soweit moglich,

- Pflanzung von vier GroRBbaumen,

- Raumwirksame Eingriinung zu den Nachbarn hin sowie zur StaatsstrafRe im Norden,

- Ausreichender Abstand zu den méachtigen Baumen auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken,

- Anschluss an das durchgangige FuBwegenetzes mit dem weiteren Wohnumfeld auch im Hinblick
auf die herausragende Naherholungsfunktion des Landschaftsraums ,Isar-Auwald® fir die Wohnbe-
volkerung der Gemeinde Worth a. d. Isar,

- zwingende Dachbegrinung auf den Garagen und Carports,
- flachige Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick im Stden.

m private Grinflachen und Dachbegriinung

Es wird nach Moglichkeit versucht Bestandsbaume sowie Teile der Hecken zu erhalten. Diese werden
mit Planzeichen 13.2 und 13.4 festgesetzt. Zu erhaltende Bestandsbaume liegen zum einen im Norden
an der StaatsstrafRe. Hier bilden sie einen Sichtschutz zur Staatstral3e hin. Zudem sind diese z.T. als
hohlenfahige Baume erhaltenswert. Die alten Pappeln am Westrand sind raumbildend und kénnen
ebenfalls H6hlen und Spalten enthalten, siehe Baume Nr. 22-27 in Tabelle 2 des Umweltberichts. Sie
werden allesamt als zu erhalten festgesetzt, siehe Planzeichen 13.2 (die Pappel Baum Nr. 21 steht
auB3erhalb). Zudem ist gemaf Textlicher Festsetzung 7.4.4 fir die Zeit der Bauarbeiten ein Baumschutz-
Zaun zu errichten (stabiler Baumschutz-Zaun mit Querbrettern, Eingriffe in den Untergrund sind im Kro-
nenbereich zu vermeiden). Der noch lebende Baumstumpf zwischen Wohngeb&aude 2 und 3 (Baum Nr.
19 in Tabelle 2 des Umweltberichts) ist ebenfalls als relevant fur den Artenschutz einzustufen und wird
daher als zu erhalten festgelegt.

Es werden zusammengefasst 15 Einzelbdume als zu erhalten festgesetzt. Im Gegenzug missen
sechs Einzelbdume gerodet werden. Hierbei handelt es sich um die Baume Nr. 1, 2, 9, 10, 11 und 14,
wobei Nr. 9, 11 und 14 bereits zum Zeitpunkt der Bestandserfassung frisch gerodet waren. Die Bdume
werden fur die Herstellung der ErschlieRungsflachen entnommen.

Weiterhin werden von den Baum-Strauch-Hecken 89 m2 und von den Strauch-Hecken 121 m2 als zu
erhalten festgesetzt, siehe Planzeichen 13.4. Gerodet werden fur die Erstellung der Gebaude und Er-
schlieBungsanlagen insgesamt 288 mz2. Hiervon sind die meisten jedoch niedrige Bestande.

Eine Vermessung des Gelandes durch das Ingenieurbiiro Held Vermessung liegt vor. Die Vermessung
erfolgte am 27.04.2023. Hierbei wurde auch ein Teil des Gehdlzbestand aufgenommen (vgl. Darstellung
in der Skizze Bestandssituation M 1 : 1.000). Hierbei handelt es sich laut Baume in der Tabelle 2 des
Umweltberichts um die Nummern 1, 13, 19 und 21 bis 27. Die Ubrigen Baume sind nicht eingemessen.

Es werden private Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
mit Planzeichen 13.5 festgelegt. Diese liegen vor allem westlich der Wohngeb&ude Nr. 1 und 2, da hier
auch der Spielplatz geplant ist. Eine weitere grof3ere Flache liegt westlich des geplanten Doppelhauses.
Zudem werden vier zu pflanzende GroRbaume, H 4xv StU 20-25, lagegenau festgesetzt. Es sind aus-
schliellich standortgerechte, heimische Laubgehdlze entsprechend der Artenliste fiur Gehdlzpflanzun-
gen unter Punkt 7.2 zu verwenden, siehe Textliche Festsetzung 7.1. Die Artenliste liegt der Begriindung
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als Anlage bei. Die Gehdlze sind zu erhalten und bei Verlust nachzupflanzen (siehe textliche Festset-
zung 7.3). Gleichzeitig wird das Schutzgut Wasser durch gezielte Versickerung des Dach- und Oberfla-
chenwassers innerhalb des Baugebietes gewiirdigt.

m spezieller Artenschutz

Durch das geplante Vorhaben kénnen eventuelle Beeintrachtigungen fiir saP-relevante Tierarten im
Geltungsbereich nicht vollkommen ausgeschlossen werden bzw. deren Vorkommen nicht vollumfang-
lich ausgeschlossen werden, siehe Abschatzung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) in
Kapitel 3.1 auf den Seiten 8-15 in dem als Anlage der Begriindung beiliegenden Umweltbericht.

Ein Vorkommen von Fledermausarten mit Quartieren in Gebaude und/oder auch in Baumhdohlen und/o-
der -spalten, hier Grof3er Abendsegler, Braunes und Graues Langohr, Kleine Bartfledermaus, Gro-
Bes Mausohr, Mopsfledermaus, Miickenfledermaus, Rauhhautfledermaus sowie Zweifarb- und
Zwergfledermaus kann aufgrund der drei zu entfernenden Hohlenb&dume bzw. héhlenfahigen Baume
(Nr. 1, 9 und 14 in Tabelle 2) sowie des nétigen Gebaudeabbruchs nicht ausgeschlossen werden. Um
die drei zu entfernenden Laubb&ume mit (ggf. vorhandenen) Spalten/H6hlen auszugleichen wer-
den im Sommer vor den Rodungsarbeiten insgesamt neun Fledermausrundkéasten (sechs Rund-
und drei Flachkasten, siehe textliche Festsetzung 7.4.3) am Nordrand der FI.Nrn. 59/2, Gemarkung
Woérth a.d. Isar, in den zu erhaltenden Baumen bzw. Gehdlzbestand, hier ggf. in Gruppen, angebracht.
Somit werden pro zu entfernendem hohlenféahigen Baum bzw. Hohlenbaum drei Fledermauskésten vor-
gesehen. Die Sicherung der Kasten von mindestens 15 Jahren ist zwingend durch den Eigentiimer der
FI.Nr. 59/2, Gemarkung Wérth a.d. Isar, zu sichern.

Die Rodung des Baums Nr. 1 erfolgt ab Oktober bis Ende Februar. Vor der Rodung sind etwaig
vorhandene Hohlen mit einer Folie abzuh&ngen. Die beiden anderen Baume wurden bereits im Winter
2024/2025 gefallt. Die Folie (durchsichtig, ca. 1 mm dick) sollte dazu etwa bis zur Mitte des Einschlupfs
befestigt, aber nicht zu straff gespannt sein und dann locker herabhangen, so dass diese Fledermausen
das Verlassen des Quartiers gestattet, aber gleichzeitig eine erneute Besiedlung der Hohle verhindert
(siehe Abbildung links). AuRerdem sollte die Folie mindestens 40 cm ab der Unterkante des Einschlupfs
herabhangen (Hammer, Zahn, 2011).

Die Durchfihrung muss von einem Fledermausexperten bzw. der Umweltbaubegleitung begleitet wer-
den. Sofern eine Hohle als Quartier ausgeschlossen werden kann, z. B. wenn es sich nur um einen
flachgriindigen Astansatz handelt oder die Hohle nach oben hin gedffnet ist, ist diese als Winterquartier
nicht geeignet und muss nicht abgehangt werden. Bei Durchfihrung der CEF-Malinahme bleibt der
Erhaltungszustand der Flederméause nach derzeitigem Kenntnisstand erhalten.

Da das ehemalige landwirtschaftliche Haus Nr. 84 entfernt werden muss, kann ein Vorkommen von
Fledermausarten mit Winterquartieren in Gebauden nicht ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fir
gebéaudebritende Vogelarten. Vor dem Abriss der beiden Bestandsgebaude ist dementsprechend
eine Begehung durch einen Experten, i.d.R. einen Tierékologen, durchzufihren, um ein Vorkommen
von Fledermausarten und gebaudebriitenden Vogelarten (Haussperling, Rauch- und Mehlschwalbe)
ausschlieen zu kénnen. Dies ist zu dokumentieren. Der Abriss der Gebaude ist nur im September
zuldssig. Evtl. erforderlich werdende MalRhahmen aus Griinden des Artenschutzes sind nachzuweisen.
Dem Rechnung tragend wird die Vorgabe in die textliche Festsetzung 7.4.2 aufgenommen. Bei Durch-
fuhrung der Vermeidungsmafinahme bleibt der Erhaltungszustand der Fledermaus- und Vogelar-
ten nach derzeitigem Kenntnisstand erhalten.

Grinspechte sind Vdgel, die in Baumhohlen Briten. Das Planungsgebiet weil3t hohlenfahigen Baume
auf, wovon drei Stiick als zu roden festgesetzt werden. Als CEF-MalRnahmen sind im Geltungsbereich
in den zu erhaltenden Baumen am Nordrand insgesamt drei Nistkasten fur héhlenbritende Vogelarten
anzubringen, siehe Textliche Festsetzung 7.4.3. Eine Kontrolle und Reinigung der K&sten ist von einem
Experten (Tiertkologen) Uber 15 Jahre lang zu gewdhrleisten. Der Erhaltungszustand der Art bleibt
somit nach derzeitigem Erkenntnisstand erhalten.

6. Umweltbericht nach § 2a und
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB

Der als Anlage beigefligte Umweltbericht nach § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begriindung. Er ent-
halt detaillierte Aussagen zu den tUbergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssituation und deren
Bewertung sowie die Auseinandersetzung mit Standortalternativen im Planungsgebiet. Eine detaillierte
Bestandsaufnahme fur das Planungsgebiet und seine ndhere Umgebung einschlieRlich der Nutzungen
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und dem Gehdlzbestand ist dem Umweltbericht zu entnehmen (s. a. Skizze Bestandssituation
M 1:1.000 als Anlage zum Umweltbericht). Eine Bestandskartierung erfolgte am 26.11.2020 und
11.03.2025.

Auswirkungen auf die Biodiversitat sind nicht zu erwarten (siehe voranstehendes Kapitel Artenschutz).

m Ausgleichsbedarf

Der Umweltbericht beinhaltet in Kapitel 5 das Fachgutachten zur Anwendung der Eingriffsregelung —
Ausgleichsbilanzierung im Sinne des § 1a BauGB.

Der Flachenansatz fir die Eingriffsflache berechnet sich ausgehend vom Geltungsbereich (3.328 m2).
abzuglich der bestehenden Wegeflache im Stdwesten (FI.Nr. 59/1), sowie der niedrigen Hecke im Sud-
spitz und den zu erhaltenden Gehdlzbesténden, in denen jeweils kein Eingriff stattfindet (insgesamt
400 m?2). Die Eingriffsflache betrégt insgesamt 2.928 mz2.

Im Bebauungs- und Grinordnungsplan wird keine GRZ angesetzt. Daher wird gemaf den Orientie-
rungswerten des § 17 der BauNVO fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) die Obergrenze von 0,4 an-
genommen. Der Beeintrachtigungsfaktor wird dementsprechend mit 0,4 angesetzt, siehe Tabelle 9,
Seite 30. Es ergibt sich insgesamt im vorliegenden Fall kein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf nach § 5
Abs. 3 ziffer 1 BayKompV und der nicht flachenbezogenen Merkmale zum Schutzgut Arten und Le-
bensraume.

Als nachster Schritt ist der Planungsfaktor abzuziehen, der hier mit dem Mittelwert, 10 %, fur die zu-
kunftsfahige und flachensparende Planung bei hohem Versiegelungsgrad (zuziglich der u. g. Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen) angesetzt wird

Somit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 7.096 WP
abziglich Planungsfaktor -10% - 710 WP
Ausgleichsbedarf 6.386 WP

Somit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 6.386 WP.

Im Zuge des Bebauungs- und Griinordnungsplans sind vielfaltige Vermeidungs- und Minimierungsmal-
nahmen, siehe Umweltbericht Kapitel 5.3, vorgesehen, die den oben angesetzten Planungsfaktor — hier
von 10 % — auch bei dem fur ein WA hohen zuldssigen Versiegelungsgrad von bis zu 66 % — rechtfer-
tigen:

Im Planungsgebiet stehen keine Ausgleichsflachen zur Verfligung. Zur Deckung des Ausgleichsbedarfs
von insgesamt 6.386 WP werden externe Ausgleichsflachen erbracht. Diese werden zum Planstand
Entwurf nachgewiesen.

= Umweltauswirkungen

In Kapitel 9 des Umweltberichtes erfolgt in der Allgemeinverstandlichen Zusammenfassung folgende
Gesamtwirkungsbeurteilung. Die wesentlichen Auswirkungen des Baugebietes liegen in den Berei-
chen Boden (hier Auswirkungen auf die Bodenbeschaffenheit, die Untergrundverhéltnisse, grundwas-
sernahe Bdden). Die Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind als mafig - hoch negativ zu werten,
auch unter Berlcksichtigung von Ausgleichs- und Minderungsmoglichkeiten. Der wesentliche Grund
liegt in der Uberbauung / Versiegelung und dem Verlust grundwassernaher Boden.

Ebenfalls wesentliche Auswirkungen des Vorhabens liegen im Bereich Wasser (grundwassernaher
Standort, wassersensibler Bereich, ehemalige Senke, kleine Stillgewéasser im Umfeld). Die Auswirkun-
gen auf dieses Schutzgut sind als maRig negativ zu werten, auch unter Berilicksichtigung von Aus-
gleichs- und Minderungsmaglichkeiten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume (= Wildpflanzen bzw. Wildtiere und ihre
Lebensrdume) werden als gering negativ beurteilt.

Wertvolle Flachen befinden sich vor allem in den Randbereichen: die Baum-Strauch-Hecke im Norden
und die alten Pappeln im Westen sowie Baum Nr. 19 im Sudwesten (Stumpf, vital). Diese werden in
grof3en Teilen erhalten. Das Planungsgebiet ist als Wanderkorridor fur Tiere von untergeordneter Be-
deutung. Es liegt zwar zwischen Baustelle Baugebiet und Staatsstral3e im Norden, jedoch befinden sich
im naheren Umfeld der Kellweiher, das ,Biotop“ und der Auwald der Isar sowie Privatgrund mit Stillge-
wasser im Westen. Gefahrdete Arten von Fauna und Flora sind nicht nachgewiesen. Jedoch sind Vor-
kommen relevanter Fledermaus- und Vogelarten nicht mit Sicherheit auszuschlieRen. Daher werden fur
Fledermause und Hohlenbriter CEF-MalRnahmen festgesetzt.

Auswirkungen auf die Biodiversitat sind somit nicht zu erwarten.
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Alle sonstigen Schutzguter einschlie3lich der Belange des Trinkwasserschutzes, fir die faktische oder
potenzielle Auswirkungen des Vorhabens nicht génzlich auszuschlieRen sind, sowie amtliche Plane und
Programme werden nur gering bzw. sehr gering von dem Vorhaben betroffen. Die betreffenden Aus-
wirkungen des Vorhabens sind daher als unkritisch zu beurteilen.

Besondere kumulative negative Wirkungen des Standortes in Bezug auf die im Raum gegebenen
Vorbelastungen durch die vorhandenen Verkehrs-Trassen (insbesondere St 2074) sowie die Industrie-
gebiets- und Freizeitflachen im Norden und Osten, v. a. durch Larm im unmittelbaren Umfeld sowie
besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits mit der Untersuchung der einzelnen Schutzguter er-
fasst wurden, haben sich nicht ergeben.

Der Langenmiihlbach im Siiden, der ehemalige Baggersee (Kellweiher) und die ,Biotopflache® auf FI.Nr.
50/132 im Osten liegen als wertvolle Lebensraumkomplexe au3erhalb des Geltungsbereiches ein Stiick
abgeruckt und werden nicht Uberplant. Dies gilt auch fiir die weiter entfernten ehemaligen Baggerseen
(WakLake und Im Gsondert). Auswirkungen auf die Biodiversitat sind somit nicht zu erwarten.

Unter Bericksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzgiter und der gegebenen Ausgleichsmaoglich-
keiten sind die Auswirkungen der Festsetzungen im Bebauungs- und Grunordnungsplan ,2WA Landshu-
ter StraBe 84" insgesamt als gering und die geplanten Malinahmen als umweltvertraglich einzustu-
fen.

Die Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplan ,WA Landshuter StraRe 84“ wurden einer Um-
weltpriifung nach 8 2a BauGB gemal der in 8 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiter und
Kriterien unterzogen. Die Festsetzungen in der Bauleitplanung wurden im Einzelnen bezlglich ihrer
Auswirkungen auf die Umwelt beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht enthalten.
Es wurden insgesamt betrachtet, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Untersuchungsrahmens des

Umweltberichts als umweltvertraglich zu beurteilen.

- Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

- Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist mdglichst landschaftsvertraglich auszufiihren.

- Die Gebaude, Anlagen, Betriebseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und stra-
Renseitige ErschlieBungen sind so zu bauen und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des
Wohnumfeldes und der Umwelt unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Festsetzungen im Bebauungs- und Griin-
ordnungsplan ,,WA Landshuter StraBe 84 sind unter diesen Bedingungen nicht gegeben.

7. Hydrogeologie und Wasserwirtschaft

Das bestehende Gelande steigt gemanr Aufmal’ (Held Vermessung) von Stiden bei etwa 366,16 mUNN
nach Norden auf z.T. 367,67 miNN an. Zudem besteht eine Steigung nach Westen hin: hier liegt die
Hohe bei etwa 369,02 mUNN (NordwestN). Im Nahbereich der StaatsstralRe liegt das Gelande etwas
hoéher bei bis zu 369,20 muNN. Nordlich der Staatsstral3e fallt das Gelande wieder nach Norden ab.

Das Grundwasser befindet sich gemanR Baugrunderkundung / Baugrundgutachten fiir das 6stlich an-
grenzende Gebiet ,,Schlosspark-Schwaige — Nordost* im Mittel bei ca. 366,0 mUNN (Bemessungs-
wasserstand). Somit ergibt sich voraussichtlich ein mittlerer Grundwasserflurabstand von: im sudli-
chen Bereich unmittelbar unter der Gelandeoberflache und im Norden etwa 3 m unterhalb der Ge-
landeoberkante.

Das Niederschlagswasser der privaten Flachen ist gemaf textlicher Festsetzung 6. zu versickern: Ver-
sickerungsfahiges Oberflachenwasser von Dachflachen bzw. privaten Verkehrs- und ErschlieBungsfla-
chen ist auf den jeweiligen Grundstiicken in geeigneten baulichen Anlagen bzw. in Pflanzflachen zu
versickern. Auf die gemeindliche Entwéasserungssatzung wird Bezug genommen. Im Bereich des vor-
handenen Geléndetiefpunkts wird im Stden ein Rickhaltebecken hergestellt. Das Wasser des Gelan-
des wird an der Ostseite des Gelandes entlang — die deutlich niedriger liegt als die Westseite — nach
Suden geleitet. Ein Teilbereich der flachigen Gehdlzbestande wird fur das geplante Rickhaltebecken
gerodet. Hierfir muss voraussichtlich abgegraben werden. Die Detailplanung liegt derzeit noch nicht
Vor.

Quellen:  Geotechnischer Bericht, Baugrunderkundung, Baugutachten, Fortsetzung Baugebiet Schlosspark — Schwaige Ost,
Worth an der Isar, Projekthummer 21181505 (1. Ausfertigung), IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geo-
technik mbH, Deggendorfer Stral3e 40, 94491 Hengersberg, 13.05.2022.

Neubau von 2 Mehrfamilienh&user und einem Doppelhaus in Worth an der Isar, Bestandsaufmall vom 27.04.2023,
Lage in UTM32; Hohe in muNN, Held Vermessung, Altfrauenhofen
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8. Ver- und Entsorgung

Durch den unmittelbaren Anschluss an das bisherige Baugebiet ,,Schlosspark-Schwaige — Nordost* im
Osten sowie die bestehende Wohnbebauung im Gebiet (Haus Nr. 84) sind sémtliche wesentlichen Spar-
tenanschlisse der Ver- und Entsorgung bereits gegeben.

[ Abwasserbeseitigung und Oberflachenwasserbeseitigung
Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber die gemeindli-
che Kanalisation.

Entsprechend dem Stand der Technik ist das Oberflachenwasser aus den privaten Grundstticken tber
den bewachsenen Bodenfilter in den Pflanzflachen oder liber geeignete bauliche Anlagen zu versickern.

n Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Isargruppe 1 Ohu sichergestellt. Im Geltungsbereich sind bereits Leitungen zur Wasserversorgung vor-
handen.

| Elektroversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den Netzwerkbetreiber Uberlandzentrale Worth
(UzZW) in Altheim.

[ Telekommunikations- und Fernmeldeanlagen
Bauliche Anlagen der Deutschen Telekom GmbH sind vorhanden. In der unmittelbaren Umgebung des
Geltungsbereichs bzw. hineinragend sind bereits Leitungen des Betreibers vorhanden.

[ Abfallbeseitigung

Die Mullabfuhr ist auf Landkreisebene zentral geregelt. Mit Planzeichen 15.6 ,Abfall, Millsammelstelle*
sind im ndrdlichen Bereich zwei Millsammelstellen geplant.

Das Fahrzeug fur die Abholung soll langfristig durch den entstehenden Ringschluss mit dem im Osten
angrenzenden Baugebiet (hier Garagenhof) der ,Schlosspark-Schwaige — Nordost” ohne Wenden fah-
ren kdnnen.

9. Immissionsschutz

Das Industriegebiet ,GlI Woérther Au“ beginnt gemal Bebauungs- und Grinordnungsplan etwa 210 m
ostlich des geplanten WA. Die 6rtliche Klaranlage liegt ca. 500 m sudlich.

Auf FI.Nr. 59/2 im Planungsgebiet wurden noch vor einigen Jahren Tiere gehalten: zwei Pferde sowie
zwei Ziegen. Die Tierhaltung wurde aufgegeben. Tierhaltungen im ndheren Umfeld sind nicht bekannt.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berilicksichtigen. Fir den 6stlich angren-
zenden Bebauungsplan ,Schlosspark-Schwaige — Nordost wurde die schalltechnische Untersuchung
mit der Auftragsnummer 7737.1 / 2021 - JB der Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altominster vom
01.02.2022 angefertigt, um die Larmimmissionen durch die nérdlich gelegene StaatsstraBe St 2074
sowie durch die 6stlich gelegenen Gewerbe- und Industriegebietsflachen im Plangebiet quantifizieren
und beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des 8§ 50 BImSchG fir die schitzenswerte Bebauung
hinsichtlich des Schallschutzes erflillt sind. Die Berechnungen ergaben fur den Straenverkehrslarm an
einigen Fassaden der geplanten Baukorper Uberschreitungen der zutreffenden Orientierungswerte der
DIN 18005 zur Tag- und Nachtzeit. Gleiches gilt fur die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Diese
Uberschreitungen sind gemaR Festsetzungen im betroffenen Bebauungsplan durch bauliche und/ oder
passive SchallschutzmaBnahmen in Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraumliiftung zu kompen-
sieren.

Die Berechnungen ergaben zudem fur den Gewerbeldarm an einigen Fassaden der geplanten Baukdrper
Uberschreitungen der zutreffenden Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Tagzeit.

Aufgrund der hier sehr dhnlichen Gegebenheiten sind Konflikte durch Larm sowohl von der Stral3e im
Norden als ggf. auch dem Industriegebiet im Osten nicht sicher von vornherein auszuschlief3en.

Im vorliegenden Fall ist ein aktiver Larmschutz durch die Garagenzeile im Norden des Plangebietes
bereits gegeben.
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10. Nachrichtliche Ubernahmen

(] Altlasten

Das Altlastenkataster wurde nicht gepruft. Der Geotechnischen Bericht, Baugrunderkundung, Baugut-
achten, Fortsetzung Baugebiet Schlosspark — Schwaige Ost, Wérth an der Isar, Projekthnummer
21181505 (1. Ausfertigung) erstellt von der IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik
mbH, Deggendorfer StralRe 40, 94491 Hengersberg, vom 13.05.2022, ordnet fir das angrenzende
Gebiet ,Schlosspark-Schwaige — Nordost die Oberflache des Feldweges — Probe SCH 1 — E 3 im
Nordwesten des Gebiets - gemal Leitfaden zur Verfullung von Gruben, Briichen und Tagebauen
(LVGBT) auf Seite 21 in Kapitel 8.2 als Z 0-Material ein.

Aufgrund der unmittelbaren Néhe kann von ahnlichen Verhaltnissen ausgegangen werden. Allerdings
sind ist hierbei ist ehemals landwirtschaftliche Nutzung des Flurstiicks 59/2 zu berlcksichtigen.

| Denkmalschutz

Im Bereich des Planungsgebietes selbst sind keine Boden- oder Baudenkmaler verzeichnet. Aller-

dings liegen mehrere Bau- und Bodendenkmaler im ndheren Umfeld. In weiterer Umgebung von ca.

500 m Entfernung befinden sich folgende Denkmaler:

- Bodendenkmal D-2-7340-0322: Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Pfarrkirche St. Laurentius in Worth a.d.Isar, darunter Spuren von Vorgangerbauten bzw.
alteren Bauphasen., Benehmen hergestellt
Bodendenkmal D-2-7340-0264: Siedlung und Kdrpergréber vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung,
Benehmen nicht hergestellt
Baudenkmal D-2-74-191-1: Ehem. Wohnstallhaus, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Block-
bau-Obergeschoss und Traufschrot, 19. Jh., Benehmen hergestellt
Baudenkmal D-2-74-191-6: Kath. Pfarrkirche St. Laurentius, urspriinglich romanische Anlage, [...],
Benehmen hergestellt

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher bislang
unbekannte Bodendenkmaler befinden. Es wird deshalb fiir den Fall, dass bei Erdarbeiten Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde etc. zutage kommen auf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
hingewiesen:

Art. 8 DSchG — Auffinden von Bodendenkmalern —

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde
oder dem Landesamt fir 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
geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten die zu dem Fund gefiuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Es gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei
allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen
baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ih-
rem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Untere Denkmalschutzbehorde ist das Landratsamt Landshut.
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11. Flachenbilanz

[ Flachenbilanz nach zeichnerischen Festsetzungen

Festsetzung Flache in m2 in % des Gel-
tungsbereichs

Umgriff der im Plan dargestellten Baugrenzen (= Baufenster)

fur Hauptbaukorper 779 23,4
Umgriff der im Plan dargestellten Baugrenzen (= Baufenster)

fir Nebenanlagen (Garagen und Carports) 385 11,6
Flachen fur oberirdische Stellplatze (Nebenanlagen) 134 4,0
private Verkehrs- und ErschlieBungsflachen (inkl. Hausgar-

tenbereiche und Flache fur geplantes Riickhaltebecken im 1.552 46.6
Siden)

private Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen 268 8,1
bestehende Baum-Strauch-Hecke, zu erhalten 89 2,7
bestehende Strauch-Hecke, zu erhalten 121 3,6

Geltungsbereich gesamt 3.328 m2 100,0
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m Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert wor-
den ist.

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) i. d.
F.vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die 88 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024
(GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden
ist.

= Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch 8§ 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geandert worden ist.

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Ar-
tikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

= Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur —
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) — vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden
ist.

= Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024
I Nr. 323) geéandert worden ist.

= Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz —
BayDSchG), in der in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten berei-
nigten Fassung, das zuletzt durch § 13 Abs. 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)
geandert worden ist.

» BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR: Leitfaden ,Bauen
in Einklang mit Natur und Landschaft’ zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Miinchen 12/2021.
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Anhang zu den textlichen Festsetzungen Punkt 7.2

7.2

Artenliste fur Gehdlzpflanzungen

GroRbaum raumwirksame Einzelbdume als Hausbaum in den Garten sowie
als Ersatzpflanzungen (siehe planliche Festsetzungen Punkt
13.1 und 13.2 sowie textliche Festsetzung 7.3).

Pflanzqualitat: H 4 x verpflanzt, StU 20-25

Acer campestre “Elsrijk” Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus calleryana "Chanticleer” Chinesische Wild-Birne
Pyrus communis Birne in Sorten
Robinia pseudoacacia Gewohnliche Robinie
Birnen in Sorten: Gellerts Butterbirne
Gute Graue
William Christbirne
Pyrus calleryana Chanticleer” Chinesische Wild-Birne
Kirschen in Sorten: SiRkirsche Bittners Rote Knorpelkirsche

SuRkirsche GroR3e schwarze Knorpelkirsche
Sauerkirsche Ludwigs Friihe

Prunus avium "Plena’ Gefilllte Vogel-Kirsche

Apfel in Sorten: Danziger Kantapfel
Fromms Goldrenette
Gehrers Rambour
Gravensteiner
Jakob Fischer
Landsberger Renette

Maunzen

Malus sylvestris ~ Holz-Apfel

Malus Mill. Zier-Apfel in Sorten
Zwetschgen in Sorten: Hauszwetschge

Nancymirabelle

weitere Obstbaume Quitten Konstantinopeler Apfelquitte
Portugisische Birnenquitte

Speierling Sorbus domestica

Planzeichen 13.4
Auswahl an Gehdlzen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Erhalt bestehende Hecken

Heister Pflanzqualitat:
verpflanzter Heister, 200-250 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Populus tremula Espe

Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche

Pyrus pyraster Holz-Birne
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Straucher

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Pflanzqualitat:

verpflanzter Strauch, mind.3-5 Grundtriebe, 60-100 cm

Berberitze
Kornelkirsche
Blut-Hartriegel
HaselnufR
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Sanddorn

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Sal-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wasser-Schneeball
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maogliche Pflanzungen in den Hausgarten (freiwillig)

Obstbaume

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis

in den Hausgéarten, méglichst je ein Obstbaum pro Gebaude
Pflanzqualitat; Hochstamm, ohne Ballen, mind. StU 8-10

Walnuss

Apfel in Sorten
Kirsche in Sorten
Zwetschge in Sorten
Birne in Sorten

Gehdlzspektrum zur Auswahl fir Pflanzungen in den Hausgéarten

Laubbdaume

Acer campestre
Carpinus betulus

Kleinkronige Baume

Malus sylvestris
Prunus avium "Plena’

d.h. mittelgroRe Baume,
Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 16-18

Feld-Ahorn
Hainbuche

Pflanzqualitat: H 3 x verpflanzt, StU 12-14

Holz-Apfel
Gefullte Vogel-Kirsche

Heckengehdlze fur Einfriedungen als Schnitthecke oder freiwachsende Laubhecke

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Forsythia europea
Ligustrum vulgare *
Syringa vulgaris

weitere Heckengehdlze

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Forsythia europea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus *
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra
Viburnum lantana *

hier nach Mdglichkeit je Schnitthecke nur eine Gehdlzart

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Goldgléckchen
Liguster
Flieder

(nur Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfriedung)
(nur Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfriedung)

Kornelkirsche
Blut-Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Goldgléckchen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose

Flieder in Sporten
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.

Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus

Gewdhnliche Waldrebe
Efeu
Hopfen

Pharthenocissus tric. ‘Veitchiir Wilder Wein

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Lonicera periclymenum

Echtes Geil3blatt
Immergriines Geil3blatt
Wald-GeiRRblatt



