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Verfahrensvermerk Bebauungsplan

1.

10.

Der Marktrat hat in der Sitzung vom 14.10.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger Strale / Deckblatt Nr. 2“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.03.21 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger Strafle
| Deckblatt Nr. 2 in der Fassung vom 20.01.21 hat in der Zeit

vom 08.03.21 bis 13.04.21 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger Strafie /
Deckblatt Nr. 2“ in der Fassung vom hat in der Zeit vom 08.03.21 bis 13.04.21 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger Strale /
Deckblatt Nr. 2 in der Fassung vom 28.06.21 wurden die Behorden und sonstigen Tréager &ffentlicher
Belange gemaDR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.09.21 bis 10.10.21 beteiligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger Stralle /
Deckblatt Nr. 2“ in der Fassung vom 03.11.21 wurden die Behtrden und sonstigen Tréager dffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.12.21 bis 04.02.22 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger Strale / Deckblatt
Nr. 2* in der Fassung vom 28.06.21 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 03.09.21 bis 10.10.21 é6ffentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger Strale / Deckblatt
Nr. 2* in der Fassung vom 03.11.21 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 23.12.21 bis 04.02.22 emeut offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Marktrats vom 19.01.23 den Bebauungs- und
Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger StraBBe / Deckblatt Nr. 2 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 19.01.23 als Satzung beschlossen.
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(Gemeinde Titting)  ///
.......................................... [T (siegel)
(2. Burgermeister Py e
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Ausgefertigt A ‘H‘
TN
(Gemeinde Tittling) y:
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(2. Blirgermeister Artmann)

Die Erteilung der Genehmigung des ggbauungs- und Griinordnungsplans_,,Preming / Pirkinger
Strae / Deckblatt Nr. 2 wurde am 25,9323, geman § 10 Abs. 3 Halb-satz 1 BauGB/Der
Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 08.93:23..... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger
Stralle / Deckblatt Nr. 2 mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den {blichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Preming / Pirkinger Stralle / Deckblatt Nr. 2
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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(Gemeinde Tittling)
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(2. Birgermeister Artmann)
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Begriindung und
Erlauterung

(Hinweis: Deckblatt Nr. 1 wurde zuriickgezogen)

Deckblatt Nr. 2
WA' ALLG. WOH NGEBIET gem. §4 BauNVO Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1

zum urspr. Bebauungs- und Griinordnungsplan
MI- Mischgebiet / WA- Wohngebiet

Preming / Pirkinger StraRe
Mafkt Tittl i ng (Homolka Haus- und Wohnbau GmbH)

Allgemeines
Der Markt Tittling hat beschlossen, den rechtsgiiltigen urspr. Bebauungs- und Griinordnungsplan

MI- Mischgebiet / WA-Wohngebiet "Preming/ Pirkinger Stralle” durch die Erstellung des
Deckblattes Nr. 2 zu andern (WA- Allg. Wohngebiet gem. § 4 BauNVO Abs. 1 und Abs. 2
Satz 1)

Durch die Erweiterung von 4 Parzellen kénnen durch das Deckblatt Nr. 2 des Bebauungsplanes
Preming/ Pirkinger StraRe zusatzlich Wohnbauflachen entstehen. Die geplante Erweiterung
durch Deckblatt Nr. 2 schliet im Norden an eine Wohnbebauung an.

Im Osten schlieRt es an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Im Westen und Suden ist
die Bebauung als Ml bzw. WA zu einem spéteren Zeitpunkt vorgesehen, kann jedoch momentan
aus wirtschaftlichen Griinden noch nicht umgesetzt werden. Erst dann kann dieser Bereich als
entspr. Nachverdichtung bzw. Liickenfiiller gesehen werden.

Die geplante Erweiterungsflache durch Deckblatt Nr. 2 betrégt weniger als 10.000 m?. Eine
Ortsrandeingriinung ist vorgesehen. Die Zufahrt soll vorerst durch eine Privatzufahrt erfolgen, am
Ende der PrivatstraRe wird eine tempordre Wendemaoglichkeit erstellt (siehe Plan).

Eine spatere Ubernahme durch die Gemeinde ist bei einer spateren Bebauung im Stiden und im
Westen vorgesehen. (Bestatigung der Gde. folgt / 6ffentliche Widmung).

In diesem StraBenzug werden alle erforderlichen Leitungen zu den best. privaten Anschlissen
Homolka Haus- und Wohnbau GmbH und die Weiterfiihrung zu den 6ffentlichen Leitungen
vorgesehen.

Die Umweltbelange des Umweltschutzes werden in der Umweltpriifung im Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgehandelt, der Teil der Begriindung ist. Hier wird auch die Ausgleichsflache im
Altbestand M| abgehandelt.

Eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern besteht nicht, d.h. es werden die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege beachtet (Natura 2000).

Eine Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung im Innenbereich wurde gepriift und ist so
nicht ersichtlich.




Proj.-Nr.: 2799/20 Deckblatt Nr. 2, WA- ALLG. WOHNGEBIET zum urspr. Beb.-u. Griinordnungsplan M1/ WA,
JPreming/ Pirkinger Str. *, Markt Tittling Endausfertigung v. 19.01.23  Seite 4 von 18

Sonstige Flachen sind im inneren Bereich bzgl. ,Innenentwicklung" nicht bzw. kaum
vorhanden bzw. umsetzbar, alle Alternativen wurden gepriift, siehe auch beil. Umweltbericht.
Dies ist ebenso in der VC-Studie der Gde. Tittling belegt.

Eine laufende Nachverdichtung im Innenbereich ist durch eine Vielzahl von MFH belegbar,
teilweise auch EFH.

Die Bodenversiegelung muss auf das unumgéngliche Mal begrenzt werden (sickerfahige
Flachen usw.).

Die landwirtschaftliche Nutzung verringert sich nur gering, teilweise schwierige
Bewirtschaftung gegeben.

Die maRgebenden Technischen Regelwerke

DIN 45645-1, DIN ISO 9613-2, DIN 18005-1, DIN 18915, DIN 4109-1, DIN 4109-2,
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm),

VDI Richtlinie 2714 ,Schallausbreitung im Freien” die 16. BImSchV und die Richtlinien
fur den Larmschutz an Strallen — RLS 90 liegen im Rathaus der VG Tittling mit aus.
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Fiir das Gebiet, das wie folgt umgrenzt ist (Teilflache von FI.-Nr.: 4026,4026/7 u. 4027)

im Norden Wohnbebauung im bestehenden WA- Wohngebiet

im Siden : Landwirtschaftliche Nutzflache (jedoch mégliche Erweiterung
von Allgemeinen Wohngebiet)

im Osten : Bestehendes MD Preming (Dorfgebiet)
angrenzend mit Wohnbebauung

im Westen < Landwirtschaftliche Nutzflache
(jedoch mégliche Erweiterung von Allgemeinen Wohngebiet)

Aufgestellt:

Tittling/Muth, 20.01.2021
geandert: 05.05.2021, 23.06.2021, 28.06.2021, 03.11.2021, 19.01.2023

Neumeier Architekten Part GmbB
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SONSTIGES:

Aligemeines:

Das Deckblatt steht der beabsichtigen stadtebaulichen Entwickiung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegen, sondern ist sogar erforderlich. Dadurch kann die Liicke zwischen
der best. Bebauung schrittweise geschlossen werden.

Anlass zur Aufstellung:

Anfragen fiir weitere Nutzung, dringender Bedarf, anderweitige Flachen nicht
vorhanden.

Sonstige Flachen sind im inneren Bereich bzgl. ,Innenentwicklung” nicht bzw. kaum
vorhanden bzw. umsetzbar, alle Alternativen wurden geprift, siehe auch beil. Umweltbericht.
Dies ist ebenso in der VC-Studie der Gde. Tittling belegt.

Eine laufende Nachverdichtung im Innenbereich ist durch eine Vielzahl von MFH belegbar,
teilweise auch EFH.

Auswahl des ErschlieBungsgebietes/ Stiadtebauliche Situation:

Liickenschluss zug- um zug im Bereich MI- Preming / WA- Preming / MD- Preming und
AB- Satzung Preming bis zur B 85 an der Westseite.

Das geplante WA ist von der landw. Hofstelle im Osten mehr als 200 m entfernt und daher
ausreichend weit weg.

Festsetzungen:

Rechtsverbindliche stadtebauliche Plane in Form von FNPL/ LSPL werden im Parallel-
Verfahren erstellt.

Begriindung Griinordnung zum Bebauungsplan
Deckblatt Nr. 2 WA- ALLG. Wohngebiet

Die geplanten Griinordnungsmafnahmen dienen dazu, das Wohngebiet soweit wie méglich
in das Landschaftsbild einzubetten und die Wohnqualitat durch Griin zu férdern. AuRerdem
soll mit der Pflanzung von Laubbaumen den Auswirkungen des Klimawandels auf den
Menschen wie die zunehmende Hitzebelastung durch Steigerung der Hitzetage
mikroklimatisch entgegengewirkt werden, da Baume die Luftfeuchtigkeit erhdhen und
Schatten spenden. U.a. diesem Zweck dient auch das Verbot von Kies- und Schotterfléachen,
die aufgrund ihrer guten Warmespeicherung Hitzeeffekte durch Versiegelung
mikroklimatisch verstarken wiirden. Mit den griinordnerischen Festsetzungen werden
zugleich das Wohlbefinden des Menschen durch ein griines Erscheinungsbild gestarkt und
die heimische Pflanzen- und Tierwelt geférdert.

Es sind entlang der Grundstiicksgrenzen abschnittsweise 2-reihihge Hecken mit
standortheimischen Laubstrauchern und 1 Hausbaum (Laub- oder Obstbaum) vorgesehen,
um das Gebiet optisch zu durchgriinen und einzugriinen.

Der Umweltbericht mit Ausarbeitung zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung als
verbindlicher Teil der Begriindung liegt bei (Bliro Landschaft + Plan Passau, Neuburg am
Inn). Hierbei wird auch die Ausgleichsflache im best. urspr. Ml abgehandelt.

Ein Teil wird dazu {iber das Okokonto des Landkreises Passau abgelést.

Die Abbuchung der erforderlichen Ausgleichsflaiche aus dem BBP 2009 mit einer Flache von
943 m? bzw. 7.969 Wertpunkten vom Okokonto Daxlarn ist der unteren Naturschutzbehérde
mit Vorlage der Unterlagen (Vertrag / Plane) anzuzeigen. Die Abbuchung ist zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses fallig.
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6. Stiadtebauliche Werte und ErschlieBungskosten:
Die stadtebaulichen Daten fir die Aufstellung der Flache, der Bebauung,

der Nutzung und ihre Verhaltnisse, stellen sich wie folgt dar:

6.1 Vorlaufige ,Berechnung”

Gesamtfliche des Plangebietes : ca. 3.842 m?

6.2 ErschlieRungskosten :
Das Gelande wird privat erschlossen.

6.3 Kosten der Wasserversorgung:
Anschlusskosten nach AVB Wasser der Gemeinde

6.4 Kosten der Abwasserbeseitigung:
Anschlusskosten nach Satzung der Gemeinde

6.5 Nachfolgelasten:
Der Gemeinde entstehen durch die Nutzung keine Folgekosten.

6.6 Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung
Es ist nicht zu erwarten, dass die Planung sich nachteilig auf die

persénlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden Menschen
auswirken wird.

Die Nutzung des Geldndes bzw. neue Baumalinahmen sind ab Herbst 2022 geplant,
die Fertigstellung Mitte 2023.

Aufgestellt,
Tittling/Muth,
geandert:

20.01.2021
05.05.2021, 23.06.2021, 28.06.2021, 03.11.2021, 19.01.2023

Neumeier Architekten Part GmbB

Willi Neumeier Architekt Dipl. Ing. FH
Benjamin Neumeier M. A. Architekt
Muth 2a | 94104 Tittling
Tel.: 08504 8787 | Mobil: 0171 7949654
E-Mail: willi@neumeierarchitekten.de
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l. Textliche Festsetzungen

Fir die geplante Wohnbebauung gelten die gem rechtkraftigen Beb.-plan MI- Mischgebiet § 6 Bau
NVO Abs. 2 Satz 1 (Wohngebaude) aufgefiihrten Festsetzungen bzgl. der Wohngeb&ude wie gem.
§ 4 BauNVO Allg. Wohngebiete Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 (zuldssig nur Wohngebaude).

Deckblatt Nr. 2 WA- Allg. Wohngebiet betreffend:

Folgende neue bzw. zusétzliche textliche und planliche Festsetzungen und Hinweise
sind erforderlich: ansonsten sind alle Festsetzungen gem. dem rechtskréaftigen Bebauungsplan

gultig!

Zu |. gem. Beb.-plan MI: 1.0 Art und Mal} der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

123

Art der baulichen Nutzung gem. § 4 BauNVO:

(WA) Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO sind ausdriicklich
ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung gem. §16 BauNVO:
Einzelhauser mit max. 4 Wohnungen
Doppelhauser mit max. 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte

2 Stellplatze je Wohnung
zulassig sind max. Il VG

GRZ 0,3 (Grundflachenzahl)

GFZ 0.7 (Geschossflachenzahl)

Firsthohe bei Pultdach:
max. FH 8,00 m ab Urgeléande

Hohenlage der Bebauung (Urgeldndehdhe)
ca. 502,00 m (i.NN

Abgrabungen und Aufschiittungen:

Aufschiittung und Abgrabungen sind aufgrund der Gelandeneigung bis max. 2,00 m
zulassig und miissen in der eigenen Grundstiicksflache (ab 1,00 m Abstand von der
Grenze) so angeordnet werden, dass das Urgeldnde an den benachbarten Grund-
stlicksgrenzen nicht verandert wird.

Stutzmauern:

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m zulédssig. GroRere Héhenunter-
schiede kdnnen durch Abtreppungen der Stiitzmauern liberwunden werden. Der
horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss dabei mindestens 1 m betragen.
Stiitzmauern miissen einen Abstand von mindestens 0,50 m zu Grundstiickgrenzen haben
und sind in jedem Falle zwingend dauerhaft zu begriinen oder mit davor gepflanzten
Hecken zu versehen.

Mit den Bauantragen /Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstiicks-
Nivellement einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelande-
verlauf auf dem gesamten Grundstiick zeigen.

Sind Stiitzmauern und evtl. Gelander héher als 2,00 m, greifen erforderliche Abstands-
flachen.
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6.1

6.2

6.3

Abfallentsorgung:
Da es sich bei der Zufahrt zu den vier Bauparzellen um eine Privatstrae handelt,

muss die Abfallentsorgung an der Pirkinger Strafle erfolgen.
(incl. Steliflache fiir 3 Tonnen-System)
Bzgl. der spateren ErschlieBungsstrafie sind die entspr. Vorgaben zu beachten.

Larmschutz:

Schalltechnische Untersuchung It. beil. Ausarbeitung / Larmschutzgutachten.
(Biiro IFB Ingenieure GmbH, Passau) — Gutachten Nr. 4236.03.1C v. 11.05.21

Die erforderlichen MalRnahmen bzgl. Larmschutz sind dazu verbindlich festgesetzt,
speziell 5.4 Hinweise zum Larmschutz:

- Dadie Orientierungswerte fiir ein ,allgemeines Wohngebiet" nach der
DIN 18005-1-fir den Gewerbelarm an der geplanten Wohnbebauung ein-
gehalten werden, sind keine zusatzlichen Larmschutzmalnahmen fiir das
bestehende Gewerbe erforderlich.

- Der Hauptlarm kommt von der stidwestlich des Plangebiets verlaufenden
Bundesstrale B85. Bei den aktuellen Neubauten liegt der Beurteilungspegel
innerhalb der Orientierungswerte, da das natlirliche Geléande den Stralenlarm
blockiert und die Entfernung weit genug ist.

Das Larmschutzgutachten ist im Rathaus des Marktes Tittling einzusehen.

Griinordnung:

Die Grundstiicksflachen sind zu Erzielung einer hohen Qualitat des Ortsbildes als
gartnerische Grinflachen unter Verwendung bodensténdiger Laubbdume und
Laubstrducher sowie Beet,- Wiesen- und Rasenflachen gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Schotter- und Kiesflachen und reine Rindenmulchflaichen mit Folie
sind unzulassig.

Entsprechend der Planzeichnung sind auf den Wohnparzellen Laubbdume 1., 2.
oder 3. Ordnung oder ein Obstbaum-Hochstamm der Pflanzlisten Nrn. 6.5.1 bis
6.5.3 zu pflanzen. Die im Bebauungs- und Griinordnungsplan dargesteliten
Baumstandorte konnen verschoben werden.

Entsprechend der Planzeichnung sind zur Einbindung in die Landschaft auf den
Wohnparzellen 2-reihige, freiwachsende Laubhecken der Pflanzlisten Nr. 6.5.2
und 6.5.4 zu pflanzen. Thuja- und Kirschlorbeerhecken an den AuRengrenzen sind
nicht zuldssig. Fir Schnitthecken kénnen heimische Laubgehdlze wie z.B.
Hainbuche, Gemeiner Liguster, Feldahorn oder Kornelkirsche verwendet werden.
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6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.5.4

Fiir Geholzpflanzungen Gber 2.0 m Wuchshéhe ist der gesetzliche Grenzabstand
von mind. 2.0 m entspr. Art. 47 AGBGB einzuhalten. (Gegentber landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken 4.0 m).

Pflanzlisten

GrofRRkronige Laubbdume (Baume 1. Ordnung)
Pflanzqualitat: Hochstamme, 3xv, m.B., Stammumfang > 12-14 cm

Winterlinde, auch Sorten Tilia cordata
Spitzahorn, auch Sorten Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudo-platanus

Kleinkronige Laubbdume (Bdume 2.-3. Ordnung)
Pflanzqualitat: Hochstamme, 3xv m.B., Stammumfang >12-14 cm

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Vogelkirsche Prunus avium
Wildbirne Pyrus communis
Wildapfel Malus sylvestris

Zusatzlich diverse Zierapfel-, Zierkirschen-, WeilRdorn- und Mehlbeersorten als
Kleinbdume und andere standortgerechte Laubbaumarten.

Obstbaume
Pflanzqualitat: Hochstamme, 3xv, m.B., Stammumfang >12-14 cm

Geeignete Apfelsorten: z.B. Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher
Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote Sternrenette, Bitterfelder
Samling, Klarapfel, Topaz

Geeignete Kirschensorten: z.B. Friihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna
Geeignete Birnensorten: z.B. Gute Luise, Alexander

Walnuss

Laubstraucher

Pflanzqualitat: vStr 2xv, 0.B. 60-100

Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Salweide Salix caprea
Weilldorn Crataegus monogyna
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Liguster Ligustrum vulgare

Kornelkirsche Cornus mas
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6.5.5 Kletterpflanzen

7.1

10.

Stiitzwande, Gabionen oder sonstige Stitzmauern sollen mit Kletterpflanzen
begriint werden. Pflanzenliste (Auswahl)

Selbstklimmender Wein Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Waldrebenarten — und Sorten Clematis

Gemeiner Efeu Hedera helix

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Ausbildung von Z&unen fiir Kleintiere (Vermeidungsmafnahme)
Z3une sind ohne Sockel und mit einem Abstand von 15 cm zwischen UK Zaunfeld

und Boden auszubilden, um die Durchlassigkeit fiir Kleintiere (Igel, Bilche) im Gebiet
zu erhalten.

Abstandsflachen

Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen und Wandhéhen sind die normalen
Abstandsflachen nach BayBO 2021 einzuhalten und es sind keine abweichenden
Abstandsflachen zulassig.

Bei Hanglagen sind fiir Grenzgaragen entgegen der BayBO 2021 an den
Hangunterseiten groRere Wandhohen entsprechend der nattrlichen
Geléndeneigung bis max. 5,50 m zulassig, wenn der angrenzende Nachbar die
Abstandsflachen ibernimmt. Die Abstandsflacheniibernahme entféllt, sobald auch
der angrenzende Nachbar seine Garage profilgleich an die gleiche
Grundstlicksgrenze baut.

Bei Garagen und Nebengeb&uden wird eine Hanglage dadurch bestimmt, dass an
der maRgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Geléandeneigung mehr als 50
cm betragt.

Garagenstandorte / Stellplatze
Die Garagenstandorte / Stellplatze sind durch die Zufahrtspfeile nicht konkret
festgesetzt.

Temporare Wendemdglichkeit

Solange die vorerst Privatstralle nicht spater weitergebaut wird, ist am Ende
eine temporére Wendeméglichkeit It. Plan festgesetzt (Strae und Bereich
Garagenzufahrten).

Bzgl. Winter ist ein privater Raumdienst erforderlich.

Die Miillabfuhr hat an der &ffentlichen Strafle zu erfolgen (Pirkinger Stralle).
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Il. Textliche Hinweise

1.0 Umweltschutz / Immissionsschutz:
Die Immissionen die aus ordnungsgemafen landwirtschaftlichem Betrieb
und dazugehorigen Flurflachen entstehen, sind zu dulden (Geruch, Staub, Larm).

2.0 Wasserversorgung
Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage.

Léschwasser gem. Kreisbrandrat (gem. DVGW-Arbeitsstatte W405 und W331),
ebenso ist die BayBO Art. 5 zu beachten (Flachen fir Feuerwehr).

3.0 Abwasserbeseitiqung:
Schmutzwasser
Das Schmutzwasser ist Uber die gemeindliche Abwasseranlage zu entsorgen.
Die Abwassermengen kénnen vom Bestand her aufgenommen werden

4.0 Oberflichenwasser:
Das anfallende Oberflachenwasser versickert breitflachig soweit wie maglich auf den
eigenen Grundstiicken, dazu sind die entspr. Vorkehrungen zu treffen.
Dazu sollen auch mind. 6 m® grole Regenwasserzisternen zur Riickhaltung erstelit
werden. Ansonsten muss das Oberflachenwasser an die vorh. Regenwasserleitung
angeschlossen werden bzw. It. Vorgabe Wasserrechtverfahren
Biiro Richter. (Wasserrechtliche Erlaubnis muss bei Satzungsbeschluss vorliegen).
Die vollstandigen Unterlagen fiir das Wasserrechtsverfahren liegen bereits vor.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt liber einen zu erweiternden RR-Weiher mit
Uberlauf in eine best. Verrohrung zum vorh. Preminger Bach.

Zur Minimierung von Eintragen in das Oberflachenwasser sind, soweit wie méglich
Dacher aus Zink, Kupfer und Blei zu vermeiden.

Gegen Hang-/Oberflaichenwasser (Sturzfluten) ist vom Bauherrn eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge nach dem Stand der Technik zu tragen (Hilfestellung durch das
DWA-Themenfaltblatt ,Starkregen und urbane Sturzfluten).

5.0 Griinflichen: (Naturschutz- und Landschaftspflege)

Auler der festgesetzten umlaufenden Randeingrinung und Baumpflanzung gem. Plan,
bzw. Griinordnung kénnen die heimische Tierwelt, insbesondere Hummeln, Wildbienen
und Tagfalter und Kleinsauger durch folgende MalRnahmen geférdert werden:

- auf einer kleinen Gartenflache eine artenreiche Blumenwiese mit heimischem

Wiesensaatgut anlegen und diese nur 2-3 mal zu mahen

- blihfreudige Staudenbeete, Blumenzwiebeln und Bliitenstraucher zu pflanzen

- kein Gift verwenden

- fir Igel Laub- und Asthaufen anlegen

6.0 Wertstofferfassung:

Fir alle Mull- bzw. Wertstofftonnen ist ausreichend Flache von den Grundstlicks-
eigentiimern auf dem Gelande vorzuhalten, ebenso fiir die Benutzung durch moderne
Millsammelfahrzeuge. (Abholung nur an der Pirkinger Strafle)
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7.0 Empfehlungen fiir energiebewusstes Bauen:
Bereits bei der Planung sollte der Bauherr die Einsparungsméglichkeiten beim Energie-

und Wasserbedarf beriicksichtigen.

Grundlage: GEG (Gebaude-Energie-Gesetz)
Die Wirtschaftlichkeit ergibt sich durch spéatere Betriebskosteneinsparung.

Méglichkeiten:
a) Energiesparende, bedarfsgerecht ausgelegte Heizungsanlage/ Erdwarmeheizung

b) Energiesparlampen und Energiesparhaushaltsgerate

c) Neues GEG erfilllen.

d) Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fiir Brauchwassererwarmung
und Heizungsunterstiitzung, sowie fir Stromnutzung (Photovoltaik)

e) Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser speziell Gartenbewasserung
und Toilettenspiilung (Zisterne mit mind. 6 m* Inhalt)

f) Einbau einer Gebdude — Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung.

g) Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klima-
gerate erforderlich sind.

8.0 StraBenerschlieBung (Zufahrt iiber Pirkinger Stralle)
Die Gemeinde soll die Privatstrale zu einem spéateren Zeitpunkt als ErschlieBungs-
straflle iibernehmen, sie ist nach den Ausbaukriterien fiir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen zu erstellen.
Die Laénge der privaten Zufahrtsstralle darf 80 m nicht Gberschreiten.

9.0 Denkmalpflege

Bodendenkmaler sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

10.0 Altlasten
Keine Altlasten im betroffenen Bereich It. ABuDIS bekannt.

11.0 Bayernwerk Netz
Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen, darf nicht beeintrachtigt

werden.
Bei Bauarbeiten sind alle entspr. Vorschriften zu beachten und mit dem Netzbetreiber

abzustimmen.

-
(=]

Telekom

Bzgl. des Netzanschlusses ist bei der ErschlieBung die Telekom Regensburg
rechtzeitig einzubinden.
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lll. Planliche Festsetzungen

GemaR der Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane, sowie
iber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung)

§ 4 BauNVO Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 (Wohngeb&ude)
Die Nutzung nach §4 Abs. 3 Nr. 1,2,3 und 5 BauNVO sind
Ausdriicklich ausgeschlossen

Hauptverkehrsstral3en (6ffentlich)

Neue Zufahrt (Privat-Stralie)

% Sichtdreieck

Private Griinflache

Laubhecke, 2-reihig, gemaf Pflanzliste Nr. 6.5.2 und 6.5.4

* zu pflanzen

Laubbaum 1.-3 Ordnung oder Obstbaum -Hochstamm-
gem. Pflanzlisten Nrn. 6.5.1 bis 6.5.2 und 6.5.4 zu pflanzen

S A Héhenlinie
| N N | Geltungsbereich neu (WA)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung zwischen MI/WA
bzw. MI-Gewerbe und MI-Wohnen
BT O Geltungsbereich alt (MI)
______ Baugrenze
Anbaufreie Zone
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Umweltbericht Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungs- und Griinordnungs-
plan MI Preming/Pirkinger StraBe — Markt Tittling
Entwurf November 2021

1  Einleitung

1.1  Kurzbeschreibung Inhalt, Darstellung, Ziele, Umfang und Bedarf an Grund und
Boden

Die Marktgemeinde Tittling plant im Ortsteil Preming fiir eine Wohngebietsentwicklung die Ande-
rung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,MI Preming/Pirkinger StraBe®. Inhalt der Planung
ist die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO mit 4 Wohnbauparzellen
direkt siidlich des bestehenden Mischgebiets auf einer Teilfliche der Grundstiicks Flur Nr. 1026/0,
Gmkg. Tittling. Die ErschlieBung erfolgt von der nérdlich verlaufenden Pirkinger Strae (Gemeinde-
verbindungsstrafe) iiber die schon vorhandene Zufahrt aus. Das Gelande wird derzeit landwirtschaftlich
(Wiese) genutzt.

Im Parallelverfahren wird der gemeindliche Flichennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 27 und der ei-
genstindige Landschaftsplan mit Deckblatt Nr. 26 geéindert. Deren Anderung umfasst die gesamte
wiesengenutzte Freifliche zwischen BundesstraBe, Passauer Strae und der vorhandenen Bebauung
im Siiden, Norden und Osten sowie bereits bebaute Wohngrundstiicke.

Ziel der Planung ist es, um der groen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde nach-
zukommen und zunichst 4 Bauparzellen zur Baureife zu entwickeln.

Der Geltungsbereich der geplanten Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans betrégt insge-
samt ca. 0,574 ha, davon ca. 0,384 ha fiir die ErschlieBungsstraBe und fiir Wohnbauparzellen und ca.
0,19 ha fiir einen Erdwall. Ca. 0,05 ha waren allerdings schon im bestehenden Bebauungsplan als Misch-
gebiet festgesetzt, so dass der Bedarf an Grund und Boden entsprechend geringer ist.

Wesentliche neue Festsetzungen des Deckblattes 2 sind:

e Festsetzung eines WA (allgemeines Wohngebiet) mit 4 Bauparzellen. Ausgeschlossen sind Nut-
zungen nach § 4 (3) Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO (Beherbergungs- und Gewebebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen und Tankstellen.

e Einzelhduser mit max. 3 Wohnungen oder Doppelhduser mit max. 2 Wohnungen je Doppelhaus

e Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,7.

e Eine private ErschlieBungsstrae als StichstraBe mit Wendemdglichkeit

e Griinordnerische Festsetzungen zur Ausbildung der Gérten bzw. Freiflichen wie z.B. Pflanzung
von Laubbiumen und von einbindenden Laubhecken zur Durchgriinung des Gebietes sowie ein
Verbot von Schotter- und Kiesflachen
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Nach § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitpldnen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltpriifung die voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu be-
werten. Weiterhin sind die notwendigen Mainahmen zur Vermeidung- und Minderung der Auswirkun-
gen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes zu behandeln und ggfs. notwendige naturschutz-
rechtliche Ausgleichsmafinahmen festzulegen.

1.2 Zu beriicksichtigende Umweltqualititsziele relevanter Fachgesetze und Fachpline
Neben den allgemeinen Gesetzen zum Umwelt- und Naturschutz wie z.B. dem Bundesnaturschutzge-
setz, den Gesetzen zum Immissionsschutz und zum Abfall- und Wasserrecht, wurden die Ziele folgender
Fachgesetze und -plane und relevanter politischer Zielaussagen ergénzend beriicksichtigt:

Bodenschutzgesetz (BodSchG)/§ 1a (2) BauGB
GemiB den gesetzlichen Vorgaben ist mit dem Schutzgut Boden sparsam und schonend umzugehen.

Die Reduzierung der Versiegelung von Boden und ,,Flichensparen® ist Ziel der bayerischen Staatsre-
gierung. Sie strebt an, bis 2030 den derzeitigen téglichen Flachenverbrauch von ca. 10,8 ha pro Tag
(Stand 2019, https://www.stmuv.bayern.de/themen/boden/ flaechensparen/daten.htm) auf 5 ha/Tag zu
reduzieren. Dabei soll die tatsichliche Versiegelung zu Grunde gelegt werden, Griinflachen z.B. nicht.
Die aktuelle Initiative muss noch gesetzlich beschlossen werden. Die Bundesregierung strebt bis 2050
im Rahmen ihres Klimaschutzplans sogar ein Flachenverbrauchsziel von Netto-Null (Flachenkreislauf-
wirtschaft) an. Ziel ist der Schutz des unbesiedelten, unversiegelten und unzerschnittenen Freiraums.

Um den Vorgaben zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden wird mit 0,3 eine
niedrige Grundflichenzahl und damit ein niedriger Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken festgesetzt.
AuBer sind bereits im weiterhin geltenden Bebauungs- und Griinordnungsplan eine wasserdurchléssige
Gestaltung von Stellpldtzen und der schonende und sachgerechte Umgang mit dem Oberboden festge-
setzt.

§ 1a (5) BauGB Klimaschutz

Zur Erreichung der Pariser Klimaziele 2015, den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf
deutlich unter 2° C zu beschrianken, hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, die Treibhaus-
gasemissionen in Deutschland bis 2045 um 80 bis 95 Prozent bezogen auf das Basisjahr 1990 zu redu-
zieren bzw. weitgehend treibhausgasneutral zu werden. Dass dies eine Herausforderung darstellt, zeigt
ein Bericht in Korrespondenz Wasserwirtschaft (Broker, S., H 13 Nr. 5 2020): demnach wird es in
Deutschland im Jahr 2020 wahrscheinlich im Mittel um 1,0 bis 1,5° C wérmer als im Referenzzeitraum
1981-2010. Die Héchsttemperaturen erreichten im Juli 2020 Rekordtemperaturen mit iiber 40 °C. Erst-
mals hat der Dt. Wetterdienst fiir 2018 {iberdurchschnittlich viele Starkregenereignisse festgestellt, in
einem zu trockenen und gleichzeitig zu warmem Sommer. Trendfortsetzung wird erwartet.

Nach § 1a (5) BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch solchen, die der Anpassung an den Klima-wandel dienen, Rech-
nung zu tragen. Diese Grundsitze des BauGB zum Klimaschutz sind in der Abwégung zu beriicksichti-
gen.
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Maf3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Zu den Beitragen der Bauleitplanung, die dem Klimawandel entgegenwirken, gehdren eine emissions-
arme Siedlungsentwicklung, insbesondere die Vermeidung von klimaschédlichem CO; aus der Verbren-
nung aus Heizung und Verkehr. Zu energiesparendem Bauen sind Bebauungs- und Griinordnungsplan
Hinweise zur Nutzung von Sonnenenergie und Maflnahmen zur Energieeinsparung enthalten.

Klimawandelanpassung

Konkrete Festlegungen von MaBinahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind geénderten Bebau-
ungs- und Griinordnungsplan bzw. im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt:

Mit der enthaltenen Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen bei Parkplitzen
wird der Versiegelungsgrad reduziert und damit ein, wenn auch vergleichsweise relativ geringer Beitrag,
zur Versickerung und zum Riickhalt von Oberflichenwasser geleistet werden. Hinweise werden aufler-
dem zur Anlage von Zisternen als Regenwasserspeicher gegeben.

Die auf den privaten Parzellen festgesetzte Durchgriinung des Gebietes mit Laubbdumen wird nach de-
ren Heranwachsen genauso wie das Verbot von Schotter- und Kiesflichen der Uberhitzung des Gebietes
durch versiegelte Flichen v.a. an Hitzetagen, also Tagen mit einer Temperatur iiber 30 °Cm, mikrokli-
matisch entgegenwirken. Eine Verdoppelung der Hitzetage wird bis zum Jahr 2050 prognostiziert wird
(BROKER, S., H 13 NR. 5 2020). Insbesondere sensitive Bevilkerungsteile wie dltere Menschen und
kleine Kinder profitieren gesundheitlich von der Reduzierung der Hitzebelastung.

Artenschutzrecht gemif § 42 (1) BNatSchG
Artenschutzrechtliche Belange werden durch Erweiterung des Baugebietes nicht beriihrt.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Passau

Das ABSP, die Fachplanung des Naturschutzes des Landkreises Passau, gibt fiir das geplante Bau-
gebiet keine konkreten Zielvorstellungen an. Grundsitzliches Ziel fiir das Gebiet ist die Neuschaffung
von mageren Vegetationsbestdanden, Wald- und Heckensdumen in den strukturarmen landwirtschaftlich
genutzten Gebieten. Dies kann im Rahmen der Bebauungs- und Griinordnungsplan nicht umgesetzt wer-
den.

2 Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und -bewertung der Umwelt

Mensch

Das geplante kleine Wohngebiet schlieit siidostlich an Wohnbauflachen des mittlerweile bebauten
Mischgebiet Preming an. Zum dort im Nordosten situierten Gewerbebetrieb (Homolka Haubau GmbH)
besteht ein Abstand von ca. 70 m. Ostlich als auch siidlich befinden sich in unmittelbarer Nihe neuere
Wohnbaufldchen, die zum Dorfgebiet von Preming dazugehoren.

Das siidwestlich, an der Passauer Strafle gelegene kleine Gewerbegebiet wird durch Wohnhiuser abge-
schirmt.
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Nordéstlich befindet sich in ca. 200 m Entfernung eine landwirtschaftliche Hofstelle an der Preminger
StraBe. Zwischen der Hofstelle und dem Anderungsbereich liegen bereits Wohnhauser.

Westlich verlduft in einer Entfernung von ca. 125 m die Bundesstraie B85, von der eine verkehrsbe-
dingte Larmbelastung fiir das Gebiet ausgeht.

Der wiesengenutzte Anderungsbereich weist keine Funktionen fiir die fuBlaufige Naherholung auf, da
die Wiese nicht mit Wegen erschlossen ist. Es bestehen von der Erweiterungsfldche attraktive Blickbe-
ziehungen zur Ortschaft Tittling und in den Bayerischen Wald.

Pflanzen

Der Planungsbereich wird wie das unbebaute Umfeld als Intensivgriinland genutzt (2008 noch teil-
weise Acker). Das Griinland ist sehr artenarm und weist hauptséchlich schnitt- und diingevertragliche
Griser- und Kriuterarten auf: Gemeiner Léwenzahn, Stumpfblattiger Ampfer, Weil- und Rotklee, Wei-
delgras, Kniulgras, etwas Génsebliimchen, Kriechender Giinsel und Spitzwegerich.

Einzige naturndhere Vegetation im Umfeld stellt westlich gelegen, das auf der Béschung der Bundes-
straBe wachsende, iltere gepflanzte Laubgehélz dar: mit Vogelkirsche, Stieleiche, Winterlinde, Ulme,
Feldahorn, Bergahorn, Spitzahorn, Gemeiner Heckenkirsche, Rotem Hartriegel und Gemeinem Ligus-
ter.

In vegetationskundlicher und floristischer Hinsicht weist die Wiese im Geltungsbereich keine besondere
Bedeutung auf. Geféhrdete Pflanzenarten der Roten Listen Bayerns und Deutschlands wurden nicht
festgestellt.

Tiere

In der bayerischen Artenschutzkartierung sind keine Nachweise von heimischen Tierarten verzeichnet.
Die intensiv genutzte Wiese bietet kurzzeitig fiir verschiedene bliitenbesuchende Offenlandinsektenar-
ten einen Bliihaspekt und Nahrungsquellen. Das Griinland weist daher nur eine eingeschrinkte Bedeu-
tung fiir bliitenbesuchende Insekten auf, dient jedoch allgemein haufigen Heuschreckenarten als Le-
bensraum. Diese umliegenden Gehdlze fungieren v.a. Kleinviogeln als Fortpflanzungs- und Ruhestitten.
Fiir diese Vogel stellt die Wiese trotz der Artenarmut einen nutzbaren Nahrungs- und Aufenthaltsraum
dar.

Biologische Vielfalt

Biologische Vielfalt wird definiert als die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten einschlieilich der inner-
artlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen (BNatSchG §
7 (1)). Nach Gassner et al. (2010) umfasst die biologische Vielfalt in verschiedenen Ebenen die Vielfalt
an Arten, die genetische Vielfalt innerhalb der Arten sowie die Vielfalt an Okosystemen bzw. Lebens-
gemeinschaften, Lebensraumen und Landschaften.

Aufgrund der Artenarmut der Wiese und der Ausstattung des Gebietes mit nur einem Biotop- und Nut-
zungstyp ist die biologische Vielfalt des Anderungsgebietes als gering einzustufen.

Schutzgebiete und —objekte
Schutzgebiete, Objekte und Flachen, die nach § 30 BNatSchG und/oder Art. 23 BayNatSchG geschiitzt

sind, liegen nicht im Planungsbereich.

















































































































































































