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1. UBERSICHTSKARTE OHNE MASSSTAB
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ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Der Markt Tittling hat am .......... beschlossen, den Bebauungsplan , Preming-Waldweg “ als WA
aufzustellen. Anlass der Planung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flache und die
SchlieBung der Bebauung als Nachverdichtung entlang des Waldweges.

Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a Abs.
1S.1BauGB aufgestellt werden. Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m? oder 20.000 m? bis weniger als

70.000 m2 (mit Vorprufung des Einzelfalls).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Preming-Waldweg umfasst die FI.-Nr. 3622, 3622/1,
3622/3 und 3673 der Gemarkung Titting mit einer GesamtgroBe von 4.768 gm Die
Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgelegt.

Flache Geltungsbereich = 4.768 gm * Zulassige Grundflache 0,4 = 1.907 gm. Unter Berucksichtigung
der Geltungsbereichsflache und der im Bebauungsplangebiet festgelegten Grundflachenzahl ergibt
sich eine zulassige Grundflache die weit unter der Zulassigkeit von < 20.000 gm liegt. Somit ist eine
Aufstellung im beschleunigten Verfahren zuléssig.

Der Markt Titting kann eine sehr positive Entwicklung auf wirtschaftlichem und
arbeitsmarktpolitischem Gebiet vorweisen. Diese Situation verursacht in der Natur der Sache liegend
einen  entsprechenden  Bedarf an  Wohnbauflachen und Bauland. Die  zulassige

Mehrfamilienbebauung soll eine méglichst gut verdichtete Bebauung entsprechend begunstigen.

Anlass der Planung ist eine einheitliche Nutzung der Flache als Wohnareal und eine attraktive
innerstadtische Wohnbebauung zu ermdglichen. Das Plangebiet ist bezuglich der Néhe zum
Innenbereich als auch zu Freizeiteinrichtungen von Tittling als sehr attraktiv zu bezeichnen.

Mit dem Bebauungsplan wird Baurecht mit dem Schwerpunkt Wohnen, unter Bertcksichtigung
stadtebaulicher Aspekte, mit Rucksichtnahme auf die Umgebungsbebauung, geschaffen. Es werden
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berucksichtigt.

Zusatzlich fuhrt die Bebauung zu einer Starkung und weiteren Belebung der Innenbereiche von

Tittling. Es entstehen insgesamt 12 Wohnungen, 2 Mehrwohnungsgebdude mit jeweils 4
Wohnungen sowie 4 Einfamilienhduser mit jeweils 1 Wohnung.
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2.

PLANUNGSKONZEPT

Das zu beplanende Gebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Tittling derzeit
groBteils als WA (Allgemeines Wohngebiet) dargestellt, ein kleiner Bereich im Westen des
Plangebiets ist als MD ( Dorfgebiet ) ausgewiesen. Die geplante Bebauung steht in keinem
Widerspruch zu den Festsetzungen im Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan muss

dahingehend nicht abgeandert werden.

Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013 / Regionalplan (RP) 12

Der Markt Tittling ist im LEP als Mittelzentrum gekennzeichnet. Eine Vision u.a. ist fur Bayern im LEP
mit einer , Malvollen Flacheninanspruchnahme “ angegeben.

Bis zum Jahr 2025 soll die die Flacheninanspruchnahme in Bayern verringert werden, indem
,kompakte Siedlungsbereiche, effiziente Netze des offentlichen Verkehrs und kostengunstige und

u

langfristig tragfahige Versorgungs- und Entsorgungsstrukturen “ geschaffen werden sollen.

Dadurch soll, auch fur kiinftige Generationen die naturlichen Lebensgrundlagen erhalten “ bleiben.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur

Verfugung stehen.

Der Regionalplan Region 12 bestatigt und spezifiziert hierbei die Aussagen zur Siedlungspolitik und
Aufgabenstellung des LEP.
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2.2

STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Im Geltungsbereich sollen 2 Mehrfamilienhauser mit jeweils 4 Wohneinheiten sowie 4 Punkthduser
als Einfamilienhauser mit jeweils 1 Wohnung entstehen. Die 2 Mehrfamilienhaduser werden als jeweils
3-geschossige Wohnhauser ausgefuhrt. Diese beiden Gebaude werden Uber den westlichen
Waldweg und Ubergeordnet Uber die Passauer Strale erschlossen, ebenso 1 Punkthaus. Die
restlichen 3 Punkthauser werden Uber den 6stlichen Waldweg und Ubergeordnet ebenfalls Gber die
Passauer StraBe bzw. Uber Eichenfeld erschlossen. Uber eine interne ErschlieBungsstraBe werden
die Parkflachen sowie die Garagen fur die Mehrfamilienwohnhauser angebunden, alle Punkthauser

erhalten direkte Zufahrten aus dem Waldweg zu den Stellpladtzen und Garagen.

Die Parzelle E1 liegt bereits im Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung Preming und wird zur

Veranschaulichung im Bebauungsplan dargestellt.

Eine kompakte, ressourcenschonende stadtebauliche Struktur spielt eine wichtige Rolle. Zudem soll
die Baustruktur dem Plangebiet einen eigenstandigen Ausdruck verleihen, ohne den Charakter des
Umfeldes zu ignorieren. Die festgelegten Baugrenzen gewdhren dartber hinaus die nétige Freiheit
zur Planung und Realisierung der Gebaude und garantieren so eine angemessene Bebaubarkeit der

jeweiligen Baufelder.

Zur Durchgriinung wird ein StraBenbegleitgrin angelegt, um den Ubergang von offentlichen zum
privaten Bereich darzustellen. Dieser Grunstreifen wird dann als private Grunflache um alle
Baukorper weitergefuhrt.

Weiter wird die private Grinflache mit mehreren Laubbaumen bepflanzt, welche die Grenzen der
einzelnen Bauelemente verkdrpern sollen. Zudem wird die Flache durch die Bdume aufgelockert
und verliert ihre Einténigkeit. Gemeinschaftsplatze und Ruheplétze dienen der Aufenthaltsqualitat

der Bewohner.

Zur Bereitstellung von genugend Parkflachen fur die einzelnen Wohnungen und auch Besucher zur
Verflgung stellen zu kénnen, werden in entsprechend groBer Anzahl Parkplatze oberirdisch in

Garagen und freien Stellplatzen errichtet.

Negative Auswirkungen auf die Infrastruktur durch das Plangebiet sind nicht zu erwarten. Alle
erforderlichen Medien wie Kommunikation, Strom, Gas, Wasser und Abwasser sind im Plangebiet
vorhanden. AuBerdem liegt das Plangebiet an offentlichen BestandsstraBRen, so dass auch eine gute
ErschlieBung durch die Post und die Anbindung an das Abfallsystem maglich ist.

Die Tiefe der Abstandsflachen wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans in den
Bereichen zwischen den Mehrfamilienhausern M1 und M2 abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO Satz
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3.1

3.2

33

1 auf 0,35 H der anrechenbaren Wandhohe, mindestens jedoch 3 m, festgesetzt. Durch
entsprechende Verdichtung kann auf die Lage des Quartiers in suburban gepragter Umgebung
reagiert und die vorgesehenen Nutzungen stadtebaulich kompakt situiert werden, ohne dabei
qualitéts- und sicherheitstechnische Aspekte zu vernachlassigen. Eine ausreichende Belichtung und

BelUftung sind gegeben.

Der Bebauungsplan steht der stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes nicht im Wege, es ist

vielmehr von einer hohen stadtebaulichen Aufwertung des Geltungsbereiches auszugehen.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

LAGE IM ORTSZUSAMMENHANG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ca. 1.000 m sudlich vom Marktkern von Tittling
entfernt. Er wird im Norden vom Eichenfeld und im Westen, Stiden und Osten durch den Waldweg
begrenzt. Es handelt sich um ein unbebautes, nicht langliches Grundstick am Waldweg. Im

Anschluss an den Waldweg und das Eichenfeld sind Uberwiegend Wohnnutzungen zu finden.

Gesetzlich geschutzte Flachen oder Objekte im Sinne des § 30 BNatSchG / Artikel 23 BayNatSchG
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

GELANDE

Das Gelande im Geltungsbereich steigt von Osten nach Westen von ca. 492 m auf ca. 500 m Uber
NN.

ERSCHLIESSUNG

VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt von der Passauer StraBe tber den Waldweg zu den
oberirdischen Parkflachen. Die Gebaude E1, M1 und M2 werden Uber die westliche Zufahrt des
Waldwegs, die Gebaude E2, E3 und E4 werden Uber die 6stliche Zufahrt des Waldwegs erschlossen.

Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das 6rtliche Kanalnetz.

Oberflachenwasserentsorgung
Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber die bestehende Regenwasserleitung aus dem Gebiet

Eichenfeld entsorgt, die notwendige Stichleitung wird dazu neu hergestellt.
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Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen ebenfalls empfohlen:

- MaBBnahmen zur Wasserrickhaltung und breitflachige Versickerung auf privaten Baugrundsticken
- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige Maf3

- Private Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen

Wasserversorgung
Eine in Qualitat und Quantitat ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser erfolgt Uber
das bestehende stadtische Wasserleitungsnetz.

Telekommunikationsnetz
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Die Herstellung
von Neuanschlussen ist mit der Deutschen Telekom abzustimmen.

Stromversorgung
Der Anschluss an das Stromnetz ist Uber Erdkabel und in Abstimmung mit dem Bayernwerk

auszufthren.

Mullbeseitigung
Die Mullbeseitigung wird zentral durch den ZAW Donau-Wald durchgefihrt.

Immissionsschutz

Im Flachennutzungsplan wird das zu beplanende Baugebiet derzeit bereits als Allgemeines
Wohngebiet ( WA ) bzw. als Dorfgebiet ( MD ) ausgewiesen. In unmittelbarer Nachbarschaft ist kein
immissionstrachtiges Gewerbe vorhanden. Die bereits vorhandene Bebauung ist Uberwiegend durch
Wohnbebauung gekennzeichnet. Die Bebauung fuhrt durch das Vorhandensein des allgemeinen
Wohngebietes und des Dorfgebietes zu keiner Verschlechterung der Situation.

Stellplatze
Die Stellplatze werden entsprechend dem Stellplatznachweis in notwendiger Anzahl ausgefihrt und
oberirdisch innerhalb des Geltungsbereichs errichtet. Insgesamt entstehen damit 24 oberirdische

Stellplatze, davon 16 in Garagengebauden.
Brandschutz

Die Grundversorgung mit Léschwasser muss im Zuge des Verfahrens durch die Freiwillige Feuerwehr
geklart werden.
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6.1

6.2

6.3

6.4

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Bebauungsplan.

VERFAHREN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Bebauungsplan.

TEXTLICHE HINWEISE

MELDE- UND SICHERUNGSPFLICHT BEIM AUFFINDEN VON BODENDENKMALERN

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die untere Denkmalschutzbehérde am

Landratsamt Passau gem. Art. 8 Abs. 1und 2 DschG unterliegen. Diese Bestimmungen lauten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere

Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.

DER VERLAUF DES URGELANDES

Der Verlauf des Urgelandes und die Gelandeveréanderungen sind im Eingabeplan darzustellen.
ABFALLSTOFFE

Abfallstoffe sind in dichten Abfallbehaltern bis zur Abfuhr durch den ZAW zwischenzulagern.
FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind — wenn maoglich — unter

offentlichen Fahrbahnen oder nicht bepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstande

nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind
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6.5

6.6

6.7

6.8

unter Berdcksichtigung der auf offentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu

verlegen. Das , Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen “ist

zu beachten.

BODENBEARBEITUNG / SCHUTZ DES OBERBODENS

Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grunflachen benétigt, zur Wiederverwendung
zu sichern (DIN 18915/3). Der abzufahrende Boden ist ordnungsgemal’ zu deponieren.

ENERGIEVERSORGUNG

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen
geeignete  SchutzmaBnahmen durchzufuhren. Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen “, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur
StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Der Beginn aller BaumaBBnahmen, dazu gehoért auch

das Pflanzen von Baumen und Strauchern, ist den zustandigen Stellen rechtzeitig zu melden.

BRANDSCHUTZ

Loschwasserentnahmestellen in Form von Hydranten sind in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet

verfugbar.

SPARSAMER UMGANG MIT GRUND UND BODEN

Auf den gemaB § la Abs. 2 Satz 1 1. Halbsatz BauGB erforderlichen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden wird hingewiesen.

Planverfasser:

Ingenieurburo Pichlmeier

Lerchenweg 26
94513 Schonberg
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