Begrundung

zum Bebauungsplan
,Keramiksiedlung“
mit integriertem Grinordnungsplan

1. Aligemeines
Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fur die stéddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Die Planungsbegtinstigten méchten im vorliegenden Geltungsbereich auf der bisher land-
wirtschaftlich genutzten Flache die Entwicklung eines Wohngebietes realisieren.

2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Siehe Begriindung Griinordnung

2.2 Umweltbericht

Siehe Begriindung Grinordnung

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Furth der Gemeinde Furth am stdlichen Ortsrand neben
dem neuen Friedhof und umfasst ca. 30.112 m2.

Es wird im Norden und Westen von bestehender Wohnbebauung begrenzt. Im Osten befin-
det sich das Gelande des neuen Friedhofs. Im Siden grenzt das Gebiet an eine landwirt-
schaftlich genutzte Flache.

3.2 Gelandeverhaltnisse

Das Gelande im Planungsgebiet fallt nach Stiden. Die H6henlage liegt zwischen ca. 429,50
und 444,50 m GNN.



4. Planungsziele
4.1 Stadtebau

Ziel der Planung ist, den sidlichen Ortrand mit seiner unklaren stadtebaulichen Kante rdum-
lich zu schlieBen und die ErschlieBung der bestehenden Siedlung zu starken. Der schwach
dimensionierte Hommerweg wird dazu mit dem Kapellenweg verbunden, neue FuBwegever-
bindungen in den Ortskern entstehen.

4.2 Grinordnung und Umweltschutz

Grunordnung siehe Anhang Grinordnung

5. Planungskonzept
5.1 Allgemein

Das Planungskonzept sieht hauptséachlich eine Bebauung mit Einfamilienhausern bzw. Dop-
pelhdusern vor, im Kern des Geltungsbereichs sind zwei Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage
geplant. Die HaupterschlieBung bildet eine StraBe von Ost nach West, die den Hommerweg
mit der Verlangerung des Kapellenweges verbindet. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs
wird durch eine ringférmige StraBe erschlossen. An dieser StraBe befinden sich auch die
Mehrfamilien mit den Tiefgaragen, die die erforderlichen Stellplatze unterirdisch zur Verfi-
gung stellen. Der von Siiden kommende Griinzug entlang der Verlangerung des Hommer-
wegs findet in der sidlich gelegenen Freiflache als Ortsrandeingriinung seine Fortsetzung.
Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind Festsetzungen ge-
man BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung auf dem Plan
und den textlichen Festsetzungen entnommen werden.

5.2 Festsetzungen zur Bebauung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der vorgesehenen Bebauung mit Wohnnutzung wird das Gebiet als WA dar-
gestellt.

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Planung nimmt die H6henentwicklung der umgebenden Bebauung auf. Die Einfamilien-
hauser haben 2 Vollgeschosse, die beiden Mehrfamilienhduser werden je nach Héhenlage
mit 2 Vollgeschossen und Dachgeschoss festgesetzt. Die bauliche Dichte wird durch die
Festsetzung von Grund- und Geschossflachen entsprechend der Planungsintention fixiert.

5.2.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die festgesetzte Bauweise folgt jeweils der Planungsintention fiir das Gebiet (Einzelhduser
bzw. Mehrfamilienhduser). Die Lage der geplanten Baukdrper wird durch Baugrenzen und
Baulinien festgelegt.

5.3 Gestaltfestsetzungen

Die Gestalt der Hauser wird in den Festsetzungen festgelegt. Die Bebauung ist in ihrer H6-
henentwicklung durch Systemschnitte festgelegt, die Dachformen und die Dachneigung wird
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festgeschrieben. Die D&cher, soweit keine Satteldacher, sind begrint bzw. kénnen als Dach-
terrassen genutzt werden.

Stellplatze sind teilweise offen, gréBtenteils in Tiefgaragen bzw. den Garagen untergebracht.
Die Mehrfamilienhduser haben Anbauzonen fir Balkone.

6. Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind MaBnahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fir raumlufttechni-
sche Anlagen und Beleuchtung),

- Energieeffizienz  und  Erneuerbare  Energien (z.B. Anschluss an Heiz-
werk/Nahwarmeversorgung, Nutzung Solarenergie) einzuplanen und nachzuweisen.

Ein Anschluss des Gebietes an das bestehende Heizwerk wird geprift. Das Further Kom-
munalunternehmen erstellt bei wirtschaftlicher Darstellbarkeit ein geeignetes Regelwerk zum
Anschluss aller Gebaude.

Dartber hinaus wird auf das Gebaude-Energie Gesetz (GEG) in der jeweils gultigen Fas-
sung hingewiesen. Entsprechend missen bei Neubauten die Nachweise zum Energiever-
brauch vorliegen und erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich gefor-
derten Umfang genutzt werden.

Die Dachflachen erméglichen den Einsatz von Kollektorflachen (aktive Solarenergienutzung).
Aus energetischen Grinden sollte bei der Bauweise auf eine groBflachige Verglasung nach
Stden und wenig Verglasung nach Norden geachtet werden. Durch die passive Sonnen-
energienutzung kann es im Sommer jedoch auch zu Uberhitzungen der Raume kommen, so
dass sich festinstallierte, auBenliegende SonnenschutzmaBnahmen empfehlen. Auf der
Nordseite sollte wenig verglast werden, da Wande besser ddmmen als Fenster und die sola-
ren Gewinne die entstehenden Warmeverluste auf Nordseite aufgrund der fehlenden direk-
ten Sonneneinstrahlung nicht wieder ausgleichen kénnen.

Das Stadtebauliche Konzept unterstiitzt durch die Lage der Baukdrper dieses Energiekon-
zept.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Warmepumpen (Luft-, Erd- und Grundwas-
serwarmepumpen) energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizung und Warmwas-
serbereitung auf ein niedriges Temperaturniveau (etwa FuBboden- oder Wandheizungen)
abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die Effizienz einer Warmepumpenanlage gibt die Jah-
resarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine Jahresarbeitszahl gréBer vier. Unter den War-
mepumpen gehdren die Erdwarmepumpen zu den effizientesten.

7. ErschlieBung
7.1 VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstlicke erfolgt Uber die neue VerbindungsstraBe zwischen Hom-
mer- und Kapellenweg und die ringférmige StraBe im Norden des Geltungsbereiches.
Entlang der StraBen befindet sich ein privater Multifunktionsstreifen der unter anderem fir
offene Stellplatze zur Verfigung steht. Die ErschlieBung der Tiefgaragen erfolgt tGber die
ringférmige StraBBe.

Das Planungsgebiet ist durch die vorhandene Buslinie an der StaatsstraBe Uber die Halte-
stelle am Alten Friedhof gut an den OPNV angeschlossen.



7.2 Technische Infrastruktur

Das Baugebiet wird an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen. Die Abwasserreini-
gung erfolgt durch die mechanisch-biologische Klaranlage der Gemeinde Furth.

Die Strom-, Wasser- und Telekommunikationsversorgung ist durch értliche Versorger sicher-
gestellt.

Im Planungsgebiet befinden sich bereits Versorgungsleitungen (Wasser, Elektro).

Die Wasserleitung des Wasserzweckverbandes Pfettrachgruppe wird verlegt. Eine freizuhal-
tende Flache fir diese Leitungsrechte ist in der Planzeichnung eingetragen. Die bestehende
Stromtrasse wird ebenfalls im Zuge der ErschlieBungsplanung verlegt.

Weitere Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht
dberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung
einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager rechtzeitig
vor Baubeginn zu informieren. Das gleiche gilt fir die Neuverlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Lei-
tungstrassen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® zu beachten.

Die Abfallbeseitigung wird durch beauftragte Unternehmen durchgefihrt.
Die Abfallgefa3e sind fiir die Leerung an die nachstgelegene mit Millfahrzeugen befahrbare
StralBe oder an die dafir vorgesehenen Miilltonnenstandorte zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallbeseitigung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte wieder verwendbare Abfallstoffe (wie z.B. Altglas, Kleider etc.) lber die im
Wertstoffhof der Gemeinde aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container
entsorgt werden.

Private (Nahversorgung, Banken, Arzte) und éffentliche Infrastruktureinrichtungen (Grund-
und Mittelschule, Gymnasium, Kindergarten, Gemeindeverwaltung) sind in der unmittelbaren
Umgebung vorhanden.

7.3 Belange der Feuerwehr
Léschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Gemeinde Furth gewahrleistet.

Feuerwehrfldchen:

Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr*
(DIN 14090) kdnnen eingehalten werden, da hierfir die ErschlieBungstraBBe als 6ffentliche
Verkehrsflache verwendet werden kann.

Feuerwehrzufahrt:
Der Abstand von einer Feuerwehrzufahrt zu allen geplanten Geb&uden liegt unter 50m.

8. Bodendenkmaler

Im Bereich des Geltungsbereiches befindet sich ein kartiertes Bodendenkmal:
D-2-7438-0290 Siedlung des Neolithikums.



Mit Herrn Kreisarchdologen Dr. Thomas Richter vom Landratsamt Landshut wurde bereits
Kontakt aufgenommen. Es wurden Voruntersuchungen durchgefihrt und das Gebiet wird vor
Beginn jeglicher Bauarbeiten im Geltungsbereich durch die Kreisarchdologie weiter unter-
sucht. Bauarbeiten finden erst nach Freigabe durch das Landratsamt Landshut statt. Ent-
sprechende Festsetzungen werden in der Planunterlage mit aufgenommen.

Auszug aus dem DSchG:

»Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern®

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf
Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

9. Bodenverhaltnisse

9.1 Hochwasser, Grundwasser und Versickerung

Anfallendes Niederschlagswasser wird durch das gemeindliche Trennsystem entsorgt. Die
Abwassersatzung der Gemeinde Furth ist zu beachten. Das anfallende Regenwasser ist auf
dem Grundstlck zu puffern. Ein Retentionsvolumen von 6 Liter je gm Grundstlcksflache ist
vorzuhalten.

9.2 Baugrube und Wasserhaltung

Far Eingriffe in den Grundwasserhaushalt wird eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.
Antragsformulare sind im Amt fir 6ffentliche Ordnung und Umwelt des Landkreises Landshut
erhaltlich.

9.3 Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensicherung

Die im Zuge der Bebauung bzw. ErschlieBung anfallenden Aushubmassen unterliegen dem
Abfallrecht und sind ordnungsgemas zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Im Bereich der geplanten Bebauung befinden sich schiitzenswerte Oberbodenschichten. Der
vorhandene Oberboden (Humus) ist soweit méglich flr die Erstellung von Granflachen oder
fir landwirtschaftliche Kulturzwecke wieder zu verwenden. Dementsprechend ist der
Oberboden so zu sichern, dass dies jederzeit moglich ist. Er sollte in Mieten (max.
3,00mBasisbreite, 1,00m Kronenbreite, 1,50m Hbéhe, bei Flachenlagerung 1,00m Hbéhe) ge-
lagert werden. Oberbodenlager sind zu verschiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Grin-
dingung anzuséaen. Die Mieten diirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Mineralischer unbedenklicher Bodenaushub kann i.d.R. nach seiner Klassifizierung in Gru-
ben oder technischen Bauwerken verwertet werden. Anmoorige und torfhaltige Bdden, wie
sie im Bereich des Isartalraumes auftreten kénnen, weisen dagegen einen hohen organi-
schen Anteil auf. Eine Verwertung dieser Béden fir die Verfiullung von Gruben, Briichen und
Tagebauen ist nicht zuléssig.

Beim Anfall gréBerer Mengen von Oberboden bzw. anmoorigen und torfhaltigen Béden sind
mdgliche rechtlich und fachlich zulassige Verwertungs- und Entsorgungswege (Materialma-
nagement) frihzeitig bei der Planung und im Rahmen von Aushubarbeiten zu berlcksichti-
gen.



9. Altlasten / Kampfmittel

Es gibt keine Hinweise auf Altlasten oder Kampfmittel im Planungsgebiet.

10. Auswirkungen der Planung

Bei der maximalen Ausnutzung aller Baufenster ist im Geltungsbereich mit 28 zusétzlichen
Einfamilienhausern, 3 Doppelhdusern und insgesamt 18 Wohnungen zu rechnen. Bei einer
Belegung mit durchschnittlich 3 Personen je Einfamilienhaus/Doppelhaushélfte und je 2 Per-
sonen je Wohnung ist mit einem Zuzug von insgesamt ca. 138 Personen zu rechnen.



11. Flachenbilanz

Geltungsbereich 30.112 m2
ParzellengroBen
Parzelle 1 EFH 704 m2 Parzelle 20 DHH 398 m?
Parzelle 2 EFH 685 m2 Parzelle 21 EFH 743 m?2
Parzelle 3 EFH 674 m2 Parzelle 22 EFH 699 m2
Parzelle 4 EFH 632 m2 Parzelle 23 EFH 699 m2
Parzelle 5 EFH 582 m2 Parzelle 24 EFH 699 m2
Parzelle 6 EFH 682 m2 Parzelle 25 EFH 699 m?2
Parzelle 7 EFH 506 m2 Parzelle 26 EFH 696 m?2
Parzelle 8 EFH 503 m2 Parzelle 27 EFH 712 m2
Parzelle 9 EFH 620 m2 Parzelle 28 EFH 527 m2
Parzelle 10 MFH 1.256 m? Parzelle 29 EFH 527 m2
Parzelle 11 DHH 338 m2 Parzelle 30 EFH 703 m2
Parzelle 12 DHH 375 m? Parzelle 31 EFH 668 m?2
Parzelle 13 EFH 710 m2 Parzelle 32 EFH 505 m2
Parzelle 14 MFH 1.256 m? Parzelle 33 EFH 505 m2
Parzelle 15 DHH 372 m2 Parzelle 34 EFH 505 m2
Parzelle 16 DHH 425 mz2 Parzelle 35 EFH 505 m2
Parzelle 17 EFH 777 m2 Parzelle 36 EFH 515 m2
Parzelle 18 EFH 590 m2
Parzelle 19 DHH 401 m2
12.088 m2 10.305 m2
Nettobauland gesamt 22.393 m?
Grundflache WA
GRZ max. 0,35 7.838 m?
Geschossflache WA
GFZ max. 0,7 15.675 m?

Offentliche Flichen

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung
StraBenverkehrsflache

Gehwege

Multifunktionsstreifen, 6ffentlich
Offentliche grunflache, Ausgleichsflache
offentliche Griinflache

1.285 m2
3.000 mz
198 m2
879 m2
660 m2
1.697 m2

7.719,0 m?



12. Rechtsgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI.
S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2
des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) und der BauNVO i.d.f. vom 21.11.2017
(BGBI. I S 3786), zuletzt gedndert durch Art 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176.

Furth, den 02.09.2024
Gemeinde Furth

Horsche
Erster Blrgermeister



