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INGENIEURBURO KRITSCHEL
Stadtebauliche Planungen, ErschlieBungsplanung
GabelsbergerstraBe 16 84034 Landshut
Telefon: 0871/61091 Telefax: 0871/630664

BEBAUUNGSPLAN

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

OBERLAUTERBACH - PESTKAPELLE

MARKT PFEFFENHAUSEN
LANDKREIS LANDSHUT
REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Praambel:

Der Markt Pfeffenhausen

erlaBt aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB), des Art. 25 der Gemeindeordnung (GO)
fOr den Freistaat Bayern, des Art. 91 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127), der Verordnung Uber
Festsetzungen im Bebauungsplan vom 22.06.1961 (GVGI.
S. 161) und der Planzeichenverordnung 1990 diesen Bebau-
ungsplan als Satzung.

Feststellung:

§ 1 Der Bebauungsplan in der Fassung vom 22.04.97 ist als
Satzung beschlossen.

§ 2 Die Festsetzungen und die abgedruckten &rtlichen Bau-
vorschriften werden nach der Bekanntmachung der Nie-
derlegung des Bebauungsplanes rechtsverbindlich.

Planungstrager Markt Pfeffenhausen
Marktplatz 3
84076 Pfeffenhausen
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VERFAHRENSHINWEISE:

1. Aurfsfellungsbeschlu B:

Der Markirat hat in der Sitzung vom 13.06.95 die Aufstellung des

Bebauungsplanes beschlossen. Der AufstellungsbeschluB wurd

§ 2 Abs. 1 BauGB am 19.06.95 ortsUblich bekanntgemacht.
1 6. Marz 98

Pfeffenhausen, den .......0......0. 10

1.BUrgermeiste

2. Beteiligung der Birger:

Die BUrgerbeteiligung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 26.03.97
und in der Zeit vom 10.03.97 bis 11.04.97 durchgefUhrt.

Pfeffenhausen, den .....1.0. Marz 98
. 1 .BUrgermeister

3. Fachstellenanhérung:

Die Fachstellenanhérung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde in eit
vom 10.02.97 bis 14.03.97 durchgefUhrt.

Pfeffenhausen, den ....1.6..Mdrz..98 CrPaesd &
1.BUrgermeister

4. Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.04.97 wur:
gemdas § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.08.97 bis 04.09.97
offentlich ausgelegt.
1 .BUrgermeisT‘é/;%
5. Satzung: :

Der Marktrat hat mit BeschluB vom 23.09.97 den Bebauungsplan

§ 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91 BayBO als Satzung beschlossen:

Pfeffenhausen, den ..1.6. Mérz 98 f A SN

1.BUrgermeister

Pfeffenhausen, den .1 6. Marz. 98
4. Genehmigung:

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist gemaB § 10 Abs. 2 BauGB
nicht erforderlich.

0 8. April 98

Pfeffenhausen, den ..Y. Y TR 0.5

7. Inkraftireten:

1.BUrgermeiste



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
mit integriertem Griinordnungsplan

»Oberlauterbach - Pestkapelle*
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LAGE UND RAUMBEZIEHUNG:

Der Markt Pfeffenhausen liegt nach dem Regionalplan der Region 13
an einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung.

Innerhalb des Landkreises Landshut liegt das Gemeindegebiet
Pfeffenhausen an der nordwestlichen Landkreisgrenze.

Der Ort Pfeffenhausen ist als Kleinzentrum eingestuft. Die regional-
planerischen Funktionen des Marktes Pfeffenhausen sind:
Gewerbliche Wirtschaft, Landwirtschaft, Versorgungsfunktionen fiir
den Einzugsbereich.

Das Planungsgebiet liegt am éstlichen Ortsrand von Oberlauterbach,

_ca. 5 km vom Ortszentrum Pfeffenhausen entfernt.

Die Bebauung entspricht dem Landesentwicklungsprogramm.

BAUGEBIETSAUSWEISUNG:

Das ausgewiesene Baugebiet ist im rechtsgultigen Deckblatt Nr. 1
(Anderung E) zum Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Pfeffen-
hausen enthalten und als ,Allgemeines Wohngebiet" nach

§ 4 BauNVO ausgewiesen.

In der Marktgemeinde Pfeffenhausen soll neben dem Hauptort selbst
vor allem in den eigenstandigen Ortsteilen Niederhornbach, Pfaffendorf
und Oberlauterbach die Siedlungstruktur erweitert werden.

Neben dem ausgewiesenen Baugebiet Pestkapelle befindet sich in
Oberlauterbach ein weiteres Neubaugebiet (Oberlauterbach-Kasleite).

Dieses Baugebiet befindet sich im Besitz der Gemeinde und wird als
kostenglnstiges Bauland ausschlieRlich an einheimische Familien
bestimmter sozialer Gruppierungen weiter verauRert.

Dieses Baugebiet wird nicht in den allgemein freien Verkauf gebracht
und dient somit nicht der allgemeinen Deckung des értlichen Bauland-
bedarfes.

Das Baugebiet Kasleite soll den Baulandbedarf fr bestimmte soziale
Gruppierungen langfristig sicherstellen.

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,,Oberiauterbach-PestkapelIe“
soll allgemein der Baulandbedarf in der Ortschaft abgedeckt werden.

Durch die vorhandene und geplante ErschlieBung kann das Baugebiet
Je nach Bedarf in 3 unabhéngig von einander gegliederten Bauab-
schnitten wirtschaftlich realisiert werden.
Dabei handelt es sich um folgende Bereiche:

Parzellen 1 bis 4, 7 bis 13

Parzellen 5, 6, 14 bis 21

Parzellen 22 bis 31.

Mit der Ausweisung des Baugebietes erhélt die Ortschaft Oberlauter-
bach im stdéstlichen Bereich ihren endgultigen AbschluR.



A

HINWEISE ZUR PLANUNG:

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die
Gartenstrale und den Kapellenweg.

Von der Wendeplatte in Héhe der Parzelle 13 fuhrt ein Gehweg
entlang der bestehenden Griunzone zur Gartenstrale.

Gehwege verbinden den stidwestlichen Baugebietsbereich mit dem
Baugebiet ,Kapellenweg II*.

Durch die geplante Gehwegverbindung zwischen 6ffentlicher Griin-
flache und der StralRe Am Birkenholz (zwischen der FI.Nr. 103/1 und
FI.Nr. 103/3) muR der Bebauungsplan ,Kapellenweg Il durch
Deckblatt gedndert werden.

Die ErschlieRungsstralen sind mit 5,0 m bzw. 4,5 m breiter Fahrbahn

*und niveaugleich anschlieRenden Strallenbegleitgrinstreifen vor-

gesehen. Diese Randstreifen haben je nach Breite multifunktionale
Bedeutung zum Begehen, Parken und Bepflanzen mit Einzelbaumen.
Eigene Gehwege sind nicht vorgesehen, da die Baugebietsbereiche
die Ortsrandbegrenzung darstellen und das Verkehrsaufkommen
verhaltnismagig gering sein wird.

Der bestehende Graben entlang der GartenstraRe innerhalb des
Baugebietes kommt in einem mindestens 5 m breiten Griinstreifen
zu liegen.

Erforderlich sind Verrohrungen im Bereich notwendiger Uberfahrten.

Am westlichen Baugebietsrand ist eine 6ffentliche Grunflache mit
Kinderspielplatz ausgewiesen.

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten wird dieser Bereich von
der Bebauung freigehalten und stellt eine grunordnerische Vernetzung
zwischen Baugebiet .Kapellenweg I, Baugebiet ,Pestkapelle“ und dem
angrenzenden Mischwald dar. Da in diesem Siedlungsbereich kein
offentlicher Kinderspielplatz vorhanden ist, wird der Spielplatz innerhalb
der Grunflache errichtet,

Geplant sind 31 freistehende Wohngebaude. Durch die topografischen
Gegebenheiten wird sich im westlichen Baugebietsbereich eine
Bauweise mit ErdgeschoR und DachgeschoR (I+D) als Héchstgrenze
und im &stlichen Baugebietsbereich eine Bauweise mit UntergeschoR
und ErdgeschoR (U+l, Hanghaus) als Hochstgrenze ergeben.

Nach dem Bau der Gebé&ude sind die einzelnen Bauparzellen mit
heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Besonders sorgfaltig ist der 6stliche und stidliche Baugebietsrand zur
freien Landschaft hin einzugriinen. Hier ist eine Ortsrandeingriinung
auf einem 6ffentlichen Grunstreifen vorgesehen.

Detailplanungen fur die Gestaltung der StraRenraume werden im Zuge
der Planungen fur die BaugebietserschlieRung erstellt.

Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur in der Ortschaft Ober-
lauterbach soll einer zu starken baulichen Verdichtung durch eine
Begrenzung der Wohneinheiten entgegengewirkt werden.,

Aus diesem Grund werden fur Einzelhduser max. 2 WE zugelassen.
Die getroffene Festsetzung entspricht den vorhandenen Verhaltnissen.
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GELANDE- UND BODENVERHALTNISSE:

Das Baugebiet wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Ostlich der Gartenstrale steigt das Baugebiet zum Kapellenweg hin
teilweise stark an, wahrend der westliche Baugebietsbereich nur eine
leichte Hangneigung aufweist (siehe Héhenlinien).

Genauere Aussagen uber die Bodenbeschaffenheit kénnen derzeit
nicht gemacht werden und sind gegebenenfalls durch Bodenauf-
schlusse zu ermitteln.

BODENDENKMALER:

Nach dem Stand der Flachennutzungsplanung sind in diesem Bereich
keine Bodendenkmaler bekannt.

Die Bautrager und ausfuhrenden Baufirmen sind ausdriicklich auf die
entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzes, namlich bei
Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- und Knochenfunde
umgehend dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Landshut, zu
melden, hinzuweisen.

VERKEHR:

Das Baugebiet wird von keiner Uberértlichen StralRe beruhrt.
Die ErschlieRung erfolgt ausschlieRlich tber bestehende Ortsstralen
bzw. geplante innere ErschlieBungsstrafien.

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
- INTEGRIERTER GRUNORDNUNGSPLAN -:

Nach § 9 Abs. 1 Ziffer 25 BauGB ist die Darstellung bzw. Festsetzung
von notwendigen BepflanzungsmaRnahmen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes erforderlich

(siehe Punkt 13. der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan).

Da das Baugebiet an landschaftsékologisch wertvolle Gebiete angrenzt,
sind far die landschaftspflegerischen Manahmen griinordnerische Fest-
setzungen in Form eines integrierten Granordnungsplanes notwenig.

Neben den vorhandenen und zu erhaltenden Busch- und Baumbe-
standen werden fur die kunftige Bebauung Bepflanzungsvorschlage
erbracht. Hierbei ist besonders auf die Baugebietsrander zur Einbindung
des Baugebietes in die Landschaft Wert zu legen.

Die Eingranung des Baugebietes erfolgt mit einer dreireihigen Hecke
aus heimischen Gehdlzen auf einem 6,0 m breiten 6ffentlichen Gran-
streifen. Innerhalb dieses Grunstreifens ist ein Weg zur ordnungsge-
mafen Bewirtschaftung anzulegen.

Aus planungstechnischen Grunden wird kein eigener Grinordnungs-
plan erstellt. Aufgrund der Ubersichtlichkeit ist die Grinordnung sowohl
planlich wie textlich im Bebauungsplan integriert.
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Pfla nzgréfRen:

Alleebdume:
Baume;

Straucher:

Pflanzliste:

Hochstdmme mit StU 18/20 cm
GroRbaum:

Hochstdmme mit StU 12/14 cm
Stammbusch mit 250 - 400 cm Hoéhe
Kleinbaum:

Hochstdmme mit StU 8/10 cm
Stammbusch mit 300 - 350 cm Hoéhe
80 - 150 ecm Hoéhe

Vorschlag der zu pflanzenden Bdume und Striucher

a) Alleebidume

Acer pseudoplatanus

Fraxinus excelsior
Quercus robur
Tilia cordata

b) Badume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Populus alba
Populus nigra
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

c) Biume 2. Wuchsordnung

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Salix caprea
Salix daphnoides
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Ulmus laevis

d) Nadelgehslze

Abies alba
Larix decidua
Pinus sylvestris
Taxus baccata

Bergahorn
Esche
Stieleiche
Winterlinde

Spitzahorn
Bergahorn
Rot-Erle
Grau-Erle
Sandbirke
Rot-Buche
Gemeine Esche
Silber-Pappel
Saulen-Pappel
Trauben-Eiche
Stieleiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Feldahorn
Hainbuche
Holz-Apfel
Zitter-Pappel (Espe)
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Holz-Birne
Sal-Weide

Reif-, Schimmel-Weide
Mehlbeere
Eberesche
Flatter-Ulme

WeiR-Tanne
Larche
Wald-Kiefer, Féhre
Eibe ,



e) Straucher

Coryllus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa majalis

Rubus fruticosus
Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix purpurea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

f) Klettergehdlze

Hedera helix
Parthenocissus tricuspidate
,Veitchii“

Polygonum aubertii

HaselnuR

Hartriegel

Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger Weikdorn
Pfaffenhltchen
Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehdorn

Echter Kreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose

Zimtrose

Brombeere

Ohr-Weide

Sal-Weide

Asch-Weide
Knack-Weide
Purpur-Weide (Korbweide)
Flecht-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Efeu

Selbstklimmer Wein
Schlingknoterich

g) Fur geschnittene Hecken sind folgende Arten zuldssig:

Ligustrum vulgare
Taxus baccata

Liguster
Eibe (Nana)
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a)

b)

WASSERWIRTSCHAFT:

Wasserversorqung

Das Baugebiet wird vom Zweckverband zur Wasserversorgung
Rottenburger Gruppe ausreichend mit Trink- und Brauchwasser
versorgt.

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem tber die
bestehende Ortskanalisation.

Die Klarung der Abwasser erfolgt in der mechanisch-biologischen
Klaranlage in Oberlauterbach (Tauchtropfkérperanlage mit 720 EGW).

* Sowohl die bestehende Ortskanalisation wie die bestehende Kléaranlage

konnen das geplante Baugebiet problemlos aufnehmen.

Grundwasser, Hochwasser, Oberflichenwasser

Die Grundwasseroberflache fir die geplante Bebauung liegt aus-
reichend tief. Es muR dennoch damit gerechnet werden, daR bej der
Grindung der Geb&ude wasserfuhrende Schichten angeschnitten
werden. Entsprechende Vorkehrungen sind bei den einzelnen Bau-
vorhaben zu treffen.

Zum Schutz gegen Hochwasser sind FOK-ErdgeschoR der Parzellen
6, 16, 18 und 19 mind. 50 cm Uber die OK—Grabenbc‘ischung Zu legen.

Emgfehlung:

Von den Dachflachen anfallendes Oberflachenwasser ist auf den
Grundstticken zurtickzuhalten und Uber entsprechende Einrichtungen
dem Untergrund zuzufiihren,

Regelbeispiel - Regenwasserpufferanlage (Zisterne)

erforderliches,
spezifisches Puffervolumen
800 L/m Grundstucksfliche

Regenwasser
DN 125 d. gemeing
Kanalisation

1.50

P
hdchster




IX.

MULLBESEITIGUNG:

Die Mullbeseitigung erfolgt zentral auf Landkreisebene.

ENERGIEVERSORGUNG:

Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die OBAG
aus der bestehenden Trafostation Oberlauterbach 1.

Die Anschlusse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel.
Bei der Errichtung der Bauten sind Kabeleinflihrungen vorzusehen.

- Auskunft Gber. Anordnung und GréRe der Einflhrung erteilt die

Bezirksstelle Pfeffenhausen, Egglhauser StralRe 29.

Damit sich nach Méglichkeit die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Bau
der Erschlieungsstrallen koordinieren lassen, ist rechtzeitig, d.h.

ca. 3 Monate vor Baubeginn, die Bezirksleitung Landshut, Luitpold-
stralle 27, zu verstandigen.

Werden Gebdaude vorzeitig errichtet, 1&Rt sich der Stromanschlul nur
provisorisch erstellen. Die Mehrkosten sind vom Veranlasser zu
tbernehmen.

Hinweis:

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je
2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. LaRt sich dieser
Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit der OBAG
geeignete Schutzmalnahmen durchzufuhren.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach
Maglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine
Versténdigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucher-
art und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Ver-
sorgungsanlage Uberpruft werden kann.
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ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAUFLACHE:

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 32350 gm
abzuglich Flachen, die nicht Teile des

ErschlieBungssystems sind ca. 2000 agm
Bruttobaufléache (Neuplanung) ca. 30350 gm
abzlglich geplante Straken, Randstreifen,

Parkflachen, éffentliche Grunflachen ca. 7 750 gm
Nettobauflache (Neuplanung ca. 22600qgm

Der Anteil der offentlichen ErschlieRungsflachen betragt ca. 25 %.

ERMITTLUNG DER WOHNGEBAUDE UND DER
EINWOHNERZAHLEN INNERHALB DES GELTUNGSBEREICHES:

31 Einzelh&user =ca. 31 WE
31 WEx3 = ca. 93 Einwohner

Wohndichte:

93 Einwohner

3,03 ha Bruttobauflache (Neuplanung) =ca. 31 E/ha




