Markt Essenbach - Landkreis Landshut
Bebauungsplan "Sudlich Blumenacker™
Essenbach

Ubersichtsplan M 1:5.000 Entwurf vom 14.10.2025
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Planunterlagen:
Als Planunterlage wurde die Digitale Flurkarte des Marktes Essenbach Stand 5/2025 verwendet.
Quellenvermerk: © Bayerische Vermessungsverwaltung 05/2025




Der Markt Essenbach

erlasst aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern GO i.d.F. der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573), und Art. 81 Abs. 2 Bayerische Bau-
ordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 25.07.2025

(GVBI. S. 254) und der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetz - BayNatSchG - i.d.F. der Bekannt-
machung vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254), diesen diesen Bebauungsplan mit

integriertem Griinordnungsplan als Satzung.
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A. Planzeichnung Bebauungsplan "Sudlich Blumenacker” Essenbach M 1:1.000 Entwurf vom 14.10.2025
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B. Festsetzungen durch Planzeichen

B.1. Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 bis § 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO,
@'9 Einschrankungen gemal textlichen Festsetzungen Punkt D.1

B.2. MaR der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, Art 81 Abs. 3 BayBO, §§ 16, 18, 19 BauNVO)

B21 Maximal zulassige Zahl der Geschosse: Zwei
Entweder als Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D),
(vgl. Hinweise durch Planzeichen Ziffer C.3.1, Gebaudetyp 1 und
C.3.3, Gebaudetyp 3) oder
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss (E+l), (vgl. Hinweis durch
Planzeichen Ziffer C.3.2, Gebaudetyp 2).
Bei Errichtung eines Doppelhauses oder der Reihenhauser sind
zwingend zwei Obergeschosse in Form eines Erdgeschosses und
eines 1. Obergeschoss zu erstellen (E+l), (vgl. Hinweis durch
Planzeichen Ziffer C.3.2, Gebaudetyp 2).

B.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

B31 === Baugrenze (Hinweis zu Abstandsflachentiefe siehe E.2.)

R I L — Baugrenze flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports und
o Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB,
§ 14 BauNVO), mit Einfriedungsverbot zur Strale hin.

Hinweis:

Die Baugrenzen B.3.2 schlieRen Nebenanlagen gemaf

§ 14 Abs. 1 Satz 4 BauNVO auf nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen nicht aus, sondern es sind ggf. isolierte Befreiungen geman
§ 23 Abs. 5 BauNVO mdglich.

B.3.4 A Nur Einzelhduser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
B.3.5 Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
B.3.6 & Nur Hausgruppenhauser (Reihenhauser) zulassig

(§ 22 Abs. 2 BauNVO)
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Festsetzungen durch Planzeichen

B4.

B.4.1

B.4.2

B.4.3

B.5.

B.5.1

B.5.2

B.6.

B.6.1

B.6.2

B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

Verkehrsflachen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsfliche

FW FuRweg

Stralkenbegrenzungslinie

Griinflichen und Planungen, Nutzungsregelungen und Fldchen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: StraRenbegleitgriin

Q zu pflanzender Baum, offentlich

Flachen fiir Versorqgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flachen flr Versorgungsanlagen

D Elektrizitat (Trafo)

Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 24; Abs. 7 BauGB)

| I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Ga/C Garage/Carport
St Stellplatz
[P | offentliche Parkflache
Hohenbezugspunkt (= OK Randstein Stralie) fir die Bemessung der
Q} maximalen Oberkante des Erdgeschosses des Hauptgebaudes
(FertigfuBboden) der jeweils angrenzenden Parzelle, z.B. Parzelle 1.
H1 (Vgl. Festsetzung D.7.1)
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Hinweise durch Planzeichen

C1.2

C1.3

C.2

C.21

C22

C.2.3

C.24

C.2.5

C.26

C.2.7

C.28

C.29

C.2.10

C.21

Kartenzeichen fiir die Flurkarten:

| H—F |

1133

—

Kennzeichnungen:

6,00

AA

VA

| I—

393.88
v

455 m?

O

Bestehende Grundstiicksgrenze

Flurstlicks-Nummern, z.B. 1133

vorhandene Gebaude

Malzahlen (in Meter)

Nummer der geplanten Parzelle, hier z.B. 1
Vorgeschlagene, neu zu vermessende Grundstuicksteilung

Garagen- / Grundstlickszufahrt

Grundstiickszufahrt

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen,
Carports und Gemeinschaftsanlagen innerhalb des Bauraums B.3.1

Vorschlag geplantes Gebaude

Bestehende Hohen (Hohen Gber N.N., nachrichtliche Ubernahme
Angabe Markt Essenbach)

Voraussichtliche ParzellengroRe in m?, z.B. 455 m?

Standort Buswartehauschen (nachrichtliche Ubernahme aus Luftbild
Bayernatlas, Aufrufdatum: 24.11.2021, Quellenvermerk:
"Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung")

Standortvorschlag fiir zu pflanzenden Baum
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O

Hinweise durch Planzeichen

C.3.

C.3.1

C.3.2

C.3.3

Schema - Schnitt:

Aufgrund der Festsetzungen sind folgende Gebaudetypen mdglich:

Erdgeschoss und Dachgeschosss, E+D,
Dachform : Satteldach, Zeltdach, Walmdach,
Dachneigung: ~ 35°- 44°.

(= Gebaudetyp 1)

WH= 2N
max.480m 77 NN
// \\
DG
EG

Erdgeschoss und Obergeschoss, E+,

Dachform : Satteldach, Zeltdach, Walmdach,
Dachneigung: ~ 22°- 32°.

(= Gebaudetyp 2)

WH=

max. 6,50 m ﬁ
oG
EG

Erdgeschoss und Dachgeschoss, E+D
Dachform: Pultdach mit Dachneigung 8°- 12°.
(= Gebaudetyp 3)

WH=
max. 6,00 m

P
—_—
—
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D. Festsetzungen durch Text

D.1 Art der baulichen Nutzung

D.1.1  Von den allgemein zulassigen Nutzungen des "Allgemeines Wohngebiet (WA)" werden von den
in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirtschaften nicht zugelassen.

D.1.2  Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzulassig.

D.2 MaR der baulichen Nutzung

D.21  Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO betrégt 0,4.

Die daraus resultierende hochstzulassige Grundflache (GR1) darf durch Grundflachen der in

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer rechnerischen Gesamt-GRZ

von 0,6 Uberschritten werden.

Auf den Parzellen 6, 14, 31a - 33b darf die zulassige Grundflache (GR1) durch Grundfléachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,70 tberschritten
werden, auf der Parzelle 12 darf die zulassige Grundflache (GR1) durch Grundflachen der in

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,80 Uberschritten
werden.

D.2.2  Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 20 Abs. 3 BauNVO betragt 0,6.

D.2.3  Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe darf
bei Gebaude mit Erd- und Dachgeschoss und Sattel-, Zelt- und Walmdach max. 4,80 m,
(vgl. C.3.1, Gebaudetyp 1),
bei Gebaude mit Erd- und Obergeschoss und Sattel-, Zelt- und Walmdach max. 6,50 m,
(vgl. C.3.2, Gebaudetyp 2),
und bei Gebaude mit Erd- und Dachgeschoss und Pultdach max. 6,00 m, (vgl. C.3.3, Gebaudetyp 3),
nicht tberschreiten.
Die maximal zuldssige Wandhohe bestimmt sich aus dem Hohenunterschied zwischen Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss und dem Schnittpunkt zwischen Oberkante Dachaussenhaut mit der
Aulenwand.

D.3 Bauweise, Anzahl der Wohneinheiten

D.3.1  Es wird - mit Ausnahme der abweichenden Bauweise gemaR D.5.2 - die offene Bauweise gemaR
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

D.3.2  Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs.1 Nr.6, BauGB):
Je Wohngebaude als Einzelhaus sind mit Ausnahme der Parzelle 14 maximal 2 Wohneinheiten
zulassig; auf der Parzelle 14 sind je Wohngebaude als Einzelhaus maximal 6 Wohneinheiten zulassig.
Parzellen 31a - 33b:
Je Wohngebdude als Doppelhaushalfte ist maximal 1 Wohneinheit zul&ssig, bei Errichtung eines
Einzelhauses auf den beiden Doppelhaushalften sind 2 Wohneinheiten zuléssig.
Parzellen 11 -13:
Je Wohngebaude als Hausgruppenhaus (Reihenhaus) ist maximal 1 Wohneinheit zulassig.

D.4 Allgemeine Festsetzungen zur Baugestaltung

D.4.1  Dachform: Wohngebaude als Doppelhaus und Hausgruppenhaus (Reihenhaus):
zulassig ist: symetrisches Satteldach

Wohngebaude als Einzelhaus:
zulassig sind: Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach
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D. Festsetzungen durch Text

D4.2

D43

D44
D.A4.5

D.4.6

D4.7

DA4.8

Dachneigung (DN):

Dachfarben / Dachdeckung:

Dacheinschnitte:

Dachgauben:

Zwerchgiebel:

Dachflachenfenster:

Dachaufbauten:

Nebengeb&ude und Garagen: Zulassig sind:
Satteldach, Pultdach, begriintes Flachdach

Aneinander gebaute Garagen und Nebengebaude sind in der
Dachform einander anzupassen.

Gebaude mit Erd- und Dachgeschoss und Sattel-, Zelt- und Walmdach:
35°-44°, (vgl. C.3.1, Gebaudetyp 1),

Gebéaude mit Erd- und Obergeschoss und Sattel-, Zelt- und Walmdach:
22°- 32°, (vgl. C.3.2, Gebaudetyp 2),

Gebaude mit Erd- und Dachgeschoss und Pultdach: 8°- 12°,

(vgl. C.3.3, Gebaudetyp 3)

Bei Doppelhduser und Hausgruppenhauser (Reihenhauser) sind
aneinander gebaute Gebaude bezliglich der Hohe, der Dachform und
Dachneigung der nachbarlichen Planung anzugleichen und profilgleich
auszufiihren, Vorrang genielt der zuerst Planende. (Datum des Bau-
antragseingangs).

Aneinander gebaute Garagen und Nebengebaude sind in der
Dachneigung einander anzupassen.

Hauptgebaude:

Zulassig sind Dachziegel oder Betondachstein (rot, rotbraun, braun,
anthrazit), fur Pultdach auch harte Bedachung wie Kupfer, Titan, oder
extensive Dachbegrinung

Nebengebaude:
Analog zum Hauptgebaude,
weiterhin Blechdach oder extensive Dachbegriinung

Sind nicht zulassig

Dachgauben sind zulassig auf Wohngebauden ab 35° Dachneigung,
als Sattel- oder Schleppdachgauben mit einer max. Ansichtsflache
von 4,0 m? max. 2 Stlck je Dachflache, Doppeldachgauben sind
unzulassig.

Zulassig bei Wohngebauden ab 35° Dachneigung. Zwerchgiebel sind
maximal auf 2 Fassadenseiten zulassig.

Die max. Breite des Zwerchgiebels darf 1/3 der Gesamttrauflange
des Haupthauses inkl. traufseitigem Dachuberstand betragen.

Die max. Tiefe des Zwerchgiebels betragt 1,50 m. Die Firstoberkante
des Zwerchgiebels muss mind. 1,0 m unter dem Firstdes
Hauptdaches liegen. Im Bereich des Zwerchgiebels ist eine Uber-
schreitung der Wandhohe zulassig.

Sind zulassig

Die Gesamtbreite aller auf einer Dachflache liegenden Dachaufbauten
und Dachfléachenfenster (D.4.5. bis D.4.7) darf maximal 1/3
der Dachlange eines Wohngebaudes betragen.
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Festsetzungen durch Text

D4.8

D49

D.4.10

D.5

D.5.1

D.5.2

D.6
D.6.1

D.6.2

D.7
D.71

Der Abstand zur Giebelwand und zu benachbarten Dachaufbauten
muss mindestens 1,5 m betragen. Bei der Ermittlung der Dachlange
bleiben Vordacher, Vorbauten, Loggien und in der Hohe abgesetzte
Anbauten unberticksichtigt.

Pro Dachseite diirfen jeweils nur zwei der folgenden drei Elemente
kombiniert werden:

Dachgauben, Dachflachenfenster, Zwerchgiebel.

Dachaufbauten dirfen auch in natirlich patinierender Blechverkleidung

ausgefiihrt werden.
Dachuberstande bei Uberstand max. 0,8 m, bei Balkonen bis 0,3 m tiber Vorderkante Balkon.
Ortgang und Traufe:
Balkone,Vordacher, Balkone, Loggien, Vordacher und Fluchttreppen sind auRerhalb der
Fluchttreppen Baugrenzen ausnahmsweise zuléssig, wenn sie die Baugrenzen um
(§ 23 Abs. 3 BauNVO nicht mehr als 1,8 m Uberschreiten und die Summe aller Vorbauten
und Art. 81 Nr. 6 BayBO): ein Drittel der jeweiligs zugehérigen Gebaude-/Fassadenlange nicht
Uberschreitet.

Die abstandsrechtlichen Belange dirfen nicht verletzt werden.

Garagen, Nebenanlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB muss zwischen Garagentor und offentlicher Verkehrsflache eine
Einfahrt von mindestens 5,5 m freigehalten werden.
Eine Einfriedung der Einfahrt zur StralRe hin ist nicht zuldssig.

Die Gesamtlange der grenzstandigen Garagen/Carports und Nebengebaude der Parzelle Nr. 14 darf
an einer Grundstlcksgrenze maximal 18,0 m betragen. (abweichende Bauweise gemal
§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Verkehrsflachen, Stellplatze

Abweichend von § 3 (4) der Satzung Uber Zahl, Grolke und Beschaffenheit von Stellplatzen fiir
Kraftfahrzeuge und Fahrrader (Stellplatzsatzung) des Marktes Essenbach in der jeweils giiltigen
Fassung ist auf der Parzelle 14 die Errichtung von 6 zusammenhangenden Stellplatzen in Form
von Garagen/ Carports zulassig.

Die Flachen fir die Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit Belagen auszubilden, die einen
moglichst geringen Versiegelunggrad bewirken (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge,
Schotterrasen, Pflaster mit ungebundenen Fugen, Kiesbelag).

Hohenlage der Gebaude, Gelandemodellierungen

Hohenlage der Gebaude:
Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss des Wohngebaudes darf maximal
0,50 m Uber der Hohe des jeweiligen Hohenbezugspunkt H gemal Festsetzung B.7.5 betragen.

Hohenlage der Garage:
Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden der Garage darf maximal 0,30 m Uber der jeweils
nachstliegenen Hohe der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache (Garagenmitte) liegen.
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Festsetzungen durch Text

D.7.2

D.8
D.8.1

D.8.2

D.8.3

D.8.4

D.9

D.9.1
D.9.1.1

Gestaltung des Gelandes und Modellierungen:
Das geplante Gelénde ist an den Grundstlicksgrenzen prinzipiell dem vorhandenen nattrlichen
Gelande bzw. den angrenzenden Verkehrs- und Wegeflachen anzupassen.

Geléndeaufschittungen entlang der Parzellengrenzen zum 6ffentlichen Strallenraum hin sind bis
max. OK der angrenzenden offentlichen Flache zulassig. Die maximale Hohe der Gelandemodel-
lierung entlang der Grenzen zwischen den privaten Parzellen darf +/- 30 cm nicht Uberschreiten.

Einfriedungen

Hohe:

Zum Offentlichen Straenraum hin sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,20 m,
gemessen ab Oberkante der anschlieBenden Verkehrsflache zulassig.

Zwischen den Grundstiicken sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,80 m, gemessen
ab Oberkante des anschlie®enden Gelandes bzw. natirlicher Geldndeoberkante zulassig.

Im Bereich entlang der Zufahrten zu den Garagen (Staurdume) sind zwischen den Grundstlicken
Einfriedungen bis max. 1,0 m zulassig.

Art und Ausfihrung:

Als Einfriedungen sind nur Holz-, Metall oder Maschendrahtzéune, einschlieBlich Sichtschutzzaune,
zulassig. Zwischen den Parzellen sind auch Gabionen zulassig, Mauern sind unzulassig.
Stutzmauern bis zu einer Hohe von 0,50 m, gemessen ab OK angrenzender 6ffentlicher
Erschlieung, sind nur im unmittelbaren Bereich der Garagen zum Abfangen von Hohen-
unterschieden zulassig. Insbesondere bei den Grundstlicksgrenzen entlang der 6ffentlichen
StraBenrdume sind Mauern / Stlitzmauern oder Aufschittungen unzulassig.

Hecken als Einfriedungen

Einfriedungen diirfen als geschnittene Hecken in einheimischen Laubgehdlzarten ausgefiihrt werden.
Angrenzend an Verkehrsflachen sind sie in geschnittener Form und einer Hohe bis max. 1,20 m
zulassig, im Bereich entlang der Zufahrten zu den Garagen sind sie bis max. 1,0 m zulassig.

In den Ubrigen Bereichen sind sie in geschnittener Form bis zu einer max. Héhe von 2,00 m Héhe
zulassig.

Sockel:

Bei Einfriedungen muss zwischen Gelandeoberflache und Zaun ein Abstand von mind. 10 cm
eingehalten werden, um einen Durchlass fur Kleintiere zu ermdglichen.

Es werden sockellose Einfriedungen empfohlen.

Bei Sockeln ist die Hohe auf 10 cm Uber Geldndeoberkante beschrénkt.

Griinflachen und Bepflanzung

Offentliche Griinflachen

Fur die zu pflanzenden Baume entlang der St.-Wolfgang-StralRe ist eine einheitliche standortgerechte
Baumart sowie fiir die Ubrigen zu pflanzenden Baume (vgl. B.5.2) ist eine Baumart jeweils aus der
aktuellen GALK-Strallenbaumliste (Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz) zu verwenden.

Dabei gilt folgende Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
mind. 18/20.

Die Baumgruben sind nach Pflanzgrubenbauweise 2 der FLL bzw. ZTV VegTraMu auszufthren.
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Festsetzungen durch Text

D.9.2
D.9.2.1

D.9.2.2

D.10
D.10.1

D.11
D.11.1

Private Grundstiicksflachen

Auf den Parzellen Nr. 1, 14 und 24 ist mindestens ein standortgerechter Kleinbaum der 3. Wuchs-
klasse im Bereich des Standortvorschlags (vgl. C.2.11) zu pflanzen.

Mindest-Pflanzqualitat:

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 16-18 cm

Die gesetzlich geltenden Grenzabsténde sind dabei einzuhalten.

Nicht Uberbaute Flachen sind zu begrlinen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung

wie z.B. als Zufahrt, Stellplatz oder Terrasse bendtigt werden.

Eine flachenhafte Aufbringung von Schotter, Kies oder Steinen ist nur bis maximal 10 m? je Parzelle
zulassig.

Ver- und Entsorgung

Nebenanlagen fiir Abfall- bzw. Wertstoffbehalter (Uberdachungen, befestigte Platze, Unterstell-
moglichkeiten usw.) sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. (§ 14 Abs.1 Satz 3 BauNVO).

Pufferunq und Drosselung von Niederschlagswasser

GemaR des Geotechnischen Untersuchungsberichts durch die Block Umweltberatung, Lappersdorf
sowie der Baugrundbegutachtung durch das geotechnische Blro Geyer vom 16.05.2022 ist

eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse

nicht méglich.

Das anfallende Niederschlagswasser muss gepuffert und gedrosselt abgeleitet werden.
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Bodendenkmalpflege

Da im Planungsgebiet das Bodendenkmal D-2-7339-0153 verzeichnet war, wurde bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf

Art. 7 BayDSchG beantragt. Nach Abschluss der archaologischen Untersuchungen erteilte

die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Landshut die Freigabe fur alle weiteren
Erdarbeiten im Geltungsbereich des geplanten Baugebiets.

Sollten dennoch Bodendenkmaler bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
so unterliegen sie der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachentiefe richtet sich nach der Satzung liber abweichende Mafe der Abstandsflachen-
tiefe (Abstandsflachensatzung) des Marktes Essenbach in der jeweils gultigen Fassung.

Stellplatzbedarf

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Satzung tber Zahl, GroRe und Beschaffenheit von
Stellplatzen flr Kraftfahrzeuge und Fahrrader (Stellplatzsatzung) des Marktes Essenbach in der
jeweils glltigen Fassung. Die erforderliche Gesamtstellplatzanzahl ist im Eingabeplan nachzuweisen
und auf den jeweiligen Grundstiicken nach Anzahl und Lage darzustellen.

Wasserwirtschaft

Die Grundstiicksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erfolgen.

Der Oberflachenabfluss darf nicht zum Nachteil Dritter erfolgen oder verandert werden. Gelande-
aufschuttungen sind so vorzunehmen, dass auf dem eigenen Gelande anfallendes Oberflachen-
wasser nicht auf das Nachbargrundstick gelangt. Notfalls sind entsprechende Entwasserungs-
vorrichtungen (z.B. Rinne, Mulde, Sickerleitung, etc.) einzubauen.

Bei der Bauausfiihrung ist besondere Sorgfalt auf den Schutz vor Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen in das Grundwasser zu legen.

Eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase ist als Gewasserbenutzung (§ 9 Abs.1 Nr.5
WHG) erlaubnispflichtig. Soweit im Zuge der Bebauung Bauwasserhaltungen erforderlich werden,
sind vorher die entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungen beim Landratsamt Landshut
einzuholen. Die Erlaubnis wird im vereinfachten Verfahren gem. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG erteilt.

Da aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnissen eine Versickerung des Niederschlagswassers
nicht moglich ist, ist nicht verunreinigtes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu sammeln
und zeitlich verzogert abzuleiten.

Der Markt Essenbach erstellt daftir im Zuge der ErschlieRungsplanung fiir jedes private
Grundstuck die erforderlichen Pufferanlagen mit den entsprechenden Riickhaltevolumen von
mindestens 6 I/ m? Grundstiicksflache. Die weitere Behandlung des Niederschlagswassers wird
in einer wasserrechtlichen Genehmigung nachgewiesen.

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Schicht- und v.a. Grundwasser durch den
jeweiligen Grundsttickseigentiimer selbst zu treffen und die Gebaude durch geeignete MalRnahmen
zu sichern. (z.B. weifle Wanne)
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Die Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir die natlrlich auftreffenden Niederschl&ge ist vor allem
auf den privaten Grundstucksflachen soweit wie moglich durch geeignete Manahmen (z.B.Rasen-
fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen auf untergeordneten Verkehrsflachen) zu erhalten
und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal zu beschranken.

Erdkabel und Pflanzungen im Leitungsbereich von Versorgungsleitungen

Die elektrischen Anschlisse der Gebaude erfolgt mit Erdkabel.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist der drtliche Ver-
sorgungstrager rechtzeitig zu verstandigen.

Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen 6rtlich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Um die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu koordinieren, ist
zustandigen Energieversorungsunternehmen mindestens drei Monate vorher zu verstandigen.

Vorhandene Leitungen dirfen weder mit Baumen und Strauchern Uberpflanzt werden noch in
irgendeiner Form uberbaut werden, siehe DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 404.
Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein beidseitiger Abstand von 2,50 m von Erdkabeln frei-
zuhalten. Lasst sich diese Vorgabe nicht einhalten, so sind auf Kosten des Verursachers im Ein-
vernehmen mit dem zustandigen Energieversorungsunternehmen geeignete Schutzmalinahmen
durchzufihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und
Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2013, siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Fur Baumpflanzungen ist zudem das DVGW-Regelwerk "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen" (GW 125) zu beachten.

Die DIN 1998 "Unterbringung von Leitungen und Anlagen in éffentlichen Flachen — Richtlinien fur die
Planung" ist zu beachten.

Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Versorgungs- und
Leitungsanlagen nicht behindert werden.

Es wird auf die gultigen Unfallverhltungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil Fein-
mechanik flr elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefihrten VDE-Be-
stimmungen hingewiesen.

Samtliche Versorgungsleitungen (z.B. Wasser, Strom, Telekommunikation) sind soweit mdglich
innerhalb der fur die offentlichen Verkehrswege festgesetzten Flachen unterirdisch zu verlegen.
(§9 (1) Nr. 13 BauGB)

Umweltbericht und Ausgleichsflichennachweis

FUr das Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 3 BauGB.
Demnach wird im Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
nicht erforderlich, ein Ausgleichsflachennachweis entfallt, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Freiflichengestaltung im Hinblick auf Klima- und Artenschutz

Im Hinblick auf den Klimaschutz und Artenschutz wird auf die Festsetzung D.9.2.2 verwiesen,
wonach bei der Garten- und Freiflachengestaltung groRflachige Kiesgarten, Schotter- und Stein-
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flachen, insbesondere in den Vorgartenbereichen unzulassig sind. (Grinflachen und Pflanzungen

als klimatisch wirksame Flachen verhindern Aufheizen, beugen Verlust von Artenvielfalt vor und
schaffen Insektenlebensrdume).

Aus der Liste der einheimischen Gehdlzarten fir den Landkreis Landshut, die im Anhang der
Begrundung beigefigt ist, konnen geeignete einheimische Baume und Straucher ausgewahlt werden.

Es wird empfohlen, kinstliche Nistmdglichkeiten fir geb&udebritende Végel (z. B. Mehlschwalbe,
Hausrotschwanz, Spatz) und/oder Fledermause vorzusehen. Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit,
diese ins Gebaude zu integrieren oder auten am Gebaude anzubringen.

Auf die Handlungsempfehlungen zur Einddmmung der Lichtverschmutzung (Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz) wird verwiesen.
Fassadenbeleuchtung, Leuchtkdrper im Garten und eine Lichtstrahlung in das offene Gelande sollen
zum Schutze der Tierwelt vermieden werden.

Erforderliche Grenzabstande von Pflanzen

Fur alle Pflanzungen sind die die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstande einzuhalten:

(AGBGB, Art. 47):

- Baume, Straucher oder (geschnittene) Hecken, Weinstdcke oder Hopfenstdcke bis max. 2,0 m
H6he mussen mindestens 0,50 m von der Grundstiicksgrenze entfernt gepflanzt werden,

- Baume, Straucher oder (freiwachsende) Hecken, Weinstdcke oder Hopfenstocke tber 2,0 m
Hbéhe mlssen mindestens 2,00 m von der Grundstiicksgrenze entfernt gepflanzt werden.

Oberbodenschutz

Bei allen Baumalnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu behandeln, dass er wieder
verwendet werden kann. Eine geordnete Oberbodenlagerung hat auf Mieten mit einer Basisbreite
von 3 m, einer Kronenbreite von 1m und einer maximalen Hohe von 1,5 m zu erfolgen.
Flachenlagerungen sollten nicht hoher als 1 m sein.

Zum Schutz vor Erosion durch Wind und Wasser ist eine geeignete Grindingung anzusaen.

Bodenverunreinigungen und Altlasten

Sofern bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt werden, ist das
Landratsamt Landshut unverziglich zu informieren.

Kampfmittelverdachtsflachen

Grundsatzlich sind Auslaufer der Bombardierung aus dem 2. Weltkrieg bis in den hier zu bebauenden
Bereich nicht auszuschliefen. Vor Beginn der Arbeiten ist deshalb eine Gefahrenbewertung
hinsichtlich eventuell vorhandener Kampfmitteln oder Blindgangern durchzufthren.

Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche
liegt beim Grundstlickseigentimer.

Das ,Merkblatt iber Fundmunition" und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch
Kampfmittel (Fundmunition)" des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Zuginglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle zitierten genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften, konnen beim Markt Essenbach
zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen zu den regularen Offnungszeiten
(telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmalig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag
GmbH in Berlin zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin).
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Verfahrensvermerke

F.A

F.2

F.3

F.4

F.5

F.6

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB)

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Essenbach hat in der Sitzung vom 07.12.2021 die Aufstellung
des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Sudlich Blumenacker" Ortsteil Essenbach beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Bekanntmachung vom 10.12.2021 ortstiblich bekannt gemacht.
Als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren
geman § 13a BauGB.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB):

Der vom Marktgemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der
Fassung vom 10.06.2025 wurde mit Begriindung in der Zeit vom 17.06.2025 bis 21.07.2025 im Internet
veréffentlicht .

Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet erfolgte als andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeit
die Auslegung der Unterlagen im Rathaus der Marktverwaltung Essenbach, Rathausplatz 3,

84051 Essenbach, 1. Stock, Zimmer 16 zu folgenden Zeiten: Montag bis Freitag von 8.00 bis 12.00 Uhr
und zusatzlich Dienstag von 13.00 bis 15.00 Uhr sowie Donnerstag von 13.00 bis 17.30 Uhr.

Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

Frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB):

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 17.06.2025 bis 21.07.2025 stattgefunden.

Veroffentlichung (§ 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB):

Der vom Marktgemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der
Fassung vom 14.10.2025 wurde mit Begrindung in der Zeit vom ........ 2025 bis ........ 2025 im Internet
veroffentlicht .

Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet erfolgte als andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeit
die Auslegung der Unterlagen im Rathaus der Marktverwaltung Essenbach, Rathausplatz 3,

84051 Essenbach, 1. Stock, Zimmer 16 zu folgenden Zeiten: Montag bis Freitag von 8.00 bis 12.00 Uhr
und zusatzlich Dienstag von 13.00 bis 15.00 Uhr sowie Donnerstag von 13.00 bis 17.30 Uhr.

Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

Behordenbeteiligung (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB):

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom ............. 2025 bis .............. 2025 stattgefunden.

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom .......... 2025 diesen Bebauungsplan
gemal Par. 10 BauGB und Artikel 81 BayBO als Satzung beschlossen.

ESSENDACH, BN oo —————
1. Blrgermeister Dieter Neubauer
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F. Verfahrensvermerke
F.7 Ausfertigung:
Das Orginal dieses Bebauungsplans wurde am ........ 2025 ausgefertigt.
ESSENDACN, BN oo ——————
1. Burgermeister Dieter Neubauer
F.8 Bekanntmachung und Inkrafttreten:

Der Beschluss dieser Satzung durch den Marktgemeinderat wurde am ................ 2025

geman Par. 10 BauGB ortsublich bekanntgemacht.

Diese Satzung ist damit rechtsverbindlich.

Diese Satzung mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den ublichen Dienststunden in der Ge-
meindeverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des Par. 44 Abs. 3 u. 4 der Par. 214, 215 BauGB ist hingewiesen worden.

ESSENDACH, AEN .o
1. Burgermeister Dieter Neubauer
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