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1. Begrindung Bebauungsplan

1.1 Planungsanlass

Der Gemeinderat Offenberg hat in der Sitzung vom 07.06.2018 die Aufstellung des Bebauungs-
und Grunordnungsplans ,Riedpoint* in Neuhausen beschlossen, um die Voraussetzungen fir
Wohnbebauung zu schaffen. Im Zuge der Auslegungen wurde der Geltungsbereich aufgeteilt in
die Bereiche ,Riedpoint* Sud“ und ,Riedpoint Nord“. Wahrend bei vorliegendem ,Riedpoint Sud"
aufgrund seiner Lage 813b BauGB angewendet werden kann, soll ,Riedpoint Nord®“, nach Ab-
schluss von ,Riedpoint Siid* im regularen Verfahren, also mit Anderung des Flachennutzungs-
planes und der Erbringung von Ausgleichsflachen, durchgefiihrt werden. Ebenso wurde im Zu-
ge der Auslegung ein arten- und naturschutzfachliches Kurzgutachten vom Biiro Team Umwelt
Landschaft, Deggendorf erstellt, welches Bestandteil der beiden aufgeteilten Bebauungspléne
wurde bzw. werden soll.

Mit der Planung des Bebauungsplanes wurde das Ingenieurbiro Kiendl & Moosbauer, Deggen-
dorf, beauftragt.

1.2 Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Neuhausen der
Gemeinde Offenberg. Neuhausen liegt ca. 6 km nordwestlich von der Kreisstadt Deggendorf.
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Abb. 1.1 Lage des Vorhabens

Die Flache des Geltungsbereiches ist in gemeindlichem Besitz und soll zu einem Wohngebiet
mit 2 Doppelhausern und 12 Einfamilienhdusern entwickelt werden. Sie beinhaltet die Flur-
nummer 1279/2, sowie einen Teilbereich der Flurnummer 1279, Gemarkung Offenberg und
umfasst ca. 1,4 ha. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache tberwiegend als
Wohngebiet dargestellt.



1.3 Anwendung des 8 13b BauGB

Am 13. Mai 2017 trat das ,,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht
und zur Starkung des neuen Zusammenhaltes der Stadt” in Kraft. Dieses beinhaltet u.a. den
neuen 8§ 13b BauGB. Dieser erdffnet Stadten und Gemeinden ein vereinfachtes, beschleunigtes
Verfahren zur Uberplanung von AuRenbereichsflachen (Ortsrand) fur den Wohnungsbau. Da-
nach kénnen Gemeinden kunftig Bebauungsplane mit einer Grundflache bis zu 10.000 m2 far
Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der damit verbundene Vorteil fur die
Gemeinden besteht darin, dass das Erfordernis einer Umweltprifung entféllt, die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung suspendiert ist, die friihzeitige Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung
entféallt und der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss.

Da die Gemeinde Offenberg beabsichtigt, diese Vorteile, vor allem das Wegfallen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung und damit einhergehend das Ausweisen von Ausgleichsfla-
chen, in Anspruch zu nehmen, soll fir das vorliegende Vorhaben der § 13b angewendet wer-
den.

1.4 Stadtebauliche Begriindung

Die Gemeinde Offenberg ist mit ca. 3.300 Einwohnern eine prosperierende Gemeinde. Die
Grinde der aktuell hohen Nachfrage an Wohnraum und Gewerbegebieten sind das Ergebnis
der hohen Standortqualitat (gute Infrastruktur, Nahe zur Kreisstadt Deggendorf und glnstige
Verkehrsanbindung, gutes Vereinswesen, dorflicher Charakter, ansprechende Landschaft etc.)
einerseits und einem durch natirliche Faktoren (Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald
und Uberschwemmungsgebiet der Donau) beschrankten Raum fiir weitere Entwicklungen an-
dererseits.

Die Gemeinde strebt jedoch trotzdem eine weitere positive Entwicklung der Bevdélkerung an.

Nach den stadtebaulichen Zielfiihrungen der Gemeinde soll der Schwerpunkt der Wohnbau-
entwicklung wie auch bisher kinftig im Hauptort Neuhausen liegen. Zwar soll es auch in Ne-
benorten ermdglicht werden, sich am Ort anzusiedeln bzw. dauerhaft Bleibeperspektiven zu
ermdglichen, das Hauptaugenmerk liegt jedoch am Hauptort Neuhausen. Vor diesem Hinter-
grund stellt die Gemeinde momentan 2 Bebauungsplane - ,WA Steinbihl* in Finsing flr den
oOrtlichen Bedarf in Finsing und den hier vorliegenden - auf, um dringend notwendiges Bauland
zu schaffen.

Dass in der Gemeinde Offenberg Wohnraumbedarf besteht, verdeutlicht die rasche Erschlie-
Bung des zuletzt realisierten Baugebietes ,Am Kirchenweg“ im Ortsbereich Aschenau, das
durch die rege Wohnungsbautatigkeit der vergangenen Jahre bereits nahezu vollstandig bebaut
ist.

Diese positive Bevolkerungs- und wohnbauliche Entwicklung zeigt sich auch in zahlreichen An-
fragen nach Baugrundstiicken an die Gemeinde. So kdnnen gegenwartig tiber 160 Interessen-
ten in der gemeindlichen Vormerkliste fiir Baugrundstiicke verzeichnet werden. Auch wenn Be-



darf in den Randorten zu verzeichnen ist, gilt das Hauptinteresse der Bauwilligen dem Hauptort
Neuhausen.

Jedoch stehen derzeit - teils aufgrund fehlender Abgabebereitschaft von Grundstiicksbesitzern -
keine freien gemeindlichen Bauplatze mehr zur Verfligung.

Auch die momentan durch den sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Steinbihl* ent-
stehenden Bauparzellen in Finsing kénnen nur einen Bruchteil des bestehenden Bedarfs abde-
cken.

Diesem anhaltenden Siedlungsdruck will die Gemeinde durch die Ausweisung des vorliegenden
Wohngebietes begegnen, das in eigener Regie entwickelt und vermarktet werden soll. Dadurch
und durch weitere Sicherungsmechanismen soll gewahrleistet werden, dass ein Erwerb von
Bauland als reine Kapitalanlage unterbleibt und zeithah nach dem Vorliegen des Bauplanungs-
rechts und der ErschlieBung des Gebietes auch tatsachlich Wohnraum zur Deckung des ortli-
chen und ergé&nzenden tberdrtlichen Bedarfs geschaffen wird.

Da der Gemeinde Offenberg die Bodenschutzklausel gem&nR 8§ 1 a Abs. 2 BauGB durchaus be-
kannt ist, wurden gemaf § 1 a Abs. 2 Satz 3 BauGB die genannten Grundsétze in der Abwa-
gung zur Ermittlung der Mdglichkeiten der Innenentwicklung beriicksichtigt.

Sowohl im Hauptort Neuhausen als auch in den Randorten gibt es Baullicken.

Die freien Baugrundstiicke befinden sich jedoch nicht im Eigentum der Gemeinde.

Entweder wurden diese Grundstiicke noch nicht als Bauland erschlossen oder sie wurden er-
schlossen als Geldanlage von Kaufinteressenten gekauft und liegen seither unbebaut.

Hieraus wurden Lehren gezogen, seitdem veraufRert die Gemeinde Grundstiicke nur noch mit
Bauverpflichtung. Es muss davon ausgegangen werden, dass die Flachenverflgbarkeit dieser
Baugrundstiicke auf absehbarer Zeit nicht gegeben ist.

Die Moglichkeit, unbeplante Bereiche, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt sind, zu entwickeln, scheiterte bisher an der fehlenden Verkaufsbereitschaft. Den jeweili-
gen Eigentimern wurde das gemeindliche Ankaufsinteresse dargelegt, die Grundstiicksver-
handlungen erwiesen sich jedoch als auf3erst schwierig. Als Ergebnis kann festgestellt werden,
dass, abgesehen von Steinbihl in Finsing, derzeit kein Verkaufswille vorhanden ist.

Im Einzelnen kénnen nachweislich genannt werden:

Hauptort Neuhausen:

FI.Nr. 1061, 1077, 1079, 1255 Grundstuicksverhandlungen im Jahre 2016
FI.Nr. 1060, 1070, 1071, 1264/2 Kaufanfrage im Jahre 2017
FI.Nr. 1052 Kaufanfrage im Jahre 2017
FI.Nr. 1082 Kaufanfrage im Jahre 2016
FI.Nr. 1278 Grundstuicksverhandlungen im Jahre 2017
FI.Nr. 1312, 1313 Grundstucksverhandlungen im Jahre 2017

Ortsbereich Buchberg:

FI.Nr. 361 Kaufanfrage im Jahre 2016
FI.Nr. 139 Kaufanfrage im Jahre 2017

Ortsbereich Aschenau:

FI.Nr. 297/2, 393 Kaufanfrage im Jahre 2017
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Im Hauptort Neuhausen sind zwar bereits diverse Einzelgrundstiicke mit Baurecht vorhanden.
Jedoch sind diese aufgrund anderweitiger Interessen der Grundeigentiimer dem Markt entzo-
gen.

Der Gemeinde Offenberg stehen neben dem sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
LSteinbuhl* in Finsing und dem vorliegenden derzeit keine Bauliicken und Baulandreserven zur
Verflgung, die zur Deckung des Wohnlandbedarfes mobilisiert werden kénnten.

Gerade um Familien und junge Menschen dauerhaft in Offenberg zu halten und so eine ausge-
wogene demographische Entwicklung zu unterstiitzen, sind verfigbare Baugrundstiicke erfor-
derlich.

Somit muss, um eine angemessene Versorgung der Bevolkerung zu garantieren, die Neuaus-
weisung von Bauland auf vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen.

Beim Uberplanten Bereich handelt es sich um ein 1,4 ha groRes Gebiet am nordéstlichen Orts-
rand von Neuhausen, Gemeinde Offenberg, Landkreis Deggendorf. Das vorliegende Konzept
sieht die Entwicklung und ErschlieBung von 14 Bauparzellen mit dorftypischen Grol3en vor.

Um den unterschiedlichen Bedurfnissen der Kaufinteressierten zu entsprechen, bzw. um auch
sorgsam mit Grund und Boden umzugehen, wurden neben den hauptsachlich nachgefragten
Parzellen fur Einfamilienhduser auch 4 Parzellen fur 2 Doppelhduser geplant.

Den Planungsbereich umfassen im Wesentlichen bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen
der Flurstiicke 1282 und 1279 (Teilbereich) sowie der Graben mit der Flurnummer 1279/2, je-
weils Gemarkung Offenberg.

Um dennoch dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, soll neben der Ausweisung
der Doppelhauser eine moglichst dichte Baustruktur mit kleinen Grundstiicken geschaffen wer-
den, die sich gleichzeitig in die bestehende dorfliche Struktur einpasst. Durch dieses Angebot
an unterschiedlichen Wohnformen (Doppelhaus und Einfamilienhaus) wird es zudem mehreren
Kauferschichten ermdglicht, hier Wohneigentum zu schaffen.

Neue Siedlungseinheiten sollen sich an bestehende Siedlungseinheiten anschliel3en, um eine
Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden. Dies ist durch das bestehende unmittelbar im Su-
den angrenzende Wohngebiet gegeben. Das Plangebiet schlief3t sich an den Siedlungsbestand
an, dadurch sind wesentliche Infrastruktureinrichtungen im unmittelbaren Anschlussbereich be-
reits vorhanden.
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Abb. 1.2: Luftbild vom nordwestlichen Ortsrand von Neuhausen und dem geplantem Baugebiet (blau) sowie

dem vorgesehenem Baugebiet ,Riedpoint Nord", welches in einem eigenem Verfahren ohne Anwendung des
§13b BauGB zu einem spéteren Zeitpunktentwickelt werden soll (rot).

Auch unter Beachtung des Gebotes eines sparsamen Umgangs mit den natlrlichen Ressour-
cen und der Landschaft soll somit der Siedlungsbereich an geeigneter Stelle weiterentwickelt
werden. Es soll mit dem Baugebiet kein ,Vorrat* an Bauflachen geschaffen werden, hiermit le-
diglich ein Teil des tatsachlich bestehenden Bedarfes gedeckt werden.

1.5 Immissionsschutz

Schallschutz

Im Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich weder viel befahrene Stral3en noch larminten-
sive Gewerbe.

Aufgrund dessen sowie wegen der Lage am bestehenden Ortsrand wurde auf ein schalltechni-
sches Gutachten verzichtet.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Es befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen direkt angrenzend oder im Einwirkbereich
zum Baugebiet. Durch entsprechende Planungsinhalte (Grinstreifen zwischen Bebauung und
landwirtschaftlicher Flache) kann daraus resultierenden Einschréankungen (Staubbildung, Ge-
ruch) entgegengewirkt werden. Die kinftigen Bewohner bzw. Nutzer des gesamten Baugebie-
tes werden vorsorglich darauf hingewiesen, dass die landwirtschaftliche Nutzung auch weiterhin
gesichert wird und dass die ordnungsgemafie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen (Emissionen durch Staub, Larm und Geruch bei der Gille- und Pflan-
zenschutzmittelausbringung und bei Erntearbeiten) ortsiblich ist und insofern auch hinzuneh-
men ist.

Hofe mit Tierhaltung finden sich nicht im Umkreis des Geltungsbereiches. Von einer gegenseiti-
gen Beeintrachtigung, auch vor dem Hintergrund des Einflige- und Ricksichtnahmegebots ist
nicht auszugehen.



1.6 ErschlielRung

Verkehr:

Das geplante Baugebiet kann Uber die Wildenforster StraRe von Sidosten her erschlossen
werden. Im Geltungsbereich verlauft eine Hauptstraf3e in Richtung Westen. Von dieser Haupt-
stral3e aus fuhrt eine NebenstralRe nach Norden, welche sich aufteilt nach Westen fuhrt bzw.
nach Norden zur geplanten Erweiterung ,Riedpoint Nord" fuhrt.

Die Hauptstral3e im Stden weist folgenden Querschnitt aus:

Stral3e - Grunstreifen - Gehweg

5,50 m- 2,00 m- 1,80 m

Die nordlich davon liegenden Nebenstral3en weisen folgenden Querschnitt auf:

Stral3e — Mehrzweckstreifen

450m-150m

Diese Nebenstrale kann das zuklnftige, geplante Baugebiet ,Riedpoint Nord“ erschliel3en, in
dem hier angeknupft wird.

Sowohl die HauptstraBe als auch die Stichstralle enden mit einem Wendehammer an der
Grenze des Geltungsbereiches, so kann das Baugebiet jederzeit nach Westen hin erweitert
werden.

Geh- und Radwege

Entlang der Wildenforster StraRe wird auf die gesamte Lange innerhalb des Geltungsbereichs
ein Geh- und Radweg weitergefihrt. Im Bereich der Bebauung ergénzen eigene FulRwege die
StralRen begleitenden Gehwege und schaffen fu3laufige Verbindungen in alle Richtungen.

Schmutzwasser:
Uber den bestehenden Schacht in der Wildenforster StraRe erfolgt die Einleitung des Schmutz-
wassers in den gemeindlichen Schmutzwasserkanal.

Oberflachenwasser:

Da aufgrund der anstehenden Bdden der Baugrundgutachter von einer Versickerung dringend
abrat, wird das Oberflachenwasser gesammelt und in einem neu zu errichtendem Regenrtick-
haltebecken bzw. in privaten Rickhaltezisternen auf den Privatgrundstiicken innerhalb des Gel-
tungsbereiches gepuffert. Von dort wird es gedrosselt dem Neuhausener Kanalsystem zuge-
fuhrt.

Wasser:
Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage.

Strom/Telefon:
Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungsunternehmen.

Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den ZAW Donau-Wald.

Allgemein
Die gesamte Erschliel3ung wird so konzipiert, dass eine Erweiterung des Baugebietes in Rich-
tung Norden und Westen moglich ist.
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1.7 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) ist die geplante WA- Flache bereits tberwiegend als
allgemeines Wohngebiet WA dargestellt.
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2. Begrindung Granordnungsplan

2.1. Beschreibung des Planungsbereiches

2.1.1 GroRRe und Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha
und besteht aus der Flurnummer 1279/2 sowie einem Teilbereich der Flurnummer 1279,
Gemarkung Offenberg. Der Geltungsbereich befindet sich am Nordwestrand von Neuhausen.
Im Sitden grenzt Wohnbebauung an, im Westen und Norden landwirtschaftliche Flache und
Osten die Wildenforster Strale.

Abb. 2.2: Panoramabild mit Blickrichtung Siiden auf den Geltungsbereich
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2.1.2 Tatsdchlicher Bestand

Die Flache des Planbereichs wird landwirtschaftlich als intensives Griinland genutzt,
Schutzgebiete liegen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor.

Es befinden sich keine nennenswerten Gehdlzbestande im Geltungsbereich, lediglich im
Siudosten befinden sich eine Gehélzgruppe mit einzelnen Steinen, Reisig und Erdhaufen, 3
Fichten sowie ein junges Obstgeholz.
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Abb. 2.4: Laubgehélzgruppe im Siidosten Abb. 2.5: Fichten und junges Obstgehélz im Stidosten
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2.1.3 Topographie

Der Geltungsbereich befindet sich an einem Sid, bzw. Stidosthang, der maximale Hohenunter-
schied betragt ca. 12 m.

Abb. 2.6: Lufthild mit Geltungsbereich und Hohenlinien
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2.2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Folgende Malinahmen werden zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes vorgesehen:

=  Durchgrinung durch mind. 1 Gehdlz pro Bauparzelle

=  Eingrinung durch private 2- reihige Hecke im Studwesten und Osten

=  Eingrinung durch offentliche, 3- reihige Hecke im Norden

= Offentlicher Grunstreifen mit Baumreihe entlang der HaupterschlieBungsstraie

= Rickhalt des Regenwassers durch Regenriickhaltebecken

= Schonende Entfernung des potenziellen Habitats durch entsprechende Festsetzung

2.3 Artenschutzrecht

Obwohl der Geltungsbereich, wie oben dargestellt, keinerlei relevante, dkologisch wertvolle
Strukturen aufweist, wurde im Zuge der ersten Auslegung ein arten- und naturschutzfachli-
ches Kurzgutachten fir den eigentlichen, gesamten Geltungsbereich ,Riedpoint®, also ,Ried-
point Sud“ und ,Riedpoint Nord* erstellt. Dies befindet sich im Anhang und behandelt folgen-
de Gruppen: Flederméause, Saugetiere ohne Flederméause, Kriechtiere, Lurche, Fische, Libel-
len, Kéfer, Tagfalter, Nachtfalter, Schnecken und Muscheln, Gefa3pflanzen und Brutvdgel.

Das Gutachten formuliert Vermeidungs- und Entwicklungsmaflnahmen und kommt zu dem
Schluss, dass bei der Umsetzung der MalRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
vermieden werden. Diese im Kurzgutachten formulierten Ma3hahmen wurden ausnahmslos in
die vorliegende Planung anhand von Umplanungen und Festsetzungen Gbernommen.

2.4 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen bei Durchfiih-
rung der Planung

Schutzgut Mensch

Durch die Ausweisung der Flache zum Wohngebiet reagiert die Gemeinde Offenberg auf die
erhdhte Nachfrage nach Bauflachen. Da momentan andere Flachen fir eine Entwicklung
zum Wohngebiet nur begrenzt zur Verfigung stehen, ist die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets dringend erforderlich, um gerade junge Familien in der Region zu halten. Auch
wenn mit dieser Flache keine zentral gelegene Flache zum Wohngebiet wird, handelt es sich
hier um eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung.

Durch das Angebot an Wohnflache kann die Aufstellung des Bebauungsplanes als positiv fur
die Region und ihre Bewohner bewertet werden.

Die Lage des Wohngebietes erscheint hierflr &uf3erst gunstig: Im Siden grenzt ein beste-
hendes Wohngebiet an, die Flache ist im Flachennutzungsplan Uberwiegend bereits als
Wohngebiet dargestellt.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Jede Versiegelung einer offenen Flache stellt eine Verschlechterung des Schutzgutes ,Tiere
und Pflanzen“ dar. Obwohl es sich hier fast ausschlie3lich um landwirtschaftliche Flachen
handelt und keine relevanten, ©kologisch wertvolle Strukturen weichen missen wurde im
Zuge der ersten Auslegung ein arten- und naturschutzfachliches Kurzgutachten erstellt, siehe
hierzu Punkt 2.3.

Schutzgut Boden

Zur Umsetzung eines Bebauungsplanes sind zwangslaufig durch die ErschlieBung Eingriffe
in das Bodengeflige notwendig.

Durch den nur leicht ansteigenden Hang kénnen jedoch gréRere Eingriffe in den Boden aus-
geschlossen werden. Da Bodendenkmaler nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kén-
nen, werden parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Sondagen durchgefiihrt und von
der unteren Denkmalschutzbehoérde tberwacht.

Schutzgut Wasser
Im Geltungsbereich liegen keine oberirdischen Gewasser vor.

Schutzgut Luft / Klima
Eine Verschlechterung des Schutzgutes Luft/ Klima ist bei der Ausweisung eines Baugebie-
tes nicht zu erwarten.

Landschaftsbild

Die Flache grenzt zwar im Sitiden an Bebauung an, ragt jedoch nach Norden. Eine entspre-
chende Eingrinung kann den Eingriff in das Landschaftsbild auf ein vertragliches Malf3 redu-
zieren. Das Baugebiet befindet sich an einem Sud- Stidosthang kurz vor einer Kuppe.

Um die Kuppe als landschaftliches Element zu erhalten, wird die Bebauung dementspre-
chend zuriickgesetzt.

Kultur- und Sachguter

Ca. 300 m nordéstlich des geplanten Baugebiets befindet sich ein Bodendenkmal. Vor die-
sem Hintergrund wurden bereits Sondagen in Abstimmung mit der Kreisarch&ologie durch-
gefuhrt und eine denkmalrechtliche Erlaubnis eingeholt.

Weingarten
eingart ‘—\

Abb. 2.5: Luftbild mit Baudenkmal bzw. Bodendenkmal
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Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgutern mit erfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zu-
sammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit befiirchten lassen.

2.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann vorerst vom Beibehalten des Ist- Zustandes ausge-
gangen werden. Aufgrund der Ausweisung der Flache Uberwiegend bereits als ,allgemeines
Wohngebiet WA" und der allgemeinen Entwicklung der Gemeinde Offenberg ist jedoch von
einer geplanten Bebauung zu einem spéteren Zeitpunkt auszugehen.

2.6 Planungsalternativen

2.6.1 Standortalternativen

Aufgrund der Lage angrenzend an ein Wohngebiet und laut FlAchennutzungsplan bereits als
WA ausgewiesen erscheint die Flache als eine der geeignetsten Flachen im Gemeindegebiet
Offenberg zur Entwicklung eines Wohngebietes. Weitere, stadtebaulich glinstig erscheinende
Flachen werden ebenfalls Gberplant oder scheiden momentan aus eigentumsrechtlichen Griin-

den fur eine Bebauung aus.

2.6.2 Alternativen zur weiteren Nutzung der beplanten Flache

Wie in Punkt 1.7 bereits erwdhnt, sieht der aktuelle FNP die Flache bereits als ,allgemeines
Wohngebiet* vor, so dass von einer Realisierung als Wohngebiet ausgegangen werden
konnte.

2.7 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Entsprechend § 4c, BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tberwachen, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach 8§ la Absatz 3 Satz 2 und von
MalRnahmen nach § 1la Absatz 3 Satz 4.

Aufgrund der mafigen Bedeutsamkeit werden faunistische Erhebungen im Zuge des Monito-
rings als nicht erforderlich gesehen. Das Monitoring kann sich somit auf eine regelméRige
Kontrolle (ca. alle 2-3 Jahre) der Gehdlze im 6&ffentlichen Raum bzw. des Biotops im Nord-

Weste{qt_g‘gwie auf die Einhaltungen der griinordnerischen Festsetzungen beschréanken.
% f:\?““ i '-'((7*5:’1;1
Tas | Dipl.-Ingenieure
Kiendl| & Moc
Am Tegelberg 3
24469 Deggendorf
N Tel.: 0991 - 37007 -0
2 e Fax: 0991 - 370 07 - 20
Q\? V40 34 ,\‘ E-mail: ip@kiendl-moosbauer.de D]
ﬁeég'e“ﬁdorf 25 09 2019 Internet: www.kiendl-moosbauer.de
7 AV . .

"'DEg OFFT

Karl Kiendl, Landschaftsarchitekt
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3. Textliche Festsetzungen

3.1

WA- Wohngebiet fir Einzelhduser und Doppelh&user

3.1.1 Festsetzungen nach 89 BauGB

3.1.1.1

3.1.1.2

3.1.1.3

3.1.14

3.1.1.5

Art und Mal3 der baulichen Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
Nicht zulassig sind:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Gewerbegebiete
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Pro Gebaude ,Einzelhaus” sind max. 2 Wohneinheiten, pro Gebaude ,Doppelhaushalf-
te" ist max. 1 Wohneinheit zulassig.

Abstandsflachen
Allgemein sind die gesetzlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO einzuhalten

Gebéaudehoéhen, traufseitige Wandhohe

Max. zulassige, traufseitige Wandhdohe:

Es gilt das Mal? im Mittel gemessen ab Urgelande bis zum Schnittpunkt der Aul3en-
wand mit der Dachhaut.

Festgesetzt werden zwei Vollgeschol3e

Bauweise:
Offene Bauweise (0) entsprechend § 22 (2) BauNVO

Stellung der baulichen Anlagen:
Die Stellung der baulichen Anlagen bzw. die Hauptfirstrichtung verlauft parallel zu den
Symbolen unter Ziff. 4.2.2., bzw. wenn mdglich auch im 90° Winkel hierzu

3.1.2 Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

3.1.2.1.Hauptgebaude (Einzelhaus und Doppelhaus)

Dach:

Dachform: Symmetrische Dacher,

Dachneigung: 18-25°

Dachgauben: nicht zulassig

Dachdeckung: Pfannen rot bis rotbraun, grau bis anthrazit

Baukdorper:

Gebaudefirst: Der Gebaudefirst verlauft parallel z. langeren Gebaudeseite

Traufseitige Wandhohe: max. 7 m im Mittel Gber Urgelénde
Doppelhauser sind in ihrer Fassade symmetrisch zu gestalten.

3.1.2.2 Nebengebaude (NG)/ Garagen:

Dach:
Dachform: wie Hauptgebaude, zusatzlich Flachdacher und Grindéacher
Dachdeckung: wie Hauptgebaude; bei Flachdach bzw. Pultdach: Metalldach

(nichtionisierend) und Grindach mit mind. 10 cm Sub-
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strataufbau; Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Ti-
tanzink sind nicht zulassig

Dachneigung: wie Hauptgebaude; bei Pultdach: max. 18%

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen durch vom Haupthaus abgesetzte erdgeschos-
sige Anbauten bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen um bis zu 3m Uber-
schritten werden

Baukdorper:
Wandhohen: max. 3,25 m (gemessen von OK geplantem Gelande zum
Schnittpunkt Auenwand- Dachkante)

3.1.2.3 Garagenvorplatze/ Stellplatze
Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen, bei zusatzlichen Wohnungen bis zu
50 m2 Wohnflache ist ein zusatzlicher Stellplatz nachzuweisen.
Die Tiefe der Garagenvorplatze betréagt mind. 5 m ab Begrenzung Fahrbahnrand, kann
jedoch nicht als Stellplatz herangezogen werden.
Fir die Garagenvorplatze und Stellplatze sind versickerungsfahige Belége festgesetzt
(Rasenfugenpflaster, wassergebundene Wegedecke, Granit- oder Betonpflaster mit
Rasenfuge, OkoDrain-Pflaster).

Die Oberflachenentwéasserung der Garagenvorplatze erfolgt in das Privatgrundstiick.

3.1.2.4 Sonstige Nebengebaude:
Sonstige Nebengebaude wie Geraterdume, Gartenhduser, Gewachshauser etc. sind
auch auRRerhalb der Baugrenze bis max. 10 m2 Grundflache und einer Wandhdhe von
max. 2,80 m Uber Urgelande zuléssig.

Vom Haupthaus abgesetzte Anbauten kdnnen auch mit anderen Dachneigungen und
Deckungsmaterialien ausgefuhrt werden.

3.1.2.5 Einz&unung der Parzellen
— Garagenzufahrten ohne straf3enseitige Einfriedung

— Zum offentlichen StraRenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus standort-
gerechten einheimischen Geholzen, Holzlatten- und Metallzdune mit einer H6he von
max. 1,20 m zul&ssig.

— Zusatzlich sind bei seitlichen und rickwartigen Einfriedungen Maschenzaune mit
naturlicher Hinterpflanzung und einer Hohe von max. 1,20 m zuléassig. Der Mindest-
abstand zwischen Boden und Zaun darf 10 cm nicht unterschreiten.

— Sichtbare Zaunsockel, die Uber das jeweils zugehorige Gelande herausragen, sind
wegen wandernder Kleintiere wie z.B. Kroéten, Frosche, Igel etc. unzulassig.

3.1.2.6 Aufschittungen und Abgrabungen — Geplantes Gelande
- Vom StralRenniveau aus tiefer liegende Grundstiicke dirfen im Vorgartenbereich
ausgehend von der Hohe der ErschlieBungsstrale mit max. 2% Steigung zum Ge-
baude hin aufgefullt werden (geplantes Geléande).

- Stutzmauern sind bis max. 1,0 m Ansichtshdhe, begrint zulassig.

- Boschungen (Abgrabungen und Auffillungen) sind jeweils als natirlich angelegte
Bdschung max. 1:1,5 (H/L) auszufiihren. Allgemein ist in diesem Zusammenhang
auf wild abflieRendes Wasser zu achten, insbesondere darf durch Anderungen des
Niederschlagsabflusses und der Vorflutsituation keine Beeintréchtigung Dritter erfol-
gen.

- Zu jedem Bauantrag (auch Genehmigungsfreistellung) ist ein Gelandeschnitt einzu-
reichen, der den Anschluss zur Stralle mit Hohenbezugspunkt, die Hohenlage des
Eingangs, die Wandhohen, den geplanten und urspriinglichen Gelandeverlauf (je-
weils in Schnitt und Ansichten) auf dem Grundstiick, darstellt.
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3.2

Griunordnerische Festsetzungen durch Text

3.2.1

Umsetzung, Pflanzenqualitdten, Mindestgré3en

3.2.2

ALLGEMEINES

Die privaten und o6ffentlichen Grinflachen sind entsprechend den planlichen und textli-
chen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spates-
tens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen fertigzustellen.
Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitdten des Griinordnungsplanes zu entspre-
chen.

Die Pflanzenqualitaten miissen den Gitebestimmungen des Bundes deutscher Baum-
schulen (BdB) entsprechen.

Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den dffentlichen und
privaten Grunflachen wird die Verwendung der in Punkt 3.2.5 ausgewiesenen Baume
und Straucher festgesetzt. Im privaten Bereich kdnnen alle Ziergehélze verwendet
werden, aul3er die in Punkt 3.2.6 beschriebenen Arten.

Fiar Geholze, freiwachsende Hecken u. Geholzgruppen gilt:

Pflanzabstand: 1,50 m

Pflanzqualitaten:

Baume |. Ordnung:

StralRenbaume bzw. Baume in offentlichen Grinflachen:

Hochstamm, 3xv., STU 16-18 cm

Baume in privaten Grunflachen: Hochstamm, 3xv., STU 14-16 cm

oder v. Heister 200-250 cm

Baume Il. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 12-14 cm

oder v. Heister, 150-200 cm

Obstbaume: Halb-/Hochstamm, mind. 2xv.
Bei Hecken: Baume: v. Heister, 100 -150 cm

Straucher: v. Str., mind. 3 - 5 Triebe, 60 -100 cm

Private Grunflachen

Private Grunflachen: Pro Parzelle ist mindestens ein Laubbaum der Wuchsklas-
se Il oder ein Obstbaum zu pflanzen (Nadelgehdlze dirfen ersatzweise nicht ver-
wendet werden!). Die bereits planlich festgesetzten Gehélze kénnen angerechnet
werden.

Ortsrandeingrinung:

Aufbau eines ca. 3,0 m breiten Grinstreifens mit einer 2- reihigen Gehdlzpflan-
zung aus Strduchern (90%) und Baumen II. Ordnung (10%) auf 75 % der Lange
der jeweiligen Grundsticke unter Verwendung der in Punkt 3.2.5 angegebenen
Baume und Straucher im Westen und Osten.

Die Pflanzung auf den privaten Baugrundstiicken und die Anlage der Ortsrandein-
grinung sind spatestens in der Pflanzperiode nach Errichtung der Geb&ude vor-
zunehmen.
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3.2.3  Offentliche Griinflachen
= Offentliche Griinflachen: Im Bereich von 6ffentlichen Flachen dirfen keine gifti-
gen Geholze verwendet werden. Es ist die Liste des Bundesministeriums fur Um-
welt, Naturschutz und Reaktorsicherheit vom 17.04.2000 zu beachten.
= Ortsrandeingrinung:
Aufbau eines ca. 5 m breiten Griinstreifens mit einer 3- reihigen Gehdlzpflanzung

aus Strauchern (90%) und Baumen Il. Ordnung (10%) auf 75 % der Lange unter
Verwendung der in Punkt 3.2.5 angegebenen Baume und Straucher im Norden.

3.2.4  Offentliche Wiesenflachen
= Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und
Staudenanteil (zertifiziertem Regio- Saatgut fir die Region 19) vorzunehmen. Es
wird eine zweimalige Mahd pro Jahr festgesetzt mit einem ersten Mahgang nicht
vor Mitte Juni.

3.2.5 Zu verwendende Gehdlze

a) Auswahlliste Baume der Wuchsklasse I:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

b) Auswahlliste Baume der Wuchsklasse Il:
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

alle Obst- und Nussbaume
(Qualitat: Hoch- bzw. Halbstamm) u. a. aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchener Renette, Schéner von Schénstein, Roter Eiserapfel, Bretta-
cher, Bittenfelder, Jakob Fischer, Winterrambour;
Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne,

Stuttgarter Geishirtle;

Zwetschge: Hauszwetschge

Kirschen: GroRRe Schwarze Knorpelkirsche; Hedelfinger, Schattenmorelle, Kassins
Frihe Herzkirsche;

Walnuss:  als Samling

c) Auswabhlliste Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

3.2.6  Unzulassige Pflanzenarten
Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalli-
ger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.
sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten), durfen nicht gepflanzt
werden.
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Zum Rickhalt des Niederschlagswassers ist innerhalb des Geltungsbereiches ein Re-
genrickhaltebecken zu errichten. Parallel zur Bauleitplanung wird hierzu ein entspre-

Schonende Entfernung des potenziellen Habitats (Erdhaufen, Reisigmaterial,
Steinhaufen) im Stdwesten in Zeiten hoher Mobilitat der Zauneidechse (April, Mai) im
Beisein einer qualifizierten Umweltbaubegleitung; Verlagerung von Totholz / Natur-
steinmaterial nach Moglichkeit in die geplante Griinflache (Anlage eines Ersatzhabi-

Das Entfernen der Gehdlze im Sudostteil des Geltungsbereichs erfolgt ausschliellich
auRRerhalb der Vogelbrutzeit (also keine Rodungen im Zeitraum Marz — September).

Die Umsetzung der Vorgaben fiir die 6ffentliche Grinflache istim Rahmen eines

Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgeman zu entsorgen. Es darf nicht in der
freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf 6kologisch
wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen,

Die Pflanzungen sind spatestens im Laufe eines Jahres nach ErschlieBung bzw. Inbe-
triebnahme der Gebéaude fertig zu stellen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Ge-

Gem. Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz sind zur Begriinung von
Grunland bzw. grinlandartigen Vegetationsbestanden in der freien Landschaft Natur-

https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/foerderung/autochthon/umsetzung/pl

3.2.7 Regenrickhalt
chendes wasserrechtliches Verfahren erarbeitet.
3.2.8 Entfernung der Geholzgruppe im Siidwesten
tats).
3.2.9 Entfernen der Gehdlze
3.2.10 Freiflachengestaltungsplan
Freiflachengestaltungsplans zu konkretisieren.
3.2.11 Aushubmaterial
alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw..
3.2.12 Pflanzzeitpunkt
hélze sind in der jeweils folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.
3.2.13 Offentliche Wiesenflachen
gemische oder Ansaatmischung voll-autochthon zu verwenden.
(Quellen und weitere Infos:
anung_entscheidunghilfen.htm)
3.2.14 Insektenschutz

Fur den Insektenschutz im Bereich u.a. der ErschlieRungsstraf3en ist wenn méglich fol-
gendes zu beachten: Statt langwellige, blauweie LED-Lampen, sollen warm-weil3e
LEDs eingesetzt werden. Dadurch kann eine erhebliche Reduzierung der Insektenver-
luste und damit eine umweltfreundlichere Beleuchtung erreicht werden.
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AulRerdem soll die Beleuchtungsstarke auf das erforderliche Mal3 und eine bedarfsorien-
tierte Steuerung reduziert werden. Die Lichtstrahlung soll nach unten gerichtet und mog-
lichst wenig Licht horizontal oder nach oben abstrahlt werden.
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4. Planliche Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

WA : Wohngebiet fur Einzel- und Doppelh&user

Hauptgebaude, Mittelstrich ist festgesetzte Hauptfirstrichtung bzw.
im 90° Winkel hierzu

Garagen oder andere untergeordnete Nebenanlagen.

Flachen fir Garagen und Nebengebaude

Sammelstrale: offentliche Strafe mit 5,5 m Stral3enbreite, 2 m
Grunstreifen und zuséatzlich begleitendem Gehweg mit 1,8 m Breite

AnliegerstralRen: 6ffentliche Stral3e mit 4,5 m Ausbaubreite und je-
weils 1,5 m 6ffentlichem Mehrzweckstreifen

offentlicher Weg: Oberflache mit wassergebundener Decke,
Breite nach MalRangabe

4.1 Art der baulichen Nutzung
4.2 Mafd der baulichen Nutzung
N
421 |/WA J
\_/

Grund- und Geschofl¥flachenzahl:
maximale GRZ= 0,40
maximale GFZ= 0,60

HG
422
4.2.3 NG
4.3 Bauweise, Baugrenzen
431 =/—mmmmE= Baugrenze
LIPS _I

4.3.2 Lo -
4.4 Verkehrsflachen
4.4.1 jﬁ

g
4.4.2 —

z
4.4.4

Offentlicher Geh- und Radweg, asphaltiert
Breite nach MalRangabe
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4.5 Planliche Festsetzungen zum Grunordnungsplan
45.1 Offentliche Grunflache
45.2 m Nattrliche Hecke, privat
Im Bereich nach Westen und Osten sind 2-reihige, 3 m breite heimi-
sche Hecken entsprechend 3.2.2 zu pflanzen. Die Pflanzauswahl ist
unter 3.2.6 b und c angegeben
453 : Private Griinflache
45.4 Lagerichtig zu pflanzender Einzelbaum I. Ordnung
. gem. Pflanzenliste Ziff. 3.2.5 a.
455 Zu pflanzender Einzelbaum II. Ordnung bzw. Obstgeh6lz mit Stand-
“ ortvorschlag gem. Pflanzenliste Ziff. 3.2.5 b.
4.6 Flachen und Massnahmen Naturschutz / Landschaftspflege
46.1 Naturliche Hecke, offentlich

Im Norden sind 3-reihige, 5 m breite, im Stidwesten 2 reihige, 3 m
breite, heimische Hecken entsprechend 3.2.3 auf 6ffentlichem Grin
zu pflanzen.

Die Pflanzauswahl ist unter 3.2.5 b und ¢ angegeben
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Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Garagenzufahrten nicht eingez&aunt, mit Stauraum vor den Garagen
mindestens 5 m zum 6&ffentlichen StralRenraum. Lageanderungen im
Einzelfall kbnnen nur dann berticksichtigt werden, falls stadtebaulich
vertretbar, wenn keine festen Einbauten (Strallenbdume, Laternen,
Verteilerschranke, Hydranten usw.) dem Anderungswunsch entge-
genstehen, oder wenn sdmtliche anfallenden Kosten fir eine Umver-
legung vom Antragsteller getragen werden.

Regenruckhaltebecken

Vorschlag fir die Teilung der Grundstiicke im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung

durchgehende Nummerierung der Parzellen

Standort fUr Trafohauschen

4.7 Sonstige Planzeichen
471 N
4.7.2 =
4.7.3 [ RRB W
9 J
474  ———-—----
475 4
4.7.6 @
4.7.7 Nutzungsschablonen:

0,4

WA = allgemeines Wohngebiet
7m 2Wo = max. 2 Wohneinheiten pro Gebaude zuléssig
7m = max. Wandhthe
0,4 = maximal zulassige GRZ
0,6 0,6 = maximal zulassige GFZ

0O,

Il = zwingend 2 Vollgeschosse

24



5. HINWEISE

5.1

52

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

4/ bestehende Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein

1279 Flurstiicknummern

bestehendes Wohngebaude

bestehendes Nebengebaude

// Hoéhenschichtlinien Abstand 0,5 m

Grundwasserschutz

Nutzung von Regenwasser

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen wird durch ein neu zu
erstellendes Kanalsystem zu einem ebenfalls neu zu erstellendem Regenriickhaltebe-
cken transportiert und von dort gepuffert und gedrosselt an den gemeindlichen Regen-
wasserkanal abgegeben. Hierzu ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Zur Entlastung der Regenwasserabfliisse sollte pro Parzelle wenigstens ein Beitrag aus
nachfolgender Liste geleistet werden:

— Grundach auf Nebengebaude

— Regenwasserspeicher als Zisterne (unterirdisch),
— Regenwasserspeicher als Regentonne (oberirdisch)

Die Grundsticks- und Gebaudeentwasserung hat nach den anerkannten Regeln der
Technik zu erfolgen (Riuckstauebene beachten).

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizdl usw.) ist die Anla-
genverordnung —AwSV - einschlagig.

Energieversorgung

Samtliche Kabelverlegungen (Strom, Telefon... usw.) erfolgen unterirdisch.

Pflanzen im Leitungsbereich von Erdkabeln: Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in
einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln erfolgen, sind im Einver-
nehmen mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete Schutzmal3-
nahmen durchzuftihren. Das ,Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und
Verkehrswesen, ist zu beachten. Die giltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Be-
triebsmittel (VBG4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.
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5.8

5.9

5.10

511

5.12

Brauchwassernutzungsanlagen

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind zumindest die
Vorgaben der jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN
806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind der Gemeinde Offenberg unauf-
gefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen
nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrich-
tungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen. Eine direkte Verbindung mit der Trinkwas-
serversorgungsanlage ist unzulassig. Die farbliche Kennzeichnung von Leitungen und
Entnahmestellen ist erforderlich.

Angrenzende Landwirtschaft

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Emissionen aus der
Landwirtschaft, z. B. durch Staub bei der Bodenbearbeitung, bei der Getreideernte, bei
der Heuwerbung oder bei der praxisiiblichen Ausbringung von Produktionsmitteln sind
ortsuiblich und insofern zu dulden.

Baustoffe, alternative Energien, Okologie, Gestaltung

Es sollten nach Mdglichkeit 6kologisch vertragliche Baumaterialien verwendet werden
(z.B. Holz, Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle, Mineralische Putze und
Naturfarben, Linoleum,....).

Fassaden, insbesondere Garagenwénde und Stutzmauern, sollen mit Kletterpflanzen
begriint werden.

Zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes wird die Verwendung ziegelroter
Dachpfannen empfohlen.

Auf offentlichen wie privaten Grinflachen soll der Einsatz von Pestiziden und Mineral-
dunger vermieden werden.

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich empfohlen, dabei sollte eine gestalte-
risch vertrgliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet wer-
den. In diesem Zusammenhang wird auf mégliche Férderprogramme hingewiesen.

Denkmalpflege

Im Baugebiet gibt es keine konkreten Hinweise auf mogliche Bodendenkmaéler, jedoch
befindet sich ca. 200 m nordéstlich davon ein Bodendenkmal. Daher ist es nicht auszu-
schlieRen, dass sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bo-
dendenkmadler in der Erde befinden. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen,
dass die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten sind.
Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umge-
hend dem Landratsamt Deggendorf oder dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege zu
melden.

Wild abflieRendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten
Aufgrund der Hanglage des Vorhabensgebiets wird auf die grundsatzliche Problematik
hingewiesen.
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6. Baugebiet "Riedpoint Sud"
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Gemeinde Offenberg m
Ortschaft Neuhausen L
Bebauungsplan WA "Riedpoint Std"

Planung: Satzung vom 25.09.2019

Flachenbilanz

1. Bruttobauland

FINr. 1279 Teilflache der Gemarkung Offenberg
FINr. 1279/2 Gesamtflache der Gemarkung Offenberg
[Summe Bruttobauland | 14380lm2 | 100 [%|
2. Offentliche Grunflachen
Griunflache inc. Hecken 1922 m?2
|[Summe Offentliche Griinflachen | 1922|m2 | 13,4 %]
3. Stral3en, Verkehrsgrinstreifen, etc.
StralRenflache incl. Wendeanlage u. Mehrzweckstreifen 1775 m?
offentl. Wege 368 m2
Trafostation 25 m?
Geh-Radweg (Ost) 178 m?
Geh-Radweg (BG) 121 m?
StraRenbegleitgriin 117 m?
[Summe StraRen, Verkehrsgriin | 2584]m2 | 18,0 |%]
4. Nettobauland
1 Parzelle 643 m2 15 Parzelle 657 m2
2 Parzelle 676 m? 16 Parzelle 648 m?
3 Parzelle 574 m2
4 Parzelle 574 m?
5 Parzelle 574 m2
6 Parzelle 652 m?
7 Parzelle 771 m2
8 Parzelle 779 m2
9 Parzelle 552 m2
10 Parzelle 462 m?
11 Parzelle 459 m?
12 Parzelle 557 m?
13 Parzelle 641 m2
14 Parzelle 655 m?
[Summe Nettobauland | 9874|m2 | 68,7 %]
[Summe von 2, 3 und 4 | 14380lm2 | 100 %]

Dipl.-Ingenieure Kiendl & Moosbauer

Biiro fur Bauwesen

Am Tegelberg 3, 94469 Deggendorf

Tel: 0991 - 37007 - 0, Fax: 0991 - 37007 - 20
E-Mail: ib@kiendl-moosbauer.de



Arten- und
naturschutzfachliches
Kurzgutachten

Team G+S
Umwelt
Landschaft

fritz halser und christine pronold
dipl.ing®, landschaftsarchitekten

am stadtpark 8
94469 deggendorf

fon: 0991/3830433 fax: 0991/3830986
info@team-umwelt-landschaft.de
www.team-umwelt-landschaft.de

Bebauungsplan ,,WA Riedpoint“, Ortsteil Neuhausen, Gemeinde Offenberg

Anlass und Ablauf der Bearbeitung

Die Gemeinde Offenberg plant am nordwestlichen Ortsrand von Neuhausen die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebiets (ca. 2,6 ha). Die Bearbeitung des Bebauungsplans erfolgt
durch das Buro flr Bauwesen ,Kiendl & Moosbauer®. Im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurde von der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Deggendorf
eine erganzende Betrachtung artenschutzrechtlicher Belange gefordert.

Im Marz 2019 wurde das Buro Team Umwelt Landschaft mit der Erstellung der erforderlichen
Unterlagen beauftragt. Am 28.03.2019 wurde eine Ortseinsicht durchgefiihrt.

Bestandssituation

Im Rahmen der Ortseinsicht erfolgte eine Bestandsaufnahme im Malstab 1:2.500. Das
Ergebnis ist im beigefligten Bestandsplan dargestellt.

Das geplante Baugebiet wird als Intensivgrinland genutzt. Zwischen den beiden Flurstiicken
des Baugebiets verlauft ein flacher Ranken (Hohe ca. 0,2m), der mit dem Griinland mitgenutzt
wird.

Am Nordwestrand begrenzt eine biotopkartierte Hecke den Geltungsbereich. Sie stockt auf
einem 0,5-1m hohen, stidostexponierten Ranken. Als bestandsbildende Gehdlzarten sind
Schlehe, Gewdhnliche Esche, Bruch-Weide und Hybrid-Pappel vorhanden.

Entlang der Wildenforster Stral3e verlauft entlang dem Strallengraben eine ca. 1m hohe
Bdschung, die am Nordrand ca. 2,5m Hohe erreicht. Hier stocken 2 Einzelbdume. Es handelt
sich hier um einen mesotrophen Bewuchs mit viel Zittergras-Segge. Am Sudostrand des
geplanten Baugebiets stockt eine kleine Gehdlzgruppe mit Lesesteinen, abgelagerten
Betonsteinen und Reisigmaterial. Stidwestlich davon eine Fichtengruppe mit 3 Fichten
(Stammdurchmesser ca. 15cm).



Bewertung spezielles Artenschutzrecht

Die folgenden Ausfiihrungen beschranken sich auf auf eine Potenzialabschatzung.
Artspezifische Erhebungen wurden nicht durchgeflihrt.

Die Behandlung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgt tiergruppenbezogen in
komprimierter Form. Auf die Erstellung einer Abschichtungsliste wurde verzichtet.

Fledermause

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine potenziellen Quartiersbaume (Ortseinsicht
am 28.03.2019).

Die am Nordwestrand des Geltungsbereichs vorhandene Hecke kann Funktionen als
Leitstruktur fir strukturgebunden fliegende Arten erfillen, da sie zusammen mit der Hecke an
der Wildenforster StralRe und der Fortsetzung der Hecke nach Westen eine VerknlUpfung zweier
Waldbereiche darstellt.

Eine Nutzung des Vorhabensbereichs als Jagdhabitat ist wahrscheinlich. Aufgrund der
weitgehend intensiven Nutzung des Vorhabensbereichs kann davon ausgegangen werden,
dass es sich nicht um ein essentielles Jagdhabitat fir Fledermause handelt.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Fledermausen kann ausgeschlossen werden, wenn
folgende Aspekte beachtet werden:

+ die Hecke am Nordwestrand des Geltungsbereichs bleibt erhalten;

« ihre Funktion als Leitstruktur wird gesichert, indem heckenbegleitend ein Grinstreifen
als offentliches Griin festgesetzt wird (Breite im Mittel mindestens 5m);

« ein Beleuchten / Anstrahlen der Hecke sowohl von privaten wie auch von 6ffentlichen
Flachen aus muss unterbleiben; um die Anlockwirkung auf Insekten zu minimieren sind
fur die Straflenbeleuchtung insektenschonende Beleuchtungssyteme zu verwenden.

Weitere artenschutzfachliche Empfehlung:

+  Entwicklung der 6ffentlichen Grinflache als Nahrungshabitat, durch Nutzung als
Extensivwiese mit Streuobst.

Saugetiere ohne Fledermause

Von den natirlicherweise vorkommenden, europarechtlich geschitzten Arten dieser Tiergruppe
ist potenziell ein Vorkommen der Haselmaus im Bereich der Hecke am Nordwestrand des
Baugebiets maglich. Aufgrund der Artenzusammensetzung und Gehdlzstruktur bietet die Hecke
jedoch nur suboptimale Habitatbedingungen.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit der Haselmaus kann ausgeschlossen werden, wenn
folgende Aspekte beachtet werden:

+ die Hecke am Nordwestrand des Geltungsbereichs bleibt erhalten;
Weitere artenschutzfachliche Empfehlung:

+ Verbesserung der Funktion als Leitstruktur durch Verlangerung der Hecke nach Norden
in Richtung Wildenforster Stral3e.

Kriechtiere

Fir die Zauneidechse ist ein Vorkommen im Bereich von Hecke und Saum am Nordwestrand
des Geltungsbereichs denkbar (stid- bis slidostexponierter Ranken, Hecke, Saum). Gleiches gilt
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fur die Gehdlzgruppe am Siudostrand des Geltungsbereichs (Geholze, gelagertes
Reisigmaterial, Lesesteine und Betonsteine, grabfahiges Material, Siedlungsanbindung). Die
Bdschung entlang der Wildenforster Stralde ist aufgrund der Nordostexposition nicht fur die
thermophile Zauneidechse geeignet.

Folgende vorhabensbedingten Auswirkungen sind mdglich:

+ Verschattung von Hecke und Saum am Nordwestrand des geplanten Baugebiets durch
heranriickende Bebauung / Gartenbereiche;

« erhohte Pradationsgefahr im potentiellen Habitat Hecke und Saum am Nordwestrand
des geplanten Baugebiets durch heranriickende Bebauung (Hauskatzen);

- Beseitigung der Gehdlzgruppe am Sidostrand des Baugebiets, damit mogliche Totungs-
und Schadigungswirkungen.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit der Zauneidechse kann ausgeschlossen werden, wenn
die nachfolgenden Aspekte beachtet werden.

Nordwestteil des Geltungsbereichs:
+ die Hecke am Nordwestrand des Geltungsbereichs bleibt erhalten;

« fur den ca. 5m breiten Saumstreifen sind folgende Pflegemalinahmen durchzufihren:
Pflege durch 1-2-malige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahguts, kein Einsatz von
Schlegelmulchmahern; je Mahgang sind streifenweise 25% der Flache als
Ruckzugsbereiche zu belassen,;

« flr die Parzellen 1 und 11 wird eine Ubermafige Verschattung des potenziellen
Zauneidechsenhabitats vermieden, durch
- Abricken der Bebauung von der Hecke gemal den festgelegten Baugrenzen
- an der westlichen Grundstlcksgrenze sind Geholze mit iber 2m Hohe auf max. 25%
der Parzellenlange zulassig; Mauern oder Sichtschutzwande sind hier generell nicht
zulassig;

+ als Kompensation fiir moglich Habitatverschlechterungen wird die geplante 6ffentliche
Grunflache in Teilbereichen als Zauneidechsenhabitat entwickelt: Pflanzung von
Strauchgruppen, Einbringen von wichtigen Habitatrequisiten (Totholz, Steinmaterial,
grabfahiges Substrat), Entwicklung Saumstreifen und Extensivwiesenbereichen;

Geholzgruppe im Stdwesten des Geltungsbereichs:

+ schonende Entfernung des potenziellen Habitats (Erdhaufen, Reisigmaterial,
Steinhaufen) in Zeiten hoher Mobilitat der Zauneidechse (April, Mai) im Beisein einer
qualifizierten Umweltbaubegleitung; Verlagerung von Totholz / Natursteinmaterial nach
Madglichkeit in die geplante Grinflache (Anlage eines Ersatzhabitats);

Lurche

Laichgewasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensrdume oder Wanderkorridore werden nicht
beruhrt.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Amphibien kann ausgeschlossen werden.

Fische, Libellen
Im Vorhabenswirkraum liegen keine Gewasserlebensraume.

Damit kann eine vorhabensbedingte Betroffenheit sicher ausgeschlossen werden.



Kafer
Im Vorhabenswirkraum liegen keine geeigneten Habitate.
Damit kann eine vorhabensbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Tagfalter, Nachtfalter

Aus dieser Tiergruppe kdénnen aufgrund der natirlichen Verbreitungsgebiete nur Heller und
Dunkler Ameisenblauling sowie der Nachtkerzenschwarmer im Vorhabenswirkraum auftreten.
Fir den Nachtkerzenschwarmer fehlen im Vorhabensbereich geeignete Habitate.

Gleiches qilt fur die Wiesenknopf-Ameisenblaulinge, fur die das Intensivgrinland ohne
nennenswerte Vorkommens der Nahrungspflanze Gewohnlicher Wiesenknopf, keine
geeigneten Habitatbedingungen bietet.

Schnecken und Muscheln

Fir diese Arten fehlen geeignete Feucht- und Gewasserlebensraume. Eine vorhabensbedingte
Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

GefaRpflanzen

Die Auswertung vorliegender Grundlagendaten sowie die durchgeflhrte Ortseinsicht erbrachte
keine Hinweise auf Vorkommen relevanter Pflanzenarten nach Anhang IV b der FFH-Richtlinie
im Wirkraum des Vorhabens. Die Wuchsorte der groftenteils sehr seltenen Arten sind gut
dokumentiert. Aufgrund von Biotopstruktur und standértlichen Gegebenheiten kénnen
Vorkommen europarechtlich geschitzter Arten im Wirkraum des Vorhabens ausgeschlossen
werden.

Brutvogel

Die intensiv genutzten Wirtschaftswiesenflachen scheiden als Brutstandort fiir bodenbritende
Vogelarten aus.

Die Hecke am Nordwestrand des Geltungsbereichs kann ein Brutrevier fur gehdlzbritende
Vogelarten darstellen.

Folgende vorhabensbedingten Auswirkungen sind maglich:
- Storwirkungen durch heranrickende Bebauung;

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Brutvogeln kann ausgeschlossen werden, wenn die
nachfolgenden Aspekte beachtet werden:

+ als Kompensation fiir méglich Habitatverschlechterungen wird die geplante 6ffentliche
Grunflache in Teilbereichen als Heckenlebensraum entwickelt in Verbindung mit der
Entwicklung von Extensivwiesenbereichen (Brutrevier und Nahrungshabitat);



« die Entfernung der Gehdlze im Siudostteil des Geltungsbereichs erfolgt aul3erhalb der
Vogelbrutzeit (also keine Rodungen im Zeitraum Marz — September);

Gesamtbewertung

Bei Umsetzung der dargelegten Vermeidungs- und Entwicklungsmalnahmen kénnen nach
derzeitigem Kenntnisstand artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (Schadigungsverbot,
Stoérungsverbot, Tétungsverbot) vermieden werden.

Auf die festgelegten VermeidungsmalRnahmen kann verzichtet werden, wenn durch qualifizierte
Erhebungen nachgewiesen wird, dass die aufgeflihrten Arten nicht im Vorhabenswirkraum
auftreten

Die Umsetzung der Vorgaben fur die 6ffentliche Grinflache sollte im Rahmen eines
Freiflachengestaltungsplans konkretisiert werden.

Deggendorf, den 01.04.2019

Fritz Halser
Team Umwelt Landschaft



Fotodokumentation

Abbildung 1: Blick auf das Intensivgiinland des geplanten Baugebiets aus
nordwestlicher Richtung

Abbildung 2: Blick auf die Hecke am Nordestrand des geplanten Baugebiets (liickiger
Westteil)



Abbildung 3: Straflenboschung an der Wildenforster Strafse am Nordrand des

Geltungsbereichs)

Abilung 4: Geh(')'lzgrup mit Steihaufen, Totholz im Siidosten des Geltungsbereichs



10.

11.

12.

. Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 07.06.2018 in 6ffentlicher Sitzung des
Gemeinderats beschlossen und am 25.10.2018 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 23.10.2018 einschlieRlich seiner
Begriindung wurde von dem Gemeinderat in offentlicher Sitzung am 23.10.2018 gebilligt
und seine offentliche Auslegung beschlossen.

Die offentliche Auslegung wurde am 25.10.2018 durch Aushang an der Amtstafel
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 23.10.2018
einschliellich seiner Begriindung wurde vom 05.11.2018 bis 04.12.2018 ausgelegt, und
im Internet am 25.10.2018 eingestellt.

Gleichzeitig zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.10.2018
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom
05.11.2018 bis 04.12.2018 beteiligt.

Der Gemeinderat hat am 03.04.2019 in offentlicher Sitzung die zum Planentwurf
vorgebrachten Stellungnahmen behandelt. Der gednderte Bebauungsplanentwurf in der
Fassung vom 03.04.2019 einschlieBlich seiner Begriindung wurde von dem
Gemeinderat in der gleichen Sitzung gebilligt und seine erneute 6ffentliche Auslegung
beschlossen.

Die erneute offentliche Auslegung wurde am 10.05.2019 durch Aushang an der
Amtstafel ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
03.04.2019 einschlieBlich seiner Begrindung wurde vom 22.05.2019 bis 21.06.2019
ausgelegt, und im Internet am 10.05.2019 eingestellit.

Gleichzeitig zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.04.2019
wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom
22.05.2019 bis 21.06.2019 beteiligt.

Der Gemeinderat hat am 10.07.2019 in offentlicher Sitzung die zum Planentwurf
vorgebrachten Stellungnahmen behandelt. Der erneut geanderte Bebauungsplanentwurf
in der Fassung vom 10.07.2019 einschlie3lich seiner Begriindung wurde von dem
Gemeinderat in der gleichen Sitzung gebilligt und seine erneute 6ffentliche Auslegung
beschlossen.

Die erneute offentliche Auslegung wurde am 25.07.2019 durch Aushang an der
Amtstafel ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
10.07.2019 einschlief3lich seiner Begrindung wurde vom 05.08.2019 bis 19.08.2019
ausgelegt, und im Internet am 25.07.2019 eingestellt.

Gleichzeitig zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.07.2019
wurden die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange in der Zeit vom
05.08.2019 bis 19.08.2019 beteiligt.

Der Gemeinderat hat am 25.09.2019 in o6ffentlicher Sitzung die zum Planentwurf
vorgebrachten Stellungnahmen behandelt und den Bebauungsplan in der Fassung vom
25.09.2019 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Offenberg, den ...

(Siegel)

Fischer, Erster Burgermeister



13. Der Satzungsbeschluss Zu dem Bebauungsplan wurde am
............................................... gemalR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Offenberg, den ...,

(Siegel)

Fischer, Erster Birgermeister

Es wird bestatigt, dass das Verfahren ordnungsgemall nach den 88 1-10 BauGB
durchgefuhrt wurde.
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