Gemeinde Offenberg

Landkreis Deggendorf

Bebauungsplan
~GE Gewerbepark Praml Bau*

BegrUndung
SATZUNGSFASSUNG

Ubersichts-Lageplan (nicht maBstablich)

a a

P
) ,rh Unterried

. _Offepy,
o <98 Miihlbach
P

Bearbeitungsvermerke:
Garnhartner Schober Spérl G+2S

Bericht Nr. 3329_Begr Landschaftsarchitekten e  Stadtplaner e  Dipl.-Ing.e
Index BUro Passau 94032, Heuwinkel 1 e Fon: 0851.49079766
a 16.01.2023 E-Mail: spoerl@gs-landschaftsarchitekten.de

b 29.03.2023


mailto:spoerl@gs-landschaftsarchitekten.de

Begrindung Bebauungsplan ,,GE Gewerbepark Praml Bau" | Gemeinde Offenberg

Inhaltsverzeichnis

Erfordernis und Ziele der Planung
Kennzahlen der Planung
Stadtebau, Denkmalpflege
Hochwasserschutz

ErschlieBung

Grunordnung

~N O OB~ WN -
- O © 00 O O W

Umwelt, Natur und Landschaft

Seite 2 von 18 G+2S Landschaftsarchitekten Passau 94032



Bebauungsplan ,,GE Gewerbepark Praml Bau" | Gemeinde Offenberg Begrindung

1 Erfordernis und Ziele der Planung

Das Firma Praml Bau GmbH mdchte an ihrem angestammten Firmensitz im Sudosten
von Neuhausen auf der Flurnummern 1215/1 ein neues Burogebaude errichten um
die betrieblichen Ablaufe zeitgemal neu zu ordnen. Um eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung sicherzustellen wird ein Bebauungsplan flr das gesamte Betriebsge-
lande bestehend aus den Flursticken Nummer 1214, 1214/9, 1214/10 und 1215/1
Gemarkung Offenberg aufgestellt.

Das Planungsgebiet mit einer Gesamtflache von 1,88 Hektar befindet sich westlich
von Deggendorf und der Staatsstralle 2125 zwischen Metten und Offenberg im Be-
reich des bestehenden Gewerbegebiets und angrenzend an gemischte Bebauung. Es
ist Uberwiegend (ca. 87%) gewerbebaulich genutzt. Das derzeitige Burogebaude auf
der FI.-Nr. 1214 wird nach der Fertigstellung der geplanten Anlagen zu Wohnzwe-
cken (nach Festsetzung D1.1) genutzt werden. Die neu geplanten Anlagen sollen
anstelle bisher bestehender Gebaude und Anlagen errichtet werden. Insbesondere
durch eine Entwicklung in die Hohe soll dem Flachenbedarf einer zeitgemalen Ar-
beitsstattenqualitat und effizienten Verwaltungsstruktur nachgekommen werden ohne
zusatzliche Grundflachen dafur in Anspruch zu nehmen.

Diese Nachverdichtung soll mittels der Aufstellung eines Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB geordnet werden. Die gesetzlichen Vo-
raussetzungen dafur sind gegeben; der Plan umfasst weniger als 20000 Quadratme-
ter Grundflache, UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht zugelassen, Natura-2000-
Gebiete sind nicht betroffen und es sind keine Gefahren und schweren Unfalle im
Sinne § 50 BImSchG zu erwarten.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets ist durch die geplan-
te Bebauung nicht in Frage gestellt. Eine Umweltprafung oder ein Umweltbericht sind
nicht erforderlich.
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Abbildung 1: rechtsverbindlicher Fiachennutzungsplan (ohne MaBstab)
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2 Kennzahlen der Planung

Raumlicher Geltungsbereich 1,946 ha 100,0 %

Verkehrsflachen (6ffentliche inkl. Grin) 0,057 ha 2,9 %

Gewerbe-Bauland (netto) 1,889 ha 97,1 %

Darin Uberbaubare Grundstucksflachen 1,491 ha

Zulassige Grundflache 1,133 ha

G+2S Landschaftsarchitekten Passau 94032
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3 Stadtebau, Denkmalpflege

Das im Flachennutzungsplan Offenberg als Gewerbegebiet dargestellte Plangebiet ist
zum Teil im Nordwesten Wohnwirtschaftlich und Uberwiegend gewerblich bebaut,
siehe Abbildung 1. Das Gelande ist schwach in Richtung Suden geneigt. Das Grund-
stlck schlieBt dstlich, nérdlich und nordwestlich an bestehende gemischte Bebauung
an, welche entsprechend im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt ist. Im
Sudosten und Sudwesten grenzen gewerbliche Flachen an das Plangebiet an. Im
Suden des Gewerbegebiets befindet sich die Staatstralle 2125 und landwirtschaftlich
als Acker genutzte Flachen sowie Gehdélzflachen. Im Umgriff des Plangebietes sind
keine Denkmale bekannt.

Entsprechend der bestehenden und beabsichtigten Nutzung wird ein Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO festgesetzt. Darin sollen Vergntugungsstatten zum Schutze der
Wohnnutzungen in der Umgebung nicht zulassig sein.

In Anlehnung an die bestehende Bebauungsdichte wurde eine Grundflachenzahl von
0,8, im nordlichen, dem Mischgebiet zugewandten Teil von 0,6 vorgesehen. Ebenfalls
entsprechend der bestehenden Verhaltnisse ist eine Abweichung von der Kappungs-
grenze des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gemal’ dessen Satz 3 erforderlich. Die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich, die
Entwicklung in die H6he wird anderweitig geregelt.

Die H6henentwicklung wird mittels maximaler Wandhohe festgelegt. Sie orientiert
sich primar an der Umgebungsbebauung und den zu erwartenden Auswirkungen.
Daher wird das Plangebiet hinsichtlich der zulassigen Wandhéhen gegliedert. Zu den
Mischbauflachen hin werden 6,5 m Wandhohe entsprechend einer zweigescholiigen
Bebauung als vertraglich angesehen. In GE 1 liegen bereits hohere Wande und hohe
Dacher auch in der Umgebung vor. Im Inneren des Plangebietes sollen auch héhere
Gebaude zulassig sein; insbesondere soll der beabsichtige Buroneubau vier Gescho-
e erhalten; dadurch kénnen neue Gebaude flachensparend errichtet werden. Auf-
grund der Innenlage beziehungsweise Benachbarung zu anderen Gewerbebaufla-
chen und der Errichtung eines obersten Staffelgescholies ist nicht von wesentlichen
Beeintrachtigungen dadurch auszugehen. Das Ortsbild und auch das circa 300 Me-
ter entfernte Baudenkmal der St. Vitus Basilika wird nicht beeintrachtigt.

In den Teilgebieten mit etwas groferen zulassigen Wandhohen wurden auch Firstho-
hen darauf begrenzt um die AuBenwirkung vertraglich zu halten. Zum Zwecke der
Ortsbildgestaltung und Begrenzung von Dachhdhen wurde Firste parallel zu Langs-
seite von Gebauden festgesetzt.

Die Festsetzung einer Bauweise ist hier nicht erforderlich. Im Bestand liegen Gebau-
delangen auch Uber 50 Meter vor. Die Tiefe der Abstandsflachen soll nach Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO bemessen werden, eine Abweichung gemall Satz 2 ist nicht
vorgesehen.

Der ruhende Verkehr ist in Garagen oder Stellplatzen auf den privaten Grundsttcken
unterzubringen; Hinweise zu bestehenden Anlage sind mit Plan enthalten (Planzeich-
nen C 4). Die Anzahl von Garagen und Stellplatzen wurde nicht festgesetzt, es soll
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die Satzung der Gemeinde Offenberg Uber die Anzahl und die Gestaltung von Stell-
platzen gelten.

Ausreichende Flachen fur die Feuerwehr sind entsprechend der einschlagigen Nor-
men und Vorschriften zu bertcksichtigen.
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4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes der Donau mit einer Hohe des HW g von 316,05 m tber NHN. Die bestehen-
den Hochwasserschutzeinrichtungen sind noch nicht auf das Bemessungshochwas-
serereignis ausgebaut. Bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen wird
das Gebiet Uberflutet. Aufgrund der laufenden Mallinahmen zum Ausbau der Hoch-
wasserschutzanlagen ist damit zu rechnen, dass im Laufe des Jahres 2026 der
Hochwasserschutz soweit erreicht sein wird, dass eine Rucknahme der Festsetzung
erfolgen kann. Angesichts dessen scheint es bereits jetzt verhaltnismagig, die weitere
Entwicklung der gewerblich genutzten Bauflache durch eine Bauleitplanung vorzube-
reiten und zu steuern, zumal unter Berucksichtigung der notwendigen Planungs- und
Bauzeit davon auszugehen ist, dass zum Zeitpunkt der Aufnahme weiterer Nutzungen
ein ausreichender Hochwasserschutz gegeben sein wird.

Auch nach der Fertigstellung der Hochwasserschutzanlagen zum Schutz vor einem
100-jahrlichen Hochwasser der Donau besteht kein absoluter Schutz vor Hochwas-
ser. Die Hochwasserschutzanlagen werden zwar fur ein 100-jahrliches Hochwasser-
ereignis (HQ100) der Donau ausgelegt, jedoch bieten sie keinen planmaRigen Schutz
vor einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem). Die Wasserspiegelhthen kon-
nen bei einem HQextrem bis zu einem Meter hoher liegen als die HW100-
Wasserspiegel. Der Bebauungsplanbereich wird deshalb auch nach dem Ausbau der
Hochwasserschutzanlagen fur ein 100-jahrliches Hochwasser der Donau in einem
Gebiet liegen, in dem eine Hochwassergefahr und ein Hochwasserrisiko bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQextrem) besteht. Das Plangebiet ist demnach
dann als Risikogebiet im Sinne des §78b WHG zu betrachten. Daher sind Vorsorge-
malinahmen insbesondere flr neue Bebauungen zu treffen um den Schutz von Leben
und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden zu gewahrleisten.
Solche wurden unter Berticksichtigung der Uberschwemmungshéhe von bis zu
317,05 m+NHN bei extremen Hochwasserereignissen auf der Basis von § 9 Abs. 1
Nr. 16¢c BauGB festgelegt (angepasste Bauweise nach Festsetzungen D.6.1-2,
Schlafrdume, Wohn- und Burordume, elektrische Anlagen, Baustoffauswahl). Zusatz-
lich ist im Hinblick auf einen nicht auszuschliefenden Katastrophenfall ein Evakuie-
rungskonzept notwendig und zu erstellen.
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5 Erschliefung

Die Verkehrsanbindung erfolgt von Norden Uber die Gemeindestralie ,Fritz-Schaffer-
Stralke”, von Westen Uber die Betriebsstralie sowie von Suden Uber die Stralle ,,Im Pol-
der”, welche an die Staatsstralle 2125 anbindet. Zufahrten Uber die Prellstralie wurden
zum Schutz der Wohnbebauung vor gewerblichem Verkehr und dessen Belastungen
ausgeschlossen.

Der ZAW Donau-Wald Gerhard-Neumuller-Weg 1, 94532 AuBernzell ist fur die Mull-
beseitigung zustandig.

Das Gewerbegebiet ist an die bestehende Frischwasserversorgung der Gemeinde Of-
fenberg angeschlossen. Die Versorgung des Planungsgebietes mit Léschwasser fur
den Grundschutz kann wie bisher schon aus dem o6ffentlichen Wasserversorgungs-
netz der Gemeinde Offenberg (mindestens 96 m® je Stunde Uber zwei Stunden) be-
reitgestellt werden. Durch den Anschluss an die Wasserversorgung Bayerischer Wald
(Waldwasser) ist die Versorgungssicherheit des geplanten Gebietes gewahrleistet.
Wasserschutzgebiete sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.
Ob eine Léschwasserruckhaltung notwendig ist, muss mit der Fachstelle am Landrat-
samt geklart werden bzw. ergibt sich aus den fur die bauliche Anlage anzuwenden
Bauvorschriften.

Die Entwasserung erfolgt durch die Einleitung verschmutzten Abwassers in den ge-
meindlichen Kanalanlage. Gesammeltes Niederschlagswasser wird Uber einen beste-
henden Regenwasserkanal im ,,Dorfgraben sudlich des Plangebiets eingeleitet.

Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk Netz GmbH. Das Plangebiet ist nach de-
ren Auskunft an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen. Die Kabelverlegungen
im Baugebiet erfolgen unterirdisch. Freileitungen sind nicht vorgesehen. Fur die Aus-
fuhrung der Leitungsbauarbeiten ist dem Bayernwerk Netz GmbH ein angemessenes
Zeitfenster zur Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und
Beeintrachtigungen durchgefuhrt werden kénnen. Fur Kabelhausanschlisse durfen
nur markttbliche und zugelassene Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas-
und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prufungsnachweis der Einfuhrung ist
nach Aufforderung vorzulegen.

Im Rahmen der BaugebietserschlieBung sind die einschlagigen Hinweise des Strom-
versorgungsunternehmens zu beachten. Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone
von 2,5 m beidseits von Erdkabeln freizuhalten bzw. geeignete SchutzmaRnahmen
vorzusehen. Auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver - und Ent-
sorgungsanlagen® wird verwiesen. Die Bauwerber werden auf die Beachtung der Un-
fallverhttungsvorschriften der Berufsgenossenschaft (VBG 4) hingewiesen.

Der Anschluss des Gebietes ans Telekommunikationsnetz obliegt der Deutsche Tele-
kom Technik GmbH. Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von 2,5 m beidseits
von Erdkabeln freizuhalten bzw. geeignete Schutzmalinahmen vorzusehen. Auf das
~Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
wird verwiesen.
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6 Gridnordnung

Das Plangebiet ist in dem o0stlichen Mittelgebirge des Naturraums ,Falkensteiner
Vorwald® (Nr. 406 der Naturrdaumlichen Haupteinheit D63 Oberpfalzer und bayeri-
scher Wald) im Norden und in der Hugellandschaft des Naturraums ,Donauauen®
(Nr. 064-A der Naturraumlichen Haupteinheit D65 unterbayerisches Hugelland und
Isar-Inn-Schotterplatten) im Sdden zuzuordnen. Die potentielle naturliche Vegetation
(PNV) st Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald im Komplex mit Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald; értlich mit Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald.

Das Planungsgebiet liegt im Sudosten der Gemeinde Offenberg. Das Plangebiet ist
derzeit zu circa 93% versiegeltet beziehungsweise Uberbaut. Das Grunordnungskon-
zept sieht dennoch die Pflanzung von 1 Baum je angefangene 1.000 gm der Gewer-
begebietsflache als Hochstamm vor um den Siedlungsbereich angemessen zu gestal-
ten und die Auswirkungen der Bebauung auf das Siedlungsklima zu begrenzen. Die
festgesetzte Bepflanzung von Stellplatzen dient ebenfalls diesen Zielen.

Aus den naturrdumlichen Gegebenheiten sowie aus Biotopbestanden der Umgebung
leitet sich eine Eignung nachfolgender Geholze fur naturbetonte standortheimische
PflanzmalRnahmen ab, auf die gemal den textlichen Festsetzungen zurtckgegriffen
werden sollte.

Tabelle 1: Zu verwendende Geholze

Liste BGume

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Prunus padus Gewdhnliche Traubenkirsche
Tilia cordata Winterlinde

sowie Obstbaume heimischer Arten und Sorten

Zur Frage der Verwendung gebietseigenen Pflanzgutes empfiehlt das einschlagige
Merkblatt des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen (unter BerUcksichtigung des § 20d BNatSchG und Art. 18 (2) Nr. 5 Bay-
NatSchG) grundsatzlich im besiedelten Bereich die Verwendung gebietseigenen
Pflanzgutes. Soweit verfugbar ist zumindest in Grunflachen madglichst gebietseigenes
Pflanzmaterial zu verwenden.

Die geltenden Vorschriften zu Abstanden fur die neue Bepflanzung zur Grundstucks-
grenze sind einzuhalten. Die Lage der zu pflanzenden Baume gem. Planzeichnung B
2.4 ist dabei zu folgen.
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7 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Umwelt und ihre Schutzguter sind hier definiert im Sinne des restriktiven dkosystema-
ren Umweltbegriffs. Die Analyse des Umweltzustandes erfolgte anhand der fur die vorlie-
gende Planungssituation relevanten Wert- und Funktionselemente der Schutzguter sowie
deren Okosystemaren Beziehungen (Wechselwirkungen der Systemelemente). Bei ihrer
Auswahl wurden auch die méglichen Einwirkungen durch die Planung berucksichtigt (pla-
nungsbezogene Analyse). Die verbale Beschreibung und Bewertung orientierten sich an
den allgemeinen Kriterien Bedeutung, Vorbelastung und Empfindlichkeit des jeweils be-
troffenen raumlichen Einwirkungsbereiches. Fur die Schutzguter der Eingriffsregelung
nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgte die Zustandsbewertung der betroffenen Flachen auch
nach dem einschlagigen Bayerischen Leitfaden' in funf ordinalen Stufen?.

Nachfolgend werden die Zustande der jeweiligen Umweltschutzguter beschrieben
und bewertet, fiir eine zusammenfassende Ubersicht siehe Abbildung 2. Anschlie-
Rend werden die Umweltauswirkungen der Planung analysiert und bewertet.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht (ber hier relevante Wirkfaktoren der
Planung und welche Umweltguter betroffen sein kénnten.

Tabelle 2: Wirkfaktoren und mogliche Einwirkungen

Schutzgiter =] o
S £/ 0| O ©
g 18 L3535
Wirkfaktoren A |8 Gl 2T e gD
c| o & a O| 3| €
ol 5/ 8 8 O £ &5 9
Uberbauung und Versiegelung ©) 0|0|0
o Héhe + Dimension baulicher Anlagen o o o
<_C3 Geléndegestaltung O O
<
Gelandeveranderung O
2
8 |Bauldrm O|0O o) @)
Betriebsldrm 0|0
Q
Q0
©
m
Ziel- /Quellverkehr o o

' Bay. Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Dez. 2021.

21 sehr geringe Bedeutung, 2 geringe Bedeutung, 3 mittlere Bedeutung, 4 mittelnohe Bedeutung, 5 hohe Bedeutung fur Natur-
haushalt oder Landschaftsbild
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Nachfolgend werden die Zustande der Umweltschutzguter beschrieben und bewertet
sowie die Umweltauswirkungen analysiert und bewertet.

71 Schutzgut Menschen

Beschreibung und Bewertung des Zustandes:

Das Plangebiet ist gewerbebaulich genutzt und vollstandig bebaut. Der Bereich ist als
im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB zu bewerten. Wert-
gebende oder erholungsrelevante Landschaftsstrukturen sind nicht betroffen. In den
erteilten Baugenehmigungen sind auch immissionsrelevante Regelungen zu Betriebs-
zeiten enthalten. Sudlich aulerhalb des Plangebiets verlauft die Staatsstralle 2125
mit DTV 2019 von 3255 Kfz/Tag® und der daraus resultierende Beurteilungspegel
Uberschreitet nicht die schalltechnischen Orientierungswerte in zur DIN 18005-1 fur
ein Gewerbegebiet. Nordlich und 6stlich angrenzend an das bestehende Gewerbe-
gebiet befinden sich innerhalb einer gemischt genutzten Flache auch Wohnungen.
Das Plangebiet erfullt keine wesentlichen Funktionen als Wohnumfeld oder fur Erho-
lungszwecke. Konflikte oder gar gesundheitsgefahrdende Wirkungen durch Emissio-
nen aus dem Gewerbegebiet sind keine bekannt. Die Flache des Plangebietes wird
seit Jahrzehnten durch ein Baugeschaft genutzt, Uber Altlasten liegen bislang keine
Informationen vor. Die Lage im bestehenden Uberschwemmungsgebiet und zukinfti-
gen Risikogebiet der Donau bedingt potentielle Gefahren fur Leben und Gesundheit
der Bevolkerung.

Umweltauswirkungen:

Temporar durch Baularm wahrend der Bauzeit im Falle von Neu-
Baubedingt /Umbauten; das Ausmal wird einen ortsublichen Rahmen nicht
Uberschreiten.

Anlagebedingt keine

Die bestehenden und genehmigten Gewerbebetriebe verursa-
chen Gerausche (Verkehr, Verladearbeiten, Lagerbetrieb, etc.).
Grundsatzliche Anderungen sind dabei nicht zu erwarten, auch
nicht durch den beabsichtigten Neubau eines Verwaltungsge-
baudes; eine wesentliche Veranderung der Zahl der Beschaftig-
ten (Verkehr) ist nicht zu erwarten. Aufgrund angepasster Bau-
weise ist nicht mit planungsbedingten Gefahrdungen der Ge-
sundheit im Falle von Hochwasserereignissen zu rechnen.

Betriebsbedingt

Immissionsschutzrechtliche Konflikte mit angrenzenden Mischgebieten oder Gewer-
begebieten sind planungsbedingt nicht zu erwarten, da sich die betrieblichen Auswir-
kungen im Rahmen der bestehenden bewegen werden. Sollten bei den Aushubarbei-
ten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine

3 Verkehrsdaten des bayerisches Strafeninformationssystems (BAYSIS), https:/t1p.de/uxg7o
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schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landrats-
amt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art.1 BayBodSchG).

Bewertung der Umweltauswirkungen: Keine erheblichen Auswirkungen.

7.2 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Zustand:

Der Planungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und angrenzend an
Wohn- und Gewerbeflache. Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder amtlich kar-
tierte Biotope sind nicht betroffen.

Bewertung des Zustandes:

Geringe Bedeutung (Stufe 1 von 5)

Umweltauswirkungen:
Keine
Umweltauswirkungen
Baubedingt Keine
Anlagebedingt Keine
Betriebsbedingt Keine

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Keine erheblichen Auswirkungen

7.3 Schutzgut Boden und Flache

Zustand:

Die anstehende Flache ist versiegelt durch Gebaude, Asphalt, Beton und befestigte
Verkehrs- und Lagerflachen.

Bewertung des Zustandes:

Geringe Bedeutung (Stufe 1 von 5)

Umweltauswirkungen:

Die geplante Nachverdichtung verursacht keine zusatzliche Beeintrachtigung der Bo-
denfunktionen.
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Umweltauswirkungen
Baubedingt Keine
Anlagebedingt Keine
Betriebsbedingt Keine

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Keine erheblichen Auswirkungen

7.4 Schutzgut Wasser

Zustand:

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der
Donau mit einer Hohe des HWiq0 von 316,05 m tber NHN. Circa 10 m sudlich des
Planungsgebiets verlauft der Dorfgraben. Nach den Angaben auf Umwelt Atlas’ des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt steht das Grundwasser im sudlichen Bereich
des Plangebiets 0,4 bis 0,8 m Tiefe an und im nérdlichen Bereich tiefer bei 2 m und in
Anbetracht der bebauten Umgebung ist davon auszugehen, dass das Bodenwasser
erst bei 3 m ansteht.

Bewertung des Zustandes:

Geringe Bedeutung (Stufe 4 von 5)

Umweltauswirkungen:

Sudlich an das Planungsgebiet angrenzend verlauft der Dorfgra-
ben. Grundwasser ist ab 0,4 m bis 3 m u. GOK zu erwarten.

Baubedingt Demnach ist davon auszugehen, dass bei Bauvorhaben Bauwas-
ser-haltungsmalinahmen erforderlich werden (genehmigungs-
pflichtig!).

Gemessen an der bestehenden baulichen Nutzung wird die pla-
nungsbedingt zulassige Bebauung zu keinen Verlusten an Ruck-
halteraum fur Hochwasser im Katastrophenfall fihren. Durch an-
passte Bauweise ist trotz der Lage im zukUnftigen Risikogebiet
nicht mit Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser im Falle
von Hochwasser zu rechnen.

Anlagebedingt

Betriebsbedingt | Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat entsprechend
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den einschlagigen Vorschriften, insbesondere der Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AwSV) zu erfolgen. Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranla-
gen ist in Uberschwemmungs-gebieten und in Hochwasserrisiko-
gebieten grundsatzlich nicht zulassig.

Bewertung der Umweltauswirkungen: Keine erheblichen Auswirkungen

7.5 Schutzgiiter Luft und Klima

Zustand:

Diese Schutzguter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam be-
schrieben. Die klimatischen Funktionen von Freiflachen stehen in engem Zusammen-
hang mit deren Vegetationsbestand und der Topografie. Eine besondere Funktion des
Plangebietes als Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiet oder als wichtige Leitbahn ist
nicht anzunehmen. Das Plangebiet weist eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut
auf.

Bewertung des Zustandes:

Geringe Bedeutung (Stufe 1 von 5)

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt Keine

Durch die zulassige bauliche Nutzung wird lokal ein
typisches Siedlungsklima entstehen. Dies fuhrt zu

Anlagebedingt kleinklimatischen Veranderungen, welche aber das
Landschaftsklima nicht wesentlich beeinflussen durf-
ten.

Betriebsbedingt Keine

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Keine erheblichen Auswirkungen
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7.6 Schutzgut Landschaft

Zustand:
Das Planungsgebiet ist derzeit als Gewerbebetriebe mit Lagerraumen genutzt.

Bewertung des Zustandes:

Geringe Bedeutung (Stufe1 von 5)

Umweltauswirkungen:
Umweltauswirkungen

Baubedingt Keine
Die geplante Bauflache ist weder an sich noch in ih-
rer topographischen Anordnung ein landschaftsfrem-

Anlagebedinat des Element oder Struktur. Hinsichtlich der Struktur,

g 9 Dimensionen, Ausfuhrung der Gebaude und der Ge-

landeveranderungen passt sich die Erweiterung an
das bestehende Gewerbegebiet an.

Betriebsbedingt Keine

Dabei gibt es keine Beeintrachtigung der bisherigen Qualitat des Plangebiets.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Keine erheblichen Auswirkungen

7.7 Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die Planung wurde so entwickelt, dass Beeintrachtigungen der Umgebung so weit
wie moglich vermieden werden. Folgende Planungsgesichtspunkte und MalRnahmen
zur Vermeidung wurden dazu festgelegt:

Einfriedungen werden auf eine Hohe von 2,0 m Uber Geldnde begrenzt, um die visuel-
len Auswirkungen auf das Landschaftsbild moglichst gering zu halten. Dabei ist eine
Bodenfreiheit von 0,1 Meter einzuhalten, um eine Durchgangigkeit fur Kleintiere zu
gewahrleisten. Aufschittungen und Abgrabungen werden auf 1,0 m ab bestehendem
Gelande begrenzt, um die Eingriffe in das Gelande moglichst gering zu halten.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wurde durch differenzierte, nach auRen
abgestuften Wandhoéhen an die Umgebung angepasst um visuelle Beeintrachtigun-
gen unter Berucksichtigung der Umgebungsbebauung zu vermeiden. Durch den Er-
halt und die Anpflanzungen von Baumen kann das Ortsbild angemessen gestaltet
werden.
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Zugunsten der Aufgabe, innerhalb des Wirkungskreises der Gemeinden wie auch im
Bereich privater Baumalinahmen innerhalb eines relativ kurzen Zeitraumes zu ,Kli-
maneutralitat zu kommen (gemal internationalen und nationalen Verpflichtungen
langstens bis 2040, also innerhalb von 17 Jahren), sind aulRerdem, unabhangig vom
vorliegenden Bebauungsplan, folgende MaRnahmen angeregt:

« die CO2-Bilanz der geplanten Baumalinahmen zu ermitteln (in verschiedenen Bau-
varianten),

* in Bezug auf CO2-Emissionen gunstige Bauweisen zu wahlen (z. B. Bevorzugung
von Holzbau, Wiedernutzung / Recycling von Baustoffen),

 die Verkehrseinrichtungen und -anbindung in Bezug auf Energieverbrauch und
CO2-Emissionen zu optimieren (z. B. Anfahrt fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit
Fahrrad / E-Bike vorsehen mit der entsprechenden Infrastruktur) und

» die Energieversorgung der entstehenden Gebaude in Bezug auf eine Minimierung
der Emissionen von Treibhausgasen zu planen (z. B. Einplanung Solarwarme, Photo-
voltaik; ggf. Kraft-Warme- Kopplung u. a.; Dammung / Energierickgewinnung)
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Planverfasser

Passau, den 31.03.2023
Dieter Sporl (Stadtplaner/ Landschaftsarchitekt)

Gemeinde Offenberg

Offenberg, den ...

Hans-Jurgen Fischer (Erster Burgermeister)
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