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1.

1.1

Begriindung zum Bebauungsplan
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
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Ubersichtskarte Lage (nicht maRstéblich, BayernAtlas, 09/2020)

Das beplante Areal befindet nordwestlich des Stadtkerns der Stadt Osterhofen, und ist an
den Gemeindestral’en ,Peter-Rosegger-Stralle”, ,Piechlerstral’e” und der ,Midhlhamer
Stral’e” gelegen. Das beplante Areal umgeben Flachen des allgemeinen Wohngebietes.
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1.2.

Ortliche Planungen (Flachennutzungsplan/Regionalplan/Schutzgebiete)

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
schutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetz-
gebung, wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes und des Flachennut-
zungs- und Landschaftsplanes bericksichtigt.

Die Flache des Geltungsbereichs ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Os-
terhofen als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen sind somit gegeben.
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Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Osterhofen, Geltungsbereich rot (nicht maRstéblich)

Gemal den Angaben des Rauminformationssystem Bayern sieht der Regionalplan Do-
nau Wald (Region 12) keine besonderen Ziele fir den beplanten Bereich vor.
Osterhofen befindet sich im Allgemeinen Landlichen Raum und stellt laut Strukturkarte
ein Unterzentrum bzw. mdgliches Mittelzentrum dar.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutzgiter
in besonderer Weise zu beurteilen ware, nicht vorhanden, bzw. werden nicht beeintrach-
tigt:

e im Bundesanzeiger gemaf § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogel-
schutzgebiete

e Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes
Nationalparke gemanR 8§ 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

e Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemafd den 88 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes
gesetzlich geschutzte Biotope gemal3 § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

e Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes
Wasserschutzgebiete gemalR 8 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete

o Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqua-
litatsnormen bereits Uberschritten sind
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1.3.
1.3.1.

1.3.2.

o Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Sied-
lungsschwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 und 5
des Raumordnungsgesetzes

Anlass und Ziel der Planung
Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Osterhofen hat am 10.12.2020 beschlossen den Restbereich des
bestehenden Bebauungsplans ,Pddinger Feld* aufzuheben und gleichzeitig einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,WA betreutes Wohnen* aufzustellen.

Es liegt ein konkretes Bauvorhaben vor, bei dem eine Einrichtung fur Tagespflege bzw.
fur betreutes und barrierefreies Wohnen realisiert werden soll.

Die durch das Vorhaben beplante Flache befindet sich auf der Flurnummer 687, Gemar-
kung Osterhofen, Stadt Osterhofen und bemisst eine Flache von ca. 0,98 ha.

Zweck und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen zur Realisierung
einer Einrichtung fur Tagespflege, betreutes bzw. barrierefreies Wohnen geschaffen
werden. Es ist beabsichtigt, mit der Aufstellung den 6rtlichen Bedarf an oben genannten
Nutzungen zu decken, bzw. zu férdern.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt.

Gemal 8§ 13a Ans. 1 Satz 1 kdnnen Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung, oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung in
einem besonderen Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
sind:
o festgesetzte Grundflachen < 20.000 m2
e das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer UVP nach dem
UVPG
e Beeintrachtigungen im Sinne der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie sind nicht
zu befilrchten

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden und weniger als 20.000 mz2 festgesetzte Grundflache besitzen,
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, also die Eingriffsregelung nicht
anwendbar. Trotz der Moglichkeit der Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens
wird eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Trager offentlicher Belange
gemanR § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs 1 durchgefiihrt, um insbesondere der Offentlichkeit aus-
reichend Gelegenheit zur Information einzuraumen.

Da der Bebauungsplan weder die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begriindet bzw.
vorbereitet, noch Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von FFH- und Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen, kann fir
den Bebauungsplan das Verfahren nach § 13a BauGB angewandt werden. Eine Um-
weltprifung und ein Umweltbericht sind somit nicht erforderlich.
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1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Begriindung der Planung

Fur das beplante Areal liegt ein konkreter Bauwunsch vor. Im direkten Anschluss zum
bestehenden Senioren- und Pflegeheim des Bayerischen Roten Kreuzes soll eine Ein-
richtung fir Tagespflege, sowie betreutes bzw. barrierefreies Wohnen geschaffen wer-
den.

Durch die Planung soll neu verfigbarer, barrierefreier bzw. betreuter Wohnraum in raum-
licher Nahe zum Stadtgebiet von Osterhofen geschaffen werden.

Durch die bestehende Infrastruktur und die bereits jetzt im Flachennutzungsplan als all-
gemeines Wohngebiet ausgewiesene Flache weist der Standort optimale Bedingungen
fur die Realisierung des Vorhabens auf.

Ebenso werden durch die Planung die Ziele der Innenentwicklung durch den Baullcken-
schluss beriicksichtigt und einer Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt.

Um eine Entlastung der verkehrlichen Situation um bzw. im Geltungsbereich zu generie-
ren, werden zusatzlich zu den gemaR geltender GaStellV notwendigen Stellplatzen
Parkmdglichkeiten in Form von oberirdischen Stellflachen bzw. durch den Bau einer Tief-
garage geschaffen.

Umgebende bauliche Entwicklung

Nordlich und westlich grenzen an das beplante Areal Gemeindestral3en an, welcher
Wohnbebauung folgen. Hierbei handelt es sich um wohngebietstypische Einzelhduser.
Diese sind ebenfalls auf 6stlicher Seite angrenzend an die Kreisstral3e DEG 21 zu fin-
den. Sudlich an das beplante Areal angrenzend befindet sich das bestehende Senioren-
und Pflegeheim des Bayerischen Roten Kreuzes, welches eine mehrgeschossige Bau-
weise aufweist.

Gelande
Das Gelande ist eine relativ ebene Flache (317-318 m 4. NN).

Derzeitige Nutzung
Das gesamte Gelande wird derzeit als Ackerflache bewirtschaftet.

Geplante bauliche Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auf eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um mit vorhan-
denem Grund und Boden sparsam umzugehen. Die zulassige Geschol3flachenzahl ge-
mafR § 20 BauNVO wird mit 1,2 festgesetzt. Die Geschol¥flachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschol3flache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des

§ 19 (3) BauNVO zulassig sind. Die Gebaude sind in der abweichenden Bauweise in
Form von Einzelhdusern gemaR § 22 (4) BauNVO zu errichten. Die Abstandsflachen
richten sich nach Art. 6 BayBO 2020, sofern nichts Abweichendes geregelt wird.

Boden, Wasser und Grundwasserverhéaltnisse

Laut Ubersichtbodenkarte 1:25.000 von Bayern ist das Gebiet zweigeteilt verzeichnet.
Im Westen ist ,Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Lésslehm) tber Carbonatschluff (Loss)” anzutreffen.

Im Osten wird als Bodenart ,fast ausschliel3lich Pararendzina aus Carbonatschluff
(L6ss)“ angegeben.
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1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

Anhand der o6ffentlich einsehbaren Bohrungen des Umweltatlas Bayern wird von einem
intakten Grundwasserflurabstand ausgegangen.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Kultur und Sachguter

Fur den Planbereich findet sich im Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege kein Hinweis auf Flachen mit Kulturdenkmaélern (KD).

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler und keine denkmalgeschuitzten Gebau-
dekomplexe mit Ensemblewirkung ausgewiesen. Das nachstgelegene Bodendenkmal
ist eine Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung etwa 150 m norddstlich des
Grabens und als ,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Bronzezeit* beschrie-
ben.

Jedoch wird das beplante Areal durch die Kreisarchdologie des Landkreises Deggendorf
als Verdachtsflache fur das Vorkommen von Bodendenkmaélern beschrieben. Fir Bo-
deneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich ist somit ein Antrag auf denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG zu stellen.

Immissionen/Erholung/ Klima

Vom Betrieb selbst gehen keine Emissionen aus, welche die Richtwerte der TA-Larm fir
ein allgemeines Wohngebiet Uberschreiten. Bei der Neuerrichtung und Anderung von
Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vor-
lage eines Larmschutzgutachtens auf Basis der Ermachtigung der BauVorlV abzustim-
men.

Die Niederschlage betragen zwischen 750 mm und 850 mm. Die Jahresmitteltemperatur
liegt zwischen 8 °C und 9 °C.

Der Geltungsbereich selbst besitzt derzeit keine klimatisch wirksamen Vegetationsfla-
chen oder Biomassen, groBvolumige Gehdlze oder Vegetationsstrukturen. Aufgrund der
Lage im Stadtgebiet ist mit einem gestoérten Kleinklima zu rechnen.

Der Geltungsbereich selbst weist keine Erholungsfunktion auf. Wahrend der Bauphase
ist kurzzeitig mit erhéhtem Larm durch die Baustelleneinrichtungen und Fahrbewegun-
gen zu rechnen.

Arten und Lebensraume

Das beplante Areal befindet sich inmitten eines bestehenden Siedlungsgebietes. Der
Geltungsbereich selbst wird derzeitig ackerbaulich genutzt. In Ackerlagen kann sich
meist nur ein kleines, gut angepasstes Artenspektrum der Fauna und Flora ansiedeln.
Mit Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatschG ist aufgrund der Lage angrenzend zur
Bebauung nicht zu rechnen.

Zur Durchgangigkeit des Baugebiets fir Amphibien und andere Kleinséduger wird jedoch
eine sockellose Einfriedung festgelegt. Zudem miissen die Zaune einen Mindestabstand
von 10 cm zum gewachsenen Boden aufweisen.

Flacheninanspruchnahme

Durch das Vorhaben wird eine Bauliicke im innerstadtischen Bereich beplant. Dies dient
zur Nachverdichtung und wirkt einer Zersiedelung der Landschaft entgegen.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung bericksichtigt.
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1.14.

1.15.

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Planung ergibt sich eine gewisse Nachverdichtung der Siedlungsbereiche, die
durch die Landesplanungsbehdrden gewollt ist (sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den).

Obwonhl eine erhohte zulassige Wandhthe angedacht ist, wird das beplante Areal auf-
grund der umzusetzenden Durchgriinungsstrukturen optimal in die Landschaft bzw. ins
Ortshild eingebunden.

Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Realisierung des geplanten Vorhabens ergeben sich keine wesentlichen Ver-
anderungen der verkehrlichen Situation in und um den Geltungsbereich. Es werden zu-
satzlich zu den gemald der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) notwendigen
Stellplatzen, Parkméglichkeiten im Geltungsbereich geschaffen, welche einer Entlastung
der angrenzenden GemeindestralRe Rechnung tragen. Dies wird zum einen durch die
Schaffung von Stellflachen bzw. durch den Bau einer Tiefgarage realisiert.

Auf der Nord- bzw. Westseite des Geltungsbereiches wird zur Verbesserung der fu3lau-
figen Anbindung ein Gehweg geschaffen.

Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europarechtlichen
Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umgesetzt.

Nach 8§ 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufiihren. Ein Verzicht auf die Umweltprifung ist nur bei verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Innenentwicklung) oder bei Verfahren gemanr § 13b BauGB maglich.

In § 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung nach 88 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan nicht anzuwenden. Aufgrund der Art und des MaRRes der baulichen Nut-
zung ist ein Vorgehen nach § 13a BauGB vorgesehen.

Entsprechend der oben aufgefiihrten Betrachtungen ist mit keinen negativen Auswirkun-
gen auf die Schutzguter auszugehen.

Infrastruktur

Die Infrastruktureinrichtungen sind fur das Gebiet in ausreichender Form vorhanden.
(Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, VerkehrserschlieBung)

Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu beschranken. Un-
vermeidbare Befestigungen sind mdglichst wasserdurchlassig auszubilden. Das anfal-
lende Niederschlagswasser ist breitflichig lber eine belebte Bodenschicht zu versi-
ckern. Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uiber andere Versickerungsanlagen,
insbesondere Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschéchte, ist nur zulassig, wenn eine fla-
chenhafte Versickerung nicht moglich ist. Die ausreichende Aufnahmefahigkeit des Un-
tergrunds ist zu Uberprifen. Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasser-
beseitigung missen ausgeschlossen sein.

Die Loéschwasserversorgung erfolgt tber ein entsprechendes Hydrantensystem. Als
Grundschutz ist eine Loschwassermenge von 48 m3 (= 800 | / Minute) pro Stunde anzu-
setzen, wobei diese Liefermenge Uber eine Dauer von zwei Stunden sichergestellt sein
muss. Die Loéschwasserversorgung wurde im Zuge des Verfahrens mit den Stadtwerken
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1.16.

1.16.1.

Osterhofen abgestimmt. Die erforderliche Liefermenge ist am Standort ausreichend si-
chergestellt.

Im westlichen Geltungsbereich entlang der Peter-Rosegger-Str. ist durch die Stadtwerke
Osterhofen geplant, einen Retentionsbereich (Stauraumkanal) zu errichten. Dieser wird
entsprechend in der Planung berticksichtigt bzw. im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Jeder Anschlussnehmer hat sich gegen Rickstau aus dem Abwassernetz durch den
Einbau einer geeigneten Riickstausicherung selbst zu schiitzen. Als Riickstauebene gilt
die Hohe der Stral3enoberkante an der jeweiligen Anschlussstelle.

Fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet ist eine unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kunftigen Straen und Wege si-
cherzustellen. Entsprechend § 9(1) Ziffer 21 BauGB ist zugunsten der Deutschen Tele-
kom ein Leitungsrecht der belasteten Flache festzusetzen. Vor Beginn der Bauarbeiten
konnen die notwendigen Planungsauskinfte im zustdndigen Ressort (Fax:
0391/580213737, mailto: Planauskunft. Sued@telekom.de) eingeholt werden. Samtliche
Kabelverlegungen erfolgen in der Regel unterirdisch. Der Anschluss der Gebaude erfolgt
ebenso, falls mdglich, unterirdisch mit Erdkabel.

Grunordnung

Die Grunordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische und text-
liche Festsetzungen integriert.

Vermeidung und Verringerung

Vermeidungsmal3hahmen

Nach Art. 13 ff des Bayerischen Naturschutzgesetzes sind alle Mdglichkeiten zur Ver-
meidung der Eingriffserheblichkeit auszuschépfen bzw. alle vermeidbaren Beeintrachti-
gungen zu unterlassen. Die Vermeidungsmal3nahmen kénnen bei der vorliegenden Pla-
nung jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach Uberpriifung der Lage und der landschaftli-
chen Situation verbleiben die oben genannten Auswirkungen der Planung und missen
deshalb minimiert und ausgeglichen werden.

Minimierungsmaf3nahmen

Das Bayerische Naturschutzgesetz fordert im Art. 6 a, die durch einen Eingriff bedingten
Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den Erholungswert eines
Landschaftsraumes zu minimieren.

Folgende MalRnahmen zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen:

Schutzgut Arten und Lebensraume
e Steigerung der Artenvielfalt durch umfangreiche Pflanzungen.
e Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung auszufiihren.
e Erhalt der Durchlassigkeit durch einen Mindestabstand von Zaunen zur Ober-
flache von 10 cm.

Schutzgut Wasser
¢ Minderung der Grundwasserbelastung durch den Wegfall der landwirtschaftli-
chen Intensivnutzung.
e Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch méglich, bei
privaten Verkehrsflachen (Garagenvorplatze, Parkplatze, Wege).
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Schutzgut Boden

o Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Mindest-
mal3.

o Der Boden wird schichtgerecht gelagert und der Oberboden wird im Bereich der
Freiflachen wieder eingebaut.

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von was-
serdurchlassigen Oberflachenbeldgen im Bereich der Stellplatze.

e Standortwahl als Flache der Innenentwicklung

Landschaftsbild (Grunordnerische Mafl3nahmen)

e Die Durchgrunung des Areals erfolgt gemaf? den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen und wird im Rahmen der Bauantrage mit einem qualifizierten Frei-
flachengestaltungsplan nachgewiesen.

o Festsetzungen zur Begriinung der Garten mit vorwiegend einheimischen und
standortgerechten Baumen und Strauchern
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2. Anlage zur Begrindung zum Bebauungsplan

2.1.  Festsetzungsplan
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan (M 1:1000)
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