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Begrindung zum Deckblatt Nr. 70

Flachennutzungsplan Stadt Osterhofen

1 Planungsrechtliche Voraussetzungen und
Rechtsgrundlage

Der Stadtrat Osterhofen hat am 20.07.2021 die Anderung des derzeit rechtsgultigen
Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 70 zur Umwidmung von Granflachen und
eines Mischgehiets in ein Allgemeines Wohngebiet beschlossen. Der Anderungshereich
umfasst die Flurstucke 509/3 und TF511 der Gemarkung Osterhaofen.
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Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan, mtw.nra/m"ét = Anderungsbersich

Fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes gelten einheitlich die Grundsatze der §§
1, 1a und 2 BauGB sowie die Vorschriften (iber Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§§ 3-4a BauGB]. Die Genehmi-
gung des Deckblattes wird mit § 6 BauGB und das Wirksamwerden mit § 6 Abs. 5 Satz
2 BauGB geregelt. Weiter wird auch die nachrichtliche Bestandsdarstellung ,,Feldge-
hélz, Geblisch und Gehélzbestand” zuriickgenommen. Die nachrichtliche Ubernahme
des amtlich kartierten Biotope gemaf Biotopkartierung Bayern wurde redaktionell kor-
rigiert.

2 Ziel und Zweck der Anderung des Flachennut-
zungsplans

Der Stadtrat Osterhofen hat ebenfalls am 20.07.2021 die Aufstellung des Bebauungs-
und Grinordnungsplan , WA Wohnen am Stadtpark” beschlossen. Die Zweckbestim-
mung des Wohngebiets wird als ,Allgemeines Wohngebiet” bestimmt. Das Baugebiet
umfasst die unter Ziffer 1 genannten Flurstlcke. Im Parallelverfahren wird nun der Fla-
chennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 70 geandert, um hier die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zu schaffen.
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Abbildung 2 Ausschnitt FNP Deckblatt Nr. 70 —Ahde-rung )

Durch die Flachennutzungsplan-Anderung werden ein Mischgebiet (ndrdl. Teilflache)
sowie eine dargestellte Grunflache in ein Allgemeines Wohngehiet geandert. Die Dar-
stellung der Landschaftseinheit ,Hangkanten und Terrassenstufen” wird bis zur nérdli-
chen Grenze des Anderungsbereiches zuriickgenommen. Die Darstellung der Land-
schaftseinheit ,Bache und Bachtaler im besiedelten Bereich” bleibt bestehen. Hier sind
keine Konflikte durch die zuklnftige Nutzung zu erwarten.

3 Potentiale der Innenentwicklung

Die Stadt Osterhofen hat in der Stadtratssitzung vom Dezember 2020 einstimmig ei-
nen Grundsatzbeschluss ,Innen statt Auf3en” gefasst. Die Stadt verpflichtet sich somit,
varrangig Innenentwicklung zu betreiben.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplan-Anderung wird eine dem Grundsatz ent-
sprechende innerstadtische Baullicke zur Nachverdichtung aktiviert.

Ausfertigung vom 21.09.2021
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q Ausgangssituation

Die Anderungsflache hefindet sich stidwestlich des bestehenden Altenheims an der
Plattlinger Strafde. Die Entfernung zum Stadtplatz betragt rund 300 m. Das Grundstlick
liegt somit sehr zentrumsnah und hietet eine ideale Wohnlage: Der Stadtpark und ver-
schiedene Einkaufs- und Freizeitmaoglichkeiten sind fufdlaufig zu erreichen.

41 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Osterhofen wird umgeben von den Gemeinden Niederalteich, Hengersberg und Winzer
(alle nardlich der Donau), Klinzing, Aldersbach [Landkreis Passau], Rof3bach [Land-
kreis Rottal-Inn], Eichendorf [Landkreis Dingolfing-Landau], Wallerfing, Buchhofen
und Moas.
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Abbildung 3: Angrenzende Nachbargemeinden, {uelle Wikipedia
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4.2 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgehiet wurde in der Vergangenheit als Griin-/Freiflache des Altenheims
Haus St. Antonius genutzt. Die Freiflachen befinden sich jedoch in einem sehr unge-
pflegten und teilweise verwildertem Zustand. Aufgrund des schlechten Zustandes der
vorhandenen Wege und Ausstattung (z.B. Sitzbanke) werden die genannten Freifla-
chen nur noch eingeschrankt von den Altenheimbewaohnern genutzt.

Die sudliche Teilflache diente unter anderem als Ausweichparkplatz fir Mitarbeiter und
Besucher.

43 Vorhandene Bebauung

Der Anderungsbereich ist bisher noch unbebaut. Jedoch sind bereits Flachen, die als
Parkplatz genutzt wurden, vollstandig versiegelt.

4.4 Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des geplanten Wohngebietes finden sich gemaf Bayern-Viewer Denkmal
keine Hinweise auf Boden- und Baudenkmaler wieder.

Jedaoch befinden sich div. Bodendenkmaler im naheren Umgriff:
= [-2-7244-0139: Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im
Bereich des histarischen Marktkernes von Osterhofen.
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Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungshereich des Bebauungsplans ist ein Antrag
auf denkmalrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7.1 BayDSchG zu stellen.

Ferner befindet sich in unweit zum Anderungsbereich folgendes Baudenkmal:
= [-2-71-141-136: Villa, zweigeschossiger Walmdachbau in romantisierendem
Neubarock mit Ecktirmen, Holzveranda und reicher Putzarnamentik, bez.
1900.

Eine direkte Sichtbeziehung zum geplanten Wohngehiet ist aufgrund der bestehenden
Bebauung und des vorhandenen Baumbestandes nicht gegeben. Beeintrachtigungen
des Baudenkmals kénnen somit ausgeschlossen werden.

45 Altlasten und Schadensféllen

Uber Altlasten und Schadensfalle liegen fiir den Anderungsbereich keine Erkenntnisse
vor. Hinsichtlich etwaig vorhandener weiterer Altlasten und deren weitergehende
Kennzeichnungspflicht gemaf Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezoge-
nen Pflichten wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises
durch den Vorhabenstrager empfohlen.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich
generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offen-
sichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten [Geruch, Optik, etc.] ist das
Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.
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5 Regionalplan

°
o Kinzwo ¢
ee o0
3 o0

-

Abbildung 4: Ausschnitt Karte Raumstruktur f?eg/ana/;a/an Donau-Wald

Die Stadt Osterhofen wird in der Karte Raumstruktur des Regionalplans Donau-Wald
als magliches Mittelzentrum dargestellt. Daruber hinaus werden im Regionalplan keine
besonderen Vorgaben fur den Planungshereich vorgegeben.

6 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschliefdlich der Prognose bei Durchfiihrung
der Planung (Umweltbericht]

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltprifung [UP] durchgefthrt und ein Um-
weltbericht gemafd den §§ 2 Abs.4 und 2a BauGB erstellt.

Der Umweltbericht ist im Rahmen des Planverfahrens - entsprechend dem Stand der
Planung - fortzuschreiben. Das Ergebnis der UP ist bei der Abwagung gemafs § 1 Abs.7
BauGB zu bertcksichtigen.

6.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Osterhofen beabsichtigt die Ausweisung eines Wohngehiets um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur Neubau eines Geschosswohnungsbaus mit
barrierefreien Wohnungen zu ermdglichen.
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Durch die varliegende Planung wird eine innerstadtische Baultcke [Potential zur In-
nenentwicklung] zur Nachverdichtung aktiviert.

Darstellung umweltrelevanter Ziele in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen

Zu berucksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetz-
buch und das Naturschutzgesetz.

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung

lassen sich zusammenfassen in einer flachensparenden, nachhaltigen Siedlungspla-
nung unter besonderer Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und des
demographischen Wandels [vgl. LEP 3.1 G).

Des Weiteren sind in den Siedlungsgehieten die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung maglichst voranging zu nutzen [vgl. LEP 3.2 Z).

Nach dem Landesentwicklungsprogramm [LEP] soll die Zersiedelung der Landschaft
verhindert werden. Daher sind neue Siedlungsflachen maglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z].

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen fur die von der Flachennut-
zungsplan-Anderung und aufgrund des vorhabensbezogenen Bebauungsplans [Paral-
lelverfahren zur Flachennutzungsplan-Anderung) bereits bekannten Vorhabens [Neu-
bau Geschosswohnungsbau einschl. erforderlicher Stellplatze] bertihrten Schutzguter
beschrieben und bewertet.

Dies bedeutet, dass hereits auf Ebene der Flachennutzungsplan-Anderung die Auswir-
kungen auf die SchutzgUter in einem gewissen Mafs vertieft beurteilt werden kénnen.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
funf Stufen unterschieden: erhebliche Verbesserung, geringe Verbesserung, keine Aus-
wirkungen, geringe Auswirkungen, erhebliche Auswirkungen.

Mafdgehlich fur die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Umweltpru-
fung ist der derzeitige Zustand'.

tvgl. COROM des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, Fallbei-
spiele Wohnen, Nachverdichtung in bestehendem Wohngebiet, Hrsg. Bayerisches
Staatsministerium flir Landesentwicklung und Umweltfragen, Erweiterte 2.Auflage Ja-
nuar 2003
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6.3

Schutzgut Boden

Beschreibung
(Bestand]:

Im Anderungshereich kommen gemaf der Uhersichtsbodenkarte
(M 1:25.000] im Bereich der sudlichen Teilflache vorherrschend
kalkhaltiger Gley, gering verbreitet kalkhaltiger Humusgley aus
Schluff bis Lehm [Flussmergel] Uber Carbonatsandkies [Schotter],
gering verbreitet aus Talsediment vaor. Die nordliche Teilflache be-
steht Uberwiegend aus Parahbraunerde und verbreitet Braunerde
aus Schluff bis Schluffton [Lésslehm] tUber Carbonatschluff [Loss].

Zur genaueren Beschreibung des Bodens wurde vom Vorhabens-
trager eine Baugrunduntersuchung in Auftrag gegeben. Ergebnisse
liegen derzeit noch keine var.

Auswirkungen
(Beeintrachti-
gungen durch
die geplante
Mafdnahme]:

= Baubedingt: Im Bereich der geplanten Bebauung und
Erschliefiung wird der anstehende Mutter- und Oberboden
beseitigt. Die naturliche Bodenstruktur geht hierdurch verloren.
Lokal kénnen auch Eingriffe in tiefere Bodenschichten moglich
sein. In Folge des Maschineneinsatzes und der Lagerung von
Material knnen Belastungen durch Verdichtungen entstehen.
Im Rahmen der Festsetzungen zu Aufflllungen und
Abgrabungen sind Gelandeveranderungen maglich. Die
baubedingten Auswirkungen kénnen unter Berlcksichtigung
der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen als mittel
eingestuft werden.

= Anlagebedingt: Die anlagebedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind vom geplanten Vorhaben abhangig.
Diese beschrankten sich auf das Gebaude und den
Erschliefdungsflachen. Der Versiegelungsgrad wird durch die
Verwendung versickerungsfahiger Belage reduziert. Flr das
Wohngebiet ist eine GRZ von 0,35 zulassig. Die anlagebeding-
ten Auswirkungen kdnnen unter Berlcksichtigung der
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen auf Ebene des
Bebauungsplans als mittel eingestuft werden.

= Betriebsbedingt: Aufgrund der geplanten Nutzungen sind
grundsatzlich betriebsbedingte Auswirkungen durch die
verursachte Verdichtung und Versiegelung des Bodens sowie
eine Storung des naturlichen Bodengeflges zu erwarten. Im
Winter kann es entlang der Verkehrswege ggf. zu Stoff-
eintragen durch den Winterdienst kommen. Die
betriebshedingten Auswirkungen konnen unter
Ber(licksichtigung der Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen auf Ebene des Bebauungsplans als
mittel eingestuft werden.

Ergebnis (Er-
heblichkeit der
Beeintrachti-

gung):

Durch die textliche Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung
auf Ebene des Bebauungsplans wird der Anteil der versiegelten und
Uberbauten Flachen auf ein bestimmtes Hochstmaf3 begrenzt.
Durch die Festsetzung von offenporigen Belagen fur Stellplatze,

Ausfertigung vom 21.09.2021
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Zufahrten u.a. kénnen die Auswirkungen der Versiegelung gemin-

dert werden.

Gesamthaft sind jedoch mittlere Beeintrachtigungen zu erwarten.

6.4 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung
(Bestand]:

= Fur das Schutzgut Klima/Luft finden wir grof3tenteils Flachen

mit geringer Kaltluftproduktion vor.

Auswirkungen
(Beeintrachti-
gungen durch
die geplante
Mafinahme]:

= Baubedingt: Durch den geplanten Bau eines Wohngebaudes
und der erforderlichen ErschlieRung innerhalb des Anderungs-
bereiches entstehen voraussichtliche durch An- und
Abtransport von Material als auch durch Staubentwicklung
temporare Belastungen. Sie stellen im Hinblick auf das
Kleinklima sowie fur die Lufthygiene eine zeitlich begrenzte,
geringe Belastung fir die angrenzenden Anlieger dar.

= Anlagebedingt: Durch die Begrenzung des

Versiegelungsgrades, den Pflanzgeboten und dem geplanten
Griindach entstehen innerhalb des Anderungsbereiches bzw.
auf Ebene des Bebauungsplans kleinklimatisch wirksame
Strukturen flr die Frischluftproduktion, die zudem far
AbkUhlung sargen und sich hierdurch paositiv auf das Kleinklima
auswirken. Die anlagebedingten Auswirkungen kénnen als

gering eingestuft werden.

= Betriebshedingt: Betriebsbedingt sind durch die Veranderung
des Verkehrsaufkommens Auswirkungen auf die Lufthygiene zu
erwarten. Der Anderungsbereich wird als Wohngehiet gewid-
met. Geplant ist ein Geschosswohnungsbau mit 18
Wohneinheiten und daher ist mit einem eher geringen
Verkehrsaufkommen zu rechnen. Insgesamt entstehen
maximal geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Gesamthaft sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

und Luft zu erwarten.

6.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung
(Bestand]:

= Das Gebhiet weist einen hohen und intakten
Grundwasserflurabstand auf.

= Oberflachengewasser sind im Anderungsbereich nicht

vorhanden.
=  Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
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Auswirkungen
(Beeintrachti-
gungen durch
die geplante
Mafd3nahme]:

= Baubedingt: Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers ist
nicht zu erwarten. Ein Baugrundgutachten wurde durch den
Vorhabenstrager beauftragt. Relevante Ergebnisse werden in
die Entwurfsplanung eingearbeitet. Derzeit sind geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

= Anlagebedingt: Gegenuber dem derzeitigen Bestand wird sich
der Versiegelungsgrad erhéhen. Die Grundwasserneu-
bildungsrate wird sich zwar reduzieren; die grofaraumige
Grundwasserneubildung wird sich dadurch aber nur
unerhehblich andern.

= Betriebshedingt: Bei einer ordnungsgemafsen Nutzung sind
derzeit keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten. Geringfligige Belastungen
kénnen ggf. durch den Winterdienst im Bereich der
Erschliefiung und deren Randbereiche auftreten. Insgesamt
entstehen maximal geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser, die durch die vargesehene Niederschlagswasser-
beseitigung vermindert werden kénnen.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Mafd3nahmen zur Ver-
meidung und Minimierung sowie der textlichen Festsetzung zur
Niederschlagswasserbeseitigung auf Ebene des Bebauungsplans
und bei der Anderung des Flachennutzungsplans von geringen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen werden.

6.6 Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung
(Bestand]:

= Der Anderungsbereich ist gepragt von Rasenflachen,
Geholzbestanden und versiegelten Flachen. Biotopkartierte
Flachen und sonstige Schutzgehiete sind nicht betroffen.

= Ausdervorliegenden Lebensraumausstattung innerhalb des
Geltungshereiches ergeben sich keine Hinweise auf das
Vorkommen naturschutzfachlich bedeutsamer Tier- und
Pflanzenarten.

Auswirkungen
(Beeintrachti-
gungen durch
die geplante
Mafinahme]:

= Baubedingt: Baubedingt sind Lebensraumverluste oder
indirekte Wirkungen durch Ablagerung von Baumaterial und
vorubergehende Inanspruchnahme von Flachen maoglich.
Aufderdem kommt es wahrend der Bauzeit zu Stérungen
insbesondere von Tierarten durch Larmimmissionen (z.B.
Baularm], durch Erschutterungen (z.B. Ruttel- und
Verdichtungsarhbeiten) und visuelle Stérungen (z.B. Bewegung
der Baumaschinen, Lichtreflexe u.a.]. Derzeit sind geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume zu
erwarten.

= Anlagebedingt: Durch das geplante Wohngehiet gehen
Rasenflachen und Geholzbestande mit einer gewissen
Lebensraumfunktion verloren. Auf Ebene des Bebauungsplans
werden zeichnerisch erhaltenswerte Geholzbestande /
Einzelbaume / Baumhecke zum Erhalt festgesetzt. Aufgrund
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der zu erhaltenden Gehdlze und weiterer Baumpflanzungen
sind max. mittlere Beeintrachtigungen zu erwarten.
Betriebshedingt: Als betriebsbedingte Wirkungen sind geringe
Storungen im Zuge der Nutzung des Gebhaudes und deren
Umfeld denkbar. Es bestehen jedoch auch hier
,Vorbelastungen” durch die bereits vorhandenen
Siedlungsgehiete.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafinahmen und der Festsetzung von zu erhaltenden
Baumen auf Ebene des Bebauungsplans auch im Rahmen der Fla-
chennutzungsplan-Anderung von geringen bis mittleren Auswir-
kungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume ausgegangen
werden.

6.7

Schutzgut Mensch - Erholung und Larm

Beschreibung

Parkartig angelegte Flache mit Erschliefdungsflachen und Pkw-

(Bestand]: Stellplatzen.
= Aufgrund der vernachlassigten Pflege nur noch geringe
Aufenthaltsqualitat vaorhanden.
Auswirkungen | = Baubedingt: Mit bauzeitlichen Larm- und Staubbelastungen

(Beeintrachti-
gungen durch
die geplante
Mafdnahme]:

durch den Baustellenbetrieb ist zu rechnen. Diese beschranken
sich jedoch nur auf das Baufeld und die Bauzeit.
Zwischenzeitlich ist mit mittleren Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu rechnen.

Betriebs- und anlagebedingt: Im nérdlichen Anderungsbereich
wird eine Wohnbebauung vorgesehen. Stdlich werden
erforderliche Stellplatze gebaut. Der Bereich bei der
bestehenden ,Mariengrotte” wird gestalterisch und durch
entsprechende Ausstattungsgegenstande wie Sitzbanke
erheblich aufgewertet. Wegeverbindungen vom benachbarten
Altenheim werden erneuert. Flr die Bewohner des Altenheims
und der geplanten Wohnbebauung werden die Freiflachen
weiterhin zuganglich bleiben. Die Aufenthaltsqualitat wird
erhoht. In Bezug auf Erholung sind keine Beeintrachtigungen
im Zusammenhang mit der Ausweisung des Wohngebiet zu
erwarten. Die vorzufindenden Erholungsfunktion wird deutlich
aufgewertet.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung]:

Auf das Schutzgut Mensch (Erholung und Larm] sind gesamthaft
geringe Auswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Landschaft

Beschreibung

= Parkartig angelegte Flache mit Erschliefdungsflachen und Pkw-

(Beeintrachti-
gungen durch
die geplante
Mafinahme]:

(Bestand]: Stellplatzen.
= Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen.
Auswirkungen | = Baubedingt: Durch die Umwidmung der Grunflachen in ein

Wohngebiet wird das Schutzgut Landschaft entsprechend
verandert. Baubedingt sind Auswirkungen mit mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

= Anlagebedingt: Auf der nérdlichen Teilflache des Anderungsbe-
reiches entsteht zuklnftig ein Wohngebaude mit Wandhohen
entsprechend den Festsetzungen. Eine visuelle Veranderung
des Landschaftshildes ist aufgrund der varhandenen
Gehdlzbestande nicht zu erwarten. Das Gebaude wird sich
aufgrund der vorgesehene Gebaudegestaltung und
Materialwahl in die Umgebung integrieren.

= Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft kénnen
als gering erheblich eingestuft werden.

= Betriebsbedingt: In Folge der Ausweisung des geplanten Wohn-
gehiets ist mit einer Steigerung des ruhenden und fliefdenden
Verkehrs zu rechnen, wodurch die Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftshild als gering erhehlich eingestuft
werden kénnen.

Ergebnis [Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Durch die Vermeidungs- und Eingrinungsmafinahmen auf Ebene
des Bebauungsplans kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft reduziert werden. Hierzu tragen diverse grunordneri-
sche Festsetzungen und eine entsprechende Integration der Bau-
karper in das Landschaftshild bei. Die Erheblichkeit der Beeintrach-
tigungen sind auf Ebene der Flachennutzungsplan-Anderung als
gering zu bewerten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung
(Bestand]:

» Keine Bau- / Bodendenkmaler und Ensembles innerhalb des An-
derungsbereiches varhanden.

= Jedoch befinden sich div. Bodendenkmaler im naheren Umgriff;
D-2-7244-0139: Untertagige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich des histarischen
Marktkernes von Osterhofen.

Ferner befindet sich in der naheren Umgebung zum Plangehiet fol-

gendes Baudenkmal:

= D-2-71-141-136: Villa, zweigeschaossiger Walmdachbau in
romantisierendem Neubarock mit Eckttirmen, Holzveranda und
reicher Putzornamentik, bez. 1900.
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Auswirkungen | = Bau-/ anlage- und betriebsbedingt: Nach Art. 8 Abs. 1 his 2

(Beeintrachti- des Denkmalschutzgesetzes sind Bodendenkmaler dem
gungen durch Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren
die geplante Denkmalschutzhehdérde zu melden.

MaRnahme): = Zur Klarung der bodendenkmalpflegerischen Situation sind ggf.

bauvorgreifende Sondagen erforderlich.

= Eine direkte Sichtbeziehung vom Waohngebiet / Wohnanlage
zum genannten Baudenkmal ist aufgrund der bestehenden
Bebauung und des vorhandenen Baumbestandes nicht
gegeben. Beeintrachtigungen des Baudenkmals kénnen somit
ausgeschlossen werden.

= Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
werden varerst als gering bis unerheblich eingestuft.

Ergebnis (Er- | Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen sind als gering his uner-
heblichkeit heblich zu bewerten.

der Beein-
trachtigung):

6.10 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgutern Boden und Wasser, da der
anlagenbedingte Versieglungsgrad die Sickerfahigkeit des Bodens beeinflusst, was
wiederum Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.
Jedoch sind keine erhehlichen und negativen Auswirkungen durch diese Wechselwir-
kungen zu erwarten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgutern fir die Schutzgliter innerhalb des Anderungs-
bereiches.

6.11 Prognose iliber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Ohne Anderung des Flachennutzungsplans wirden die Flachen weiterhin als Mischge-
hiet und als Grunflache bestehen. Trotzdem kdnnte eine Bebauung im Bereich des
Mischgebietes nicht ausgeschlossen werden. Eine Beseitigung des Gehdlzbestandes
ware hier unter Einhaltung aller gesetzlicher Vorgaben ebenfalls moglich.

6.12 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c Satz 1 BauGB mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, Gberwachen, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwa-
chung ist auch die Durchflihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Ab-
satz 3 Satz 2 und von Mafdnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im
Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ange-
gebenen UberwachungsmaRnahmen und die Informationen der Behérden nach § 4
Absatz 3.
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Die genannten Auswirkungen auf die Schutzguter sind erst bei Umsetzung des geplan-
ten Bauvorhabens zu erwarten. MaRnahmen zur Uberwachung von méglichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen werden in der Begrindung zum Bebauungsplan angeflihrt

und kommen erst bei Umsetzung des geplanten Geschosswohnungshaus zum Tragen.

6.13 Alternative Planungsmdglichkeiten

Alternative Planungsmadglichkeiten sind nicht relevant, da es sich hier um eine Fla-
chennutzungsplan-Anderung fur ein konkretes Bauvorhaben innerhalb des Anderungs-
bereiches handelt.

6.14 Angewandte Untersuchungsmethoden

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der Bewertungen wurden
allgemein zugangliche Unterlagen wie der Leitfaden ,Umwelthericht in der Praxis”
(Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz] verwendet.

6.15 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Der Anderungsbereich soll als , Allgemeines Wohngehiet” gewidmet werden, um inner-
halb des Anderungsbereiches ein geplantes Bauvorhaben verwirklichen zu kénnen. Ge-
maf dem varhabensbezogenen Bebauungsplan [Aufstellung im Parallelverfahren]
kénnen innerhalb des Baufensters max. 675 m? Grundflache tiberbaut werden. Fur die
Erschlieffung werden 232 m? und fur die erforderlichen Stellplatze rund 200 m? in An-
spruch genommen. Der Anderungsbereich besitzt eine Flachengréfe von rund 0,3 ha.
Aktuell sind bereits 511 m? innerhalb des Geltungsbereiches vollstandig versiegelt. Die
zukunftigen Erschliefdungs- und Stellplatzflachen werden in einem wasserdurchlassi-
gen Aufbau herstellt.

Die zusatzliche Versiegelung des Schutzgutes Boden von rund 600 m? kann sich wie-
derum auf die anderen SchutzgUter auswirken kann. Die Grundwasserneubildungsrate
wird reduziert. Lebensraume fur Tiere und Pflanzen gehen verloren. Im raumlich eng
begrenzten Umfang wird das Kleinklima verandert. Das Schutzgut Mensch und das
Schutzgut Landschaft wird gering beeintrachtigt.

Kultur- und sonstige Sachguter sind im Sinne der Umweltprufung § 2a BauGB héchst-
wahrscheinlich nicht betroffen.

Die Auswirkungen sind nachfolgend flir die einzelnen Schutzglter dargestellt.

Schutzgut Auswirkungen
Klima und Luft gering

Boden mittel
Grundwasser gering
Oberflachenwasser nicht betroffen
Tiere und Pflanzen gering bis mittel
Mensch gering
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Schutzgut Auswirkungen
Landschaft gering
Kultur- und Sachglter gering bis unerheblich

In der Gesamtbetrachtung aller Schutzguiter ist festzustellen, dass die Anderung des
Flachennutzungsplans in Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wegen
der zusatzlichen Bodenversiegelung mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
hat. Beeintrachtigung anderer Schutzglter erreichen allenfalls ein geringes his mittle-
res Ausmaf3.

7 Abhandlung der Eingriffsregelung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung wird im parallel stattfindenden Bauleitplanver-
fahren ,WA Wohnen am Stadtpark” durchgeflhrt.
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