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1. ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde ObersiRbach hat am 17.12.2019 beschlossen im Norden von Niedersufibach ein
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ,,Nérdliche BergstraBe® im Anschluss an die vorhandene
Bebauung in NiedersiiRbach auszuweisen.

Hierzu kann die Gemeinde ein ca. 1,5 ha groles Grundstlck nach erfolgreichen Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens erwerben. Auf dem Grundstiick ndérdlich der Bergstrale sollen 13
Einzelhausparzellen und 2 Mehrfamilienhausern entstehen, die liberwiegend an bauwillige Blrger aus

Niedersiufbach bzw. der Gemeinde OberstiRbach veraufbert werden sollen.

Das Planungsareal ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde ObersiRbach als landwirtschaftliche
Nutzflache ausgewiesen und muss im Parallelverfahren mit dem Deckblatt Nr. 8 gedndert werden.

Die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung macht AusgleichsmaRnahmen erforderlich,
diese werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Nordliche BergstraBe“ in
NiederstRbach erbracht (Siehe Anlage 1).

Nach den zur Verfiigung stehenden 6ffentlichen Unterlagen sind flir das Plangebiet keine Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von Bodenschatzen oder der Windenergie betroffen und keine
Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder

landschaftliche Vorbehaltsgebiete bekannt.

Die heutige Gemeinde ObersiiBbach wurde im Zuge der Gemeindereform 1972 aus folgenden drei
Gemeinden ObersiflRbach, Oberminchen und Martinszell zusammengelegt. Die vier Hauptorte der
Gemeinde Ober-, NiederstiRbach, Obermiinchen und Martinszell verfligen nach wie vor Uber eine eigene
Identitat und Vereinsstruktur. Deshalb ist die Gemeinde gewillt in jedem dieser Ortsteile in gewissen
Zeitabstanden und bei entsprechender Verflgbarkeit von Grundstiicken Baugebiete zu Wohnzwecken

fur die jungen Gemeindebiirger auszuweisen.

Uber die GemeindeverbindungsstraRe ObersiiRbach (KreisstraBe LA 38) nach Punzenhofen
(Staatsstralie St 2049), der Bundesstralle B 299 und der A 92 Miinchen — Deggendorf (ca. 20 min) bzw.
A 93 Minchen — Regensburg (ca. 20 min) ist NiedersiiBbach an das Uberértliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Diese Verkehrsachsen stellen zudem die Entwicklungsachsen von Uberregionaler
Bedeutung dar. Mit weiteren Gemeindeverbindungsstraflen ist die Fldchengemeinde OberstRbach mit

den Nachbargemeinden verbunden.

Im Zuge der frihzeitigen Fachstellen- und Birgerbeteiligung wurden Einwendungen aus dem Bereich
Land- und Forstwirtschaft geauert, dahingehend wurde der Bebauungsplan abgeandert, um den
Einwendungen gerecht zu werden.

In stdwestlicher Richtung in ca. 100 m befindet sich ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit
Schweinemast mit ca. 380 Tieren. Die aus der bestehenden Tierhaltung entstehenden Emissionen
wurden in einem immissionsschutztechnischen Gutachten fiir einen Neubau eines Schweinemaststalles
berechnet und sind in den Bebauungsplan ibertragen worden.

Am nordwestlichen Rand des Bebauungsplan befindet sich ein mit 80-jahrigen Fichten bewachsenen
Waldgrundstiick. In der bisher vorliegenden Planung wurde ein Abstand 25 m von der geplanten
Bebauung zur  Waldgrenze
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eingehalten. Dieser Abstand wurde als zu niedrig erachtet und wird nun auf 35 m vergrofRRert. Diese
Einwendungen machten eine Umplanung des Planes erforderlich. Die an der Ostseite geplante
Streuobstwiese wird an die Westseite im Anschluss des Waldgrundstilickes verlegt, um die erforderliche
Baumwurfgrenze von 35 m realisieren zu kénnen.

Durch diese Umplanung und der Wunsch der Gemeinde ObersiRbach im Bebauungsplan 2 Parzellen
mit Mehrfamilienwohnhaduser zu integrieren, wurde die Parzellenanzahl von 16 auf 15 Parzellen
vermindert. Mit den beiden Parzellen mit Mehrfamilienwohnhausern will die Gemeinde gegen die

Wohnungsnot ihren Beitrag leisten.

2. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG
Die Flachen der Gemeinde ObersiiRbach, Landkreis Landshut, werden in der Strukturkarte zum
Landesentwicklungsprogramm (LEP in der Fassung 01.01.2020, Anhang 2 - Strukturkarte) als
»2Allgemeiner landlicher Raum*® dargestellt.
21 Begriindung der geplanten Siedlungsentwicklung
In dem LEP 2020 Leitbild Vision Bayern 2025 sind folgende Leitlinien fiir die raumliche Entwicklung und
Ordnung Bayerns in einem Gesamtkonzept fiir einen mittelfristigen Zeitraum vorgegeben.
e (gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen TeilrAumen
o attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen
e raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung
o flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur
e Klimaschutz und —anpassungsmalnahmen
¢ Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur
o Vielfaltige Regionen, Stadte, Dérfer und Landschaften
e Malvolle Flacheninanspruchnahme
Als Weiteres sind im LEP unter dem Punkt 3 — Siedlungsstruktur auch Grundsatze enthalten, die bei
einer Ausweisung von Bauflachen berilicksichtigt werden sollen.
Punkt 3.1 Flachensparen
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
Die vorliegende Planung setzt die Wohnbebauung im Norden im Ortsteil von Niederstf3bach fort. An der
Slidseite des Areals verlauft die Bergstralle bzw. ein Flurbereinigungsweg, damit wird das Baugebiet
verkehrsglinstig angeschlossen und ein unnétiger Flachenverbrauch wird vermieden.
Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Versiegelung der Flache auf ein Mindestmal}
beschrankt.
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Punkt 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Das Uberplante Gebiet schlieBt an die bestehende Bebauung im Norden von NiedersiiRbach an.
Innerhalb des Dorfbereiches von NiedersiiRbach sind keine Flachen vorhanden, die die Gemeinde
erwerben kdnnte, um einzelne Bauvorhaben zu entwickeln. Deshalb muss die Gemeinde auf Flachen
aullerhalb bebauter Gebiete zurlickgreifen.

Die Gemeinde ObersiufRbach verfiigt momentan Uber keinen Vitalitdtsscheck bzw. Kataster mit der
Ermittlung von Baullicken, Leerstdande und Nachverdichtungsmdglichkeiten innerhalb der Ortsteile der
Gemeinde. Die Gemeinde ObersiRbach hat sich jedoch intensiv mit den Baullicken im Innenbereich
auseinandergesetzt und samtliche Grundstiickseigentimer hinsichtlich einer Nachverdichtung
kontaktiert. Einige Grundstiicke konnten daraufhin nachverdichtet werden, der Grofiteil der nicht
bebauten Grundstiicke wird jedoch fir ihre Nachkommen zurlickbehalten. Grolte Teile des
Innenbereichs, die dem Innenbereich zuzuordnen sind, sind Hochwasserkartiert und kbnnen damit nicht
bebaut werden. Insgesamt bleibt festzustellen, dass das mégliche Innenentwicklungspotenzial durch die

Gemeinde ObersiRbach vollends ausgenutzt wurde.

Punkt 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Der vorliegende Bebauungsplan grenzt im Siiden an die bestehende Bebauung der Bergstral’e in
NiedersuRbach an. Mit einer groRzligigen Ortsrandeingriinung an der West- und Nordseite, mit einer
Neuanlage einer Streuobstwiese an der Ostseite, und im Siiden wird ein gemeindeeigenes Grundsttick
in Verbindung der vorhandenen Strallenbdschung mit standortgerechten Gehdlzen aufgewertet, damit

fugt sich das Baugebiet hervorragend in die Landschaft ein.

Punkt 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflaichen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und
béuerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in Bedeutung
fir die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaltig erzeugten
Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den
Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale
Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftliche genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere
hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen
in Anspruch genommen werden.

Die betroffene Flurnummer 1342 der Gemarkung NiedersiRbach ist eine Flache, die zur Bergstralle
und zum Flurbereinigungsweg hin abfallt und momentan als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt wird.
Die Bodenschatzwerte fur die Flache liegen fir das Ackerland bei 58 bzw. 50 und 50 bzw. 47 fur das
Grinland. Nach den vorliegenden Zahlen wird ein Grundstliick mit mittlerer Ertragsfahigkeit fur die
Planung in Anspruch genommen. Alternative Flachen fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

liegen nicht vor.
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2.2

Begriindung zur Regionalplanung

Im Regionalplan der Region Landshut (13) gehdért die Gemeinde Obersiifibach zum landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.

Fir die Gemeinde Obersiifibach bzw. dem Planungsgebiet liegen laut dem Regionalplan keine Ziele der
Raumordnung flr Siedlung und Versorgung und Landschaft und Erholung vor.

Nach der Regionalplanung soll in einer vertieften Zusammenarbeit der Gemeinden ObersiflRbach und
Weihmichl das Kleinzentrum Furth gestarkt werden. Hierzu gehdren besonders die Ausweitung des
Angebots an Arbeitsplatzen und der Ausbau des Dienstleistungsbereichs.

Diesen Grundsatzen und Zielen stehen der vorliegenden Planung des Bebauungsplanes ,Nordliche

BergstralRe® in Niedersif3bach nichts entgegen.

2.3 Begriindung der geplanten Siedlungsentwicklung
In der Gemeinde Obersiibach herrscht eine groe Nachfrage nach Baugrundstiicken von Seiten der
Gemeindebevilkerung und die Gemeinde verfolgt vorrangig das Ziel Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung. Fiir die Gemeinde ObersiiBbach liegt kein Vitalitatsscheck bzw. ein Kataster tiber
Leerstande nicht vor.
Bevoélkerungsentwicklung
Die Daten fir die Einwohnerentwicklung wurden der ,Statistik kommunal 2020“ und fiir die Prognose
dem ,Demographie-Spiegel“ der Gemeinde ObersiiRbach enthommen.
Gemeinde Veranderung
Obersufbach | absolut zum [Veranderung in
Jahr Einw ohner Vorjahr %
1990 1236
2000 1550 314 20,26%
2010 1727 177 10,25%
2011 1708 -19 -1,11%
2012 1715 7 0,41%
2013 1710 -5 -0,29%
2014 1717 7 0,41%
2015 1734 17 0,98%
2016 1752 18 1,03%
2017 1753 1 0,06%
2018 1744 -9 -0,52%
2019 1742 -2 -0,11%
2020 1706 -36 -2,11%
prognostiziert
2025 1710 4 0,23%
2030 1710 0 0,00%
2033 1720 10 0,58%
Die Einwohnerentwicklung der Gemeinde ObersiRbach zeigt im riickwartigen Zeitraum eine stetige
Zunahme der Bevdlkerung und im prognostizierten Zeitraum eine stagnierende Einwohnerentwicklung.
Dies spiegelt auch zeitversetzt die Bevdlkerungsentwicklung der in den letzten 30 Jahren entwickelten
Bebauungsplane.
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Sobald in der Gemeinde kein Bauland zur Verfligung stand, sind die Einwohnerzahlen in der Gemeinde
ObersiiRbach stagniert, gleiches gilt es auch fiir die drei weiteren Ortschaften NiedersiiRbach,

Obermiinchen und Martinszell.

Entwickelte Bebauungspléne seit 1990:

Jahr Bebauungsplan Parzellen unbebaute Bemerkung
Parzellen
1992 LHofbauernleiten* in Obersiibach 53 1 Unbebaute Parzelle im

Besitz der Gemeinde zur
Erweiterung des Bauhofes

1998 4Kirchanger® in ObersuRbach 10 1 Unbebaute Parzellen im
Privatbesitz
2002 +Am Sldhang" in Obersufibach 44 7 Unbebaute Parzellen im
Privatbesitz
2013 ,Ortsabrundung Obermiinchen® in 5 0
Obermiinchen
2022 +Am Weinberg*“ in OberstRbach 35 - Baugebiet wird 2022

erschlossen und
anschlielend werden die
Bauparzellen verkauft

Bauliicken und Leerstand:

In der Gemeinde Obersuf3bach sind meist altere und stark sanierungsbedurftige Geb&ude, die sich
ausschlieBlich im Privatbesitz befinden und teilweise sehr begrenzte Grundstlickzuschnitte aufweisen
vorhanden. Der Verkauf dieser Immobilien wird von den Eigentiimern aus unterschiedlichen Griinden,
die ausschlief3lich in deren privaten Verhaltnissen begriindet sind, derzeit nicht betrieben. Wenn solche
Grundstiicke schlief3lich zur Vermarktung kommen, finden sich sehr schnell finanzkraftige Kaufer aus
den umliegenden Ballungsraumen, die diese Objekte meist beseitigen und anschlieBend mit neuen
Wohngebauden bestlicken.

Die Nachfrage der einheimischen Bewerber kann durch diese Immobilien in keinster Weise bedient
werden.

Die Gemeinde OberstRbach wurde bei der Gebietsreform aus drei eigenstdndigen Gemeinden
zusammengelegt. Diese ehemaligen Gemeinden mit ihren Hauptorten verfligen nach wie vor (ber eine
eigene Identitat und Vereinsstruktur. Die Blrgerinnen und Blrger erwarten, dass in allen drei Ortsteilen
von Zeit zu Zeit die Gemeinde Bauland ausweist und zur Bebauung zur Verfligung stellt. Dies hangt
natirlich auch mit der Verfugbarkeit von Grundstiicken zusammen.

Die Gemeinde verkauft nur an einheimische Biirgerinnen und Blrger und aus unmittelbar benachbarten
Orten. Fir die von der Gemeinde verauferten Baugrundstliicke wird im Notarvertrag ein Bauzwang
innerhalb von 3 Jahren festgelegt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Obersiifibach sind keine weiteren unbebauten Bauflachen
ausgewiesen. Fur die ehemaligen Gemeinden Oberminchen und Martinszell liegen keine
Flachennutzungspléane vor.

Um den Bedarf an Bauland zu decken, muss die Gemeinde mit dem vorliegenden Bebauungsplan
.Nordliche Bergstralke“ in NiedersiiBbach auf bisher unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flachen
zurlickgreifen.

Die vorgenannten Darstellungen zeigen, dass die Zielvorgaben des Landesentwicklungsplanes mit der
vorliegenden Planung im Einklang stehen, da die Planung Siedlungstatigkeit in der Gemeinde

ObersiiRbach weiterentwickelt, ohne die vorhandenen Strukturen zu zerstoren.
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24 Kommunale Entwicklungsplanung

Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht. Die Gemeinde Oberstflbach ist neben den

Gemeinden Furth und Weihmichl Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Furth.

3. FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLAN

Die Gemeinde ObersiiRbach besitzt einen rechtsgiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
(genehmigt 28.08.1990), in dem die Uberplante Flache als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen
ist. Damit entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Die erforderliche Anderung des derzeitigen Flachennutzungsplanes mit dem
Deckblatt Nr. 8 wird gemeinsam im Parallelverfahren des Bebauungsplanes betrieben.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde ObersiiBbach mit Darstellung des neuen
Plangebietes (nicht maRstéblich)

Planungsbiiro Alois Halbinger Gemeinde Obersiiftbach
Edimannsberg2 b — 84095 Furth Bebauungsplan ,Nordliche Bergstraflle”
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41

4.2

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

Lage, GroRe

Das neue Baugebiet ,,Nordliche BergstraBe* befindet sich ca. 400 m nordwestlich vom Dorfmittelpunkt
von NiedersuRbach und schlie3t direkt an die Bebauung der Bergstrafie an. Die GroRe des Uberplanten
Gebietes umfasst ca. 1,87 ha. Das neue Baugebiet ist vom Siiden her lber die Bergstralte / Abrahamer
Stralle und der Johannisstralle an das Uberortliche Straflennetz mit der Gemeindeverbindungsstralle
von Punzenhofen (St 2049) nach Obersuf3bach (KrLA 38) angeschlossen.

Topographische Verhiltnisse

Die Gberplante Flache von ca. 18.715 m? umfasst im Wesentlichen einen nach Stiden abfallenden Hang.
Im Norden schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die topographisch weiter leicht ansteigen
und in einen Huigel tibergehen. Nach Siiden fallt der Hang zum SiiRbach ab. Die Gelandeoberflache
befindet sich in einer Héhenlage von ca. 469 m bis ca. 488 m Uber NN. Die Bauparzellen weisen eine
Hangneigung von ca. 9 bis 20 % auf.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Héhenschichtlinien wurden aus dem digitalen Gelandemodel der

Bayerischen Vermessungsverwaltung generiert.

bers

(f]/ﬂ

=)
.t"—;z-{‘
A /zaﬁj\\_\
e e

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von ca. 18.715 m? bzw. 1,87 ha
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4.3

44

Bewertung der angrenzenden Bereiche - Vorhandene Bausubstanz

Im Westen des Plangebietes liegt ein forstlich genutzter Nadelwald mit Fichten und Kiefern an. Zur
Sicherheit gegen den Windwurf der Bdume wurde ein Sicherheitsabstand von der Stammgrenze bis zur
Wohnbebauung von 35 m festgesetzt.

Im Norden, Osten und Stden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Acker- und Griunlandflachen.

Im Sudwesten verlduft die Bergstralle, an deren Sudseite bereits Wohngebdude aus den 1970er und
80er Jahren anliegen. Diese und der ostwarts fihrende Flurbereinigungsweg werden im Zuge der
BaugebietserschlieBung auf eine Fahrbahnbreite auf 5,50 m verbreitert. Der weiterflihrende
Flurbereinigungsweg dient weiterhin zur ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen und wird gerne als Spazierweg von den Bewohnern von NiedersiRbach angenommen.

In der Gabelung der beiden Stralien befindet sich ein Feldgehdlz, das im Zuge der ErschlieBung verjiingt

und durch standortgerechten Strauchern und Baumen ersetzt werden soll.

Grundstiicksverhaltnisse

Das Grundstiick der Uberplanten Flache mit den FI.Nr.: 1342 der Gemarkung Obersu3bach befindet sich
noch im Besitz des Grundstickeigentimers. Zwischen dem Eigentimer und der Gemeinde
ObersiiRbach wurde im Vorfeld der Planung ein Vorvertrag abgeschlossen, dass, sobald der
Bebauungsplan in Kraft tritt, die Grundstlicksflache durch die Gemeinde Obersiiibach angekauft wird.
Das Feldgehdlz FI.Nr. 1340 befindet sich im Besitz der Gemeinde ObersiiRbach und verbleibt weiterhin.
Der Zuschnitt und die Grofe der Baugrundstiicke fur eine Einzelhausbebauung wurden der heutigen
Marktsituation angepasst.

Die Gemeinde Obersuf3bach ist momentan nicht im Besitz eines zu verduRernden Baugrundstiickes im
Bereich von NiedersiRbach. Um den Bedarf an Baugrund fiir einheimische Bevélkerung zu decken,
mochte die Gemeinde ObersiRbach das neue Baugebiet ,,Nordliche BergstraBe“ schnellstens

erschlie®en und anschlielend verkaufen.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.5.1

5.5.2

PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN

Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der BauNVO.

Gemeinbedarf — Entfallt —

Sport- und Spielanlagen — Entfallt -

Sondernutzungen — Entfillt —

Verkehr

Uberortlicher Verkehr

Mit den neuen ErschlielRungsstralen, der BergstralRe und der Abrahamer Stral’e bzw. Johannisstrale
werden die Bauparzellen an die Talstrale bzw. Gemeindeverbindungsstralle Punzenhofen (St 2049)
nach ObersiiRbach (LA 38) an das (iberértliche StraRennetz angeschlossen. Uber die KreisstraRe LA 38
und St 2049 im Siden und die B299 im Norden sind die BAB A 92 (Minchen — Deggendorf) und die

BAB A 93 (Miinchen — Regensburg) in kurzer Zeit hervorragend zu erreichen.

Ortlicher Verkehr

Mit der neuen ErschlieBungsstral’e werden die Bergstralie und der Flurbereinigungsweg als Ringstralle
verbunden. Diese Ringstral’e hat den Vorteil, dass bei einer Sperrung einer Seite der Stral’e immer eine
Zufahrt zu den restlichen Bauparzellen méglich ist. Erfahrungsgemaf hat sich die Ringstraf’enfiihrung
besser bewahrt in Bezug auf Winterdienst und Millabfuhr als eine Ldsung mit Stichstrallen und
Wendeanlagen.

Die vorhandene BergstralRe und der Flurbereinigungsweg besitzen eine Ausbaubreite von 4,50 m, diese
Stralen werden im Zuge der ErschlieBung auf eine Breite auf 5,50 m verbreitert. Mit einer
Fahrbahnbreite von 5,50 m wurde der bestehende StralRenquerschnitt der Abrahamer Stralle
beibehalten, um einen gefahrlosen Begegnungsverkehr zwischen Lastwagen und PKW zu erméglichen.
Die Abrahamer Stralle und die Johannisstraf3e sind gut ausgebaut und kdnnen den zusatzlichen Verkehr
aus dem neuen Baugebiet aufnehmen. Die Verbindungsstralle zwischen Abrahamer Stral’e und dem
neuen Planungsgebiet weist eine Fahrbreite von 4,50 m auf und ist mit einer Betonfahrbahn aus der Zeit
der Flurbereinigung befestigt. Diese Fahrbahn soll im Zuge der ErschlieBung entfernt und die

Fahrbahnbreite auf 5,50 vergréRRert und die Strallenentwasserung geldst werden.

Nach Vorgabe der Gemeinde ObersiiRbach sind fiir jede Bauparzelle mindestens 3 PKW - Stellplatze
erforderlich, um mdglichst das Parken in 6ffentlichen StraRenrdume zu vermeiden. Siehe Festsetzungen

im Bebauungsplan unter Punkt 0.5.2.
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5.5.3

Schienenverkehr — Entfallt —

5.5.4 Personennahverkehr
Ein direkter Anschluss bzw. Haltestelle fiir das Baugebiet an das offentliche Nahverkehrssystem besteht
nicht. Die nachstliegende Haltestelle befindet sich an der Einmindung der Johannisstralle in die
TalstraBe (Gemeindeverbindungsstralie).
Die Ortschaften Nieder- und Obersifbach sind durch Schulbuslinien sowohl nach Landshut — Mainburg
(Buslinie 302), als auch uber Pfeffenhausen nach Rottenburg (Buslinie 206) und nach Oberronning
(Buslinie 610) angeschlossen.
Mit diesen Buslinien werden alle weiterfihrenden Schulen im Umkreis angefahren. Die Abfahrzeiten sind
auf den Schulbeginn bzw. Schulende abgestimmt.
Folgende Schulen befinden sich in:
Grundschule — Obersufibach
Mittelschule - Pfeffenhausen
Realschule - Landshut, Mainburg, Oberronning, Rottenburg,
Gymnasien - Furth, Landshut, Mainburg

5.6 Versorgung

5.6.1 Trink- und Brauchwasser
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch den Zweckverband Wasserversorgung mit Sitz
in 84072 Au i. d. Hallertau, Wolnzacher Stral e 6 sichergestellt. Die Grundstiicksanschliisse werden vom
Zweckverband erstellt und nach der glltigen Satzung abgerechnet.
Der Wasserzweckverband kann aufgrund der HOohenlage des Baugebietes und des vorhandenen
Wasserdruck in der Leitung nicht mit ausreichenden Mindestdruck von 2,35 bar die neuen Parzellen
versorgen. Der Zweckverband wird eine Druckerhéhungsanlage in das neue Wassernetz einbauen.
Infolge der Druckerhdhungsanlage kann auch die erforderliche Loschwassermenge nicht bereitgestellt
werden. Mit dem Neubau eines unterirdischen Ldschwasserbehalters mit einem Mindestvolumen von
48 m?® entlang der neuen Erschlielungsstralle kann dies sichergestellt werden.

5.6.2 Elektroversorgung
Die Versorgung des gesamten Gebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG, Regionalleitung Ostbayern,
Kundencenter Altdorf, Eugenbacher Stral3e 1, 84032 Altdorf und ist gesichert. Die niederspannungs-
seitigen Anschlisse der Hauser sollen mit Erdkabel erfolgen.
Fir die Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche Einfiihrungssysteme, welche mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind den Versorgungsunternehmen vorzulegen.

5.6.3 Gasversorgung — Entfallt

5.6.4 Fernwédrme — Entfallt

5.6.5 Fernmeldeanlagen und Internet
Die Einrichtung obliegt der Deutschen Telekom AG bzw. den einzelnen Bauwerbern. Die Telekom AG
wird an der Bebauungsplanaufstellung beteiligt. Die Telefon- und die Breitbandleitungen
(Glasfaserkabel) sollten méglichst unterirdisch verlegt werden.
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5.7

5.7.1

5.7.2

Entsorgung

Abwasserbeseitigung

Die Ortschaft NiedersiiBbach besitzt ein zentrales Schmutzwasserkanalsystem mit einer eigenen
Klaranlage mit 250 EGW, die ca. 1000 m sliddstlich des neuen Baugebietes liegt.

Die Gemeinde Obersifbach plant den Neubau einer gemeinsamen Klaranlage der Abwasseranlagen
von Ober- und Niedersif3bach. Die neue Klaranlage wird auf dem Standort der bestehenden Anlage in
NiederstURbach errichtet. Hierzu ist bereits die Planung in vollem Gange, die Anlage wird auf eine
AusbaugréRe von 2.450 EGW ausgelegt und soll 2022 bzw. 2023 gebaut und in Betrieb genommen
werden.

Mit dem Neubau der Klaranlage in NiedersuRbach verfiigt die Gemeinde OberstiRbach wieder Uber
genugend Klaranlagenkapazitaten, um die Abwasser aus dem Baugebiet ,,N6rdliche BergstraBe® mit
ca. 90 EGW reinigen zu konnen.

Der Schmutzwasserkanal aus dem neuen Baugebiet wird direkt an den bestehenden

Schmutzwasserkanal in der Bergstra’e angeschlossen und zur neuen Klaranlage geleitet.

Abfluss des Regenwassers

Um den Grundsatz nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) § 5, Punkt 4, VergréRerung oder
Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden, muss das Regenwasser zurlickgehalten bzw. kann
als Brauchwasser genutzt werden. Auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir die Niederschlage
ist vor allem auf privaten Grundstlcksflachen soweit wie moglich (Stellplatze aus Natur- bzw.
Betonsteinpflaster oder Schotterrasen) zu erhalten und so eine unnétige Flachenversiegelung zu
vermeiden.

Nach der gemeindlichen Entwasserungssatzung sind mind. 8 | Regenwasser je m? Grundstuicksflache
auf dem Grundstuick mittels einer Zisterne zuriickzuhalten. Der Drosselabfluss aus der Zisterne sollte
héchstens 0,5 I/s betragen.

Anfallendes Oberflachenwasser von Dach- und Hofflachen ist als Brauchwasser zu sammeln
(Regenwasserzisternen) und soll zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung usw. genutzt werden.
Um die Regenriickhaltefahigkeit der Zisternen zu gewahrleisten, sind die Zisternen zweistufig
auszufiihren. Das obere Zisternenvolumen dient zur Riickhaltung des Regenwassers, welches liber eine
Ablaufdrossel gezielt langsam abgefiihrt wird. Der Drosselabfluss einschl. des Notiiberlaufes soll dosiert
dem Regenwasserkanal zugefiihrt werden. Die zweite Stufe bzw. das untere Zisternenvolumen dient zur
Nutzung als Brauchwasser.

Fir das (Uberplante Baugebiet liegen ein Baugrundgutachten vor, in denen auch die
Versickerungsfahigkeit der Béden untersucht wurde. Nach dem Gutachten Punkt 4.3, Seite 17 ist eine
Versickerung des Oberflachenwassers nicht praktikabel. Nach den Rammkernbohrungen stehen
durchwegs Tonschichten und in tieferen Lagen Sande mit stark schwankenden Feinanteilen an. Dies
Im sudlichen Teil des Gebietes ist eine Versickerung von Oberflachenwasser wegen der oberflachlich
nah anstehenden bindigen Béden und aufgrund der geringen Durchlassigkeit nicht praktikabel.

Wegen den kleinraumig wechselnden Verhaltnissen (Schwankungen des Feinkornanteils) wird eine
Versickerung auf den einzelnen Parzellen problematisch erachtet und fiir jede Parzelle ist ein
Sickerversuch erforderlich. Wegen der gréRtenteils nicht versickerungsfahigen Bodenschichten nach
ATV — A 138 wurde in Absprache mit der Gemeinde entschieden mittels eines Regenwasserkanal das

Plangebiet zu entwassern.
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Systemskizze des Regenwasserpufferschachtes
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Oraufsicht

An der Sidseite des Baugebietes in der gemeindeeigenen Flache (FI.Nr. 1340) wird ein
Regenriickhaltebecken in Rigolen-Boxenkastenbauweise errichtet, um den Anfall des Regenwassers
aus den ErschlieBungsstrallen und Parzellen gedrosselt dem neuen Regenwasserkanal zum Ableiten in

den SuBbach beaufschlagen zu kénnen. Die Bemessung des Regenriickhaltebeckens erfolgt nach ATV
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5.7.3

5.8

5.8.1

5.8.2

—A 117 und ATV — M 153 fir die gesamte Einzugsflache. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt Gber
einen neuen Regenwasserkanal entlang der Bergstrafe und der FI.Nr. 1307 zum SiRbach. Im Zuge der
ErschlieBungsplanung erfolgt der Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung zur Einleitung des
Regenwassers in den SiiRbach.

Jeder Bauwerber hat sich in Eigenvorsorge, vor Oberflichenwasser in Einzelfdllen und bei
Zusammentreffen ungiinstiger Umstande, (gefrorener Boden und Schneeschmelze usw.) die zu
Kelleriiberflutungen filhren kdnnen, durch geeignete Malnahmen wie Hoher setzen der
Kellerlichtschachte, usw., selbst zu schiitzen. Oberflachlich ablaufendes Wasser darf nicht zum Nachteil

Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch das Landratsamt Landshut und (ber die Gemeinde

OberslRbach und ist durch die Satzung des Landkreises Landshut geregelt.

Griinordnung und Naturschutz

Private Griinflachen

Festsetzungen zu den privaten Griinflachen sind im Bebauungsplan unter Punkt 0.8.3 getroffen. Auf
jeder einzelnen Bauparzelle ist ein einheimischer Baum (mind. StU 18 — 20 cm) aus der Pflanzliste
gemal Punkt 0.8.5 des Bebauungsplanes oder ein Obstbaum (mind. StU 16 — 18 cm) spéatestens zwei
Jahre nach Baufertigstellung zu pflanzen.

Gartenflachen:

Eine flachenhafte Aufbringung von Gesteinsschotter in Verbindung mit Matten, Folien oder Vliesen oder
sonstige Versiegelungen, welche keine Vegetationsschicht besitzen (sog. Kiesgarten) auf den
Gartenflachen der Bauparzellen ist nicht zulassig. Durch diese sogenannten Versiegelungen werden die
Bodenfruchtbarkeit und das organische Material des Oberbodens langzeitig geschadigt. Dies trifft auch

fir Mikrolebewesen und Kleintiere wie Regenwiirmer in der Oberbodenschichte zu.

Offentliche Griinflichen

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches werden mehrere Strauchgruppen locker gepflanzt. Die
verbleibenden offenen Flachen werden mit einer artenreichen Bliihmischung angesat, diese Flachen
durfen erst nach dem 15. Juni jedes Jahres gemaht werden.

Entlang der nérdlichen Parzellengrenzen wird eine ca. 5,00 m breite 6ffentliche Grinflache zur
Ortsrandeingriinung festgelegt. Dieser Griinstreifen wird mit lockeren Strauchgruppen aus
einheimischen Baumen und Strauchern gemal der Pflanzliste unter Punkt 0.8.5 des Bebauungsplanes
bepflanzt.

Im Osten des Planbereiches wird eine Streuobstwiese aus gebietsheimischen und regionaltypischen
Obstgehdlzen angelegt. Zwischen den Obstbdumen werden zuséatzlich an sonnenexponierten Stellen
Stein- und Totholzhaufen angelegt. Diese Stein- und Totholzhaufen werden an der Nordseite ebenfalls
mit Strduchern bepflanzt und dienen Reptilien wie Eidechsen, Schlangen usw. als Unterschlupf und als
Uberwinterungsstatte.

Im Stiden des Geltungsbereichs befindet sich ein Feldgehdlz. Dieses soll erhalten bleiben. Daher ist eine
Okologische Baubegleitung erforderlich, welche vor Baubeginn eine Einschatzung U(ber die
Verkehrssicherheit trifft.
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5.9 Wasserwirtschaft

5.9.1 Wasserflachen — Entfillt —

5.9.2 Hochwasser

Das Uberplante Gebiet liegt nicht in den wassersensiblen Bereichen in Bayern nach dem Bayern-Atlas.

Innerhalb der nordlichen Ortsrandeingriinungstreifen wird eine Gelandemulde mit einer Tiefe von 50 cm
integriert, um das wildabflieRende Oberflichenwasser aus den noérdlich héherliegenden Grundstlicke
abfangen zu kénnen und anschlieflend in die Streuobstwiese an der Westseite des Baugebietes zu
leiten.

Bei extremen Niederschlagsereignissen (z.B. Gewitter, gefrorener Boden mit Schneeschmelze usw.)
kann ein wild abflieRendes Oberflachenwasser von den nérdlichen, hdher gelegenen landwirtschaftlichen
Flachen in die tiefer gelegenen Parzellen nicht ausgeschlossen werden. Eine entsprechende Sicherung
der Gebaude wird empfohlen. Oberflachlich ablaufendes Wasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw.

umgeleitet werden.

5.9.3 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse liegen wegen der fehlenden Grundwassermesspegel keine
Aufzeichnungen vor. Nach der hydrogeologischen Karte der Planungsregion 13 — Landshut dirfte der
Grundwasserpegel bei ca. 442 m tber NN liegen. Dieser Grundwasserhorizont liegt ca. 30 m bis 40 m
unter der Oberflache des Baugebietes. Im Zuge der Baugrunderkundigungen im Februar 2021 wurden
auch keine Schicht- oder Grundwasserhorizonte erbohrt.

Die Gebaude bzw. Keller sind nach den Regeln der Technik als dichte und auftriebssichere Wannen

auszubilden.

594 Schutzgebiete

Festgesetzte amtliche Schutzgebiete wie z. B. Naturdenkmaler, Landschaftsschutz-,
Wasserschutzgebiete usw. sind im Geltungsbereich des Planes nicht vorhanden. Biotope oder sonstige

schutzwirdige Strukturen fehlen ebenfalls.
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Auszug aus der Karte des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt

5.10 Altlasten und Kampfmittel

Im rechtsgiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine Verdachtsflachen von Altlasten dargestellt. Seitens der Gemeindeverwaltung
sind fur diesen Bereich keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Gleiches gilt es auch flr den Verdacht von Kampfmittel.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten unbekannte Kontaminationsherde oder Kampfmittelfunde vorgefunden
werden, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und die zustandigen Behdérden informieren.

5.11 Land- und Forstwirtschaft

5.11.1 Landwirtschaft

Das Planungsgebiet istim Norden, Osten und Stiden von Ackerflachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen im Zuge einer
ordnungsgemaflen Bewirtschaftung der Flachen sind auch an Sonn- und Feiertagen nicht
auszuschlieRen.

Sidwestlich in ca. 100 m Entfernung liegt ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit Schweinemast
mit ca. 380 Tieren. Hieraus entstehen Geruchsemissionen fiir das neue Planungsgebiet.

Fir ein Baugesuch zum Neubau eines Schweinemaststalles des Betriebes liegt der Gemeinde
ObersiiRbach das immissionsschutztechnische Gutachten vor, auf welches Bezug genommen wird.
Darin wird fir die beiden bestehenden Schweinemaststalle die Geruchsbelastung fir die Umgebung der
Hofstelle berechnet und in einem Lageplan dargestellt.
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5.11.2

5.12

5.12.1

5.12.2

5.12.3

Nach den Ausfihrungen der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) betragt die zulassige
Geruchsstundenhaufigkeit fur Allgemeine Wohngebiete (WA, § 4 BauNVO) maximal 10 % der
Jahresstunden. Im vorgenannten Gutachten wurden die Emittenten fir die beiden bestehenden
Schweinmaststélle flachendeckend ermittelt und in Form von Rasterkarten ausgegeben. Der oben
genannte Schwellenwert fur ein WA gemal GIRL von 10 % der Geruchshaufigkeit/Jahr wurde als
Grenzlinie in den Bebauungsplan ibernommen und der Bebauungsplan darauf so abgestimmt, dass die
Baugrenzen fur die Wohngebaude nur in Bereichen mit weniger als 10 % Geruchstundenhaufigkeit
zulassig sein kénnen. In Bereichen mit Uberschreitung des Schwellenwertes von 10 % gemé&R GIRL

kénnen im WA hdéchstens mit Nebenanlagen (Garagen, Stellplatzen usw.) bebaut werden.

Forstwirtschaft

Am westlichen Rand des Planungsgebietes befindet sich ein Nadelwald tiberwiegend aus Fichten und
Kiefern. Zur Sicherheit gegen den Windwurf der Baume wurde ein Sicherheitsabstand zwischen der
Stammgrenze bis zu den Baugrenzen der Gebaude bzw. der Erschlieungsstral’e von 35 m festgelegt

und in neuen Entwurf des Bebauungsplanes tibernommen.

Bodenbeschaffenheit

Bodenverhailtnisse

Ein Baugrundgutachten liegt vor und liegt als Anlage 2 dieser Begriindung zum Bebauungsplan bei.

Schutzwiirdigkeit des Oberbodens

Bei Bauvorhaben ist grundsatzlich auf die Schutzwirdigkeit des wertvollen Gutes Oberboden zu achten.
Um die wertvolle Oberbodenschicht vor Verlust zu sichern, sollte im Zuge der weiteren
ErschlieBungsplanung auch ein Bodenmanagementkonzept fiir eine Verwertung des anstehenden
Oberbodens erstellt werden.

Daher sollte bevorzugt eine hochwertige Bodenverwertung auf geeigneten Ackerflachen zum Erhalt oder
Verbesserung der dort vorhandenen Bodenfruchtbarkeit angestrebt werden.

Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens ist im Vorfeld zu priifen, ob es einer

baurechtlichen Genehmigung bedarf, die vor Beginn der MalRnahme einzuholen ist.

Aufschiittungen, Abgrabungen

Entlang der ErschlieSungsstrae und der Grundstlicksgrenzen sind Stiitzmauern aller Art nicht zulassig,
auch nicht als Einfassung. Aufschittungen bis 0,50 m bzw. Abgrabungen bis 1,00 m sind auf den
Grundstiicken zuldssig. Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 1,00 m dirfen ab einem Abstand von

1,00 m von der Grundstiicksgrenze entfernt errichtet werden. Der bestehende Gelandeverlauf ist zu
erhalten. Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das zwingende MalR im Bereich der Einfahrten und

Terrassen zu beschranken.
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5.13

5.13.1

5.13.2

5.14

5.14.1

5.14.2

Umweltpriifung, Eingriffsregelung und Artschutzaspekte

Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Siehe Anlage 1 — Begrindung Grinordnung, Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Nordliche

Bergstrae“.

Aussagen zum speziellen Artenschutz

Das Artenschutzrecht ist auch bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Im Rahmen dieser
Artenschutzpriifung sind alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen naher zu

unterziehen.

e  Geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

e Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

e Streng geschitzte Arten nach nationalen Recht
Nach der FIS-Natur Artenschutzkartierung befinden sich keine Fundpunkte auf dem Gebiet. Im
Planungsgebiet sind keine Vorkommen von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten bekannt, insbesondere
sind keine Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und von streng geschiitzten Arten bekannt. Europaische
Vogelarten i. S. des Art. 1 Vogelschutzrichtlinie konnen dagegen vorkommen (z.B. Vogelarten des
Offenlandes). Eine zusatzliche Bestandserhebung diirfte nicht erforderlich sein, da es sich um haufigere
Arten handelt. Die Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind fir die haufig vorkommenden
Vogelarten zu beachten. Es ist verboten wahrend der BaumalRnahme diesen Vogelarten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Diese mdglichen Beeintrachtigungen kénnen
jedoch durch die Festsetzung des Rodungszeitraums auf3erhalb der Vogelbrutzeit, vom 01. Oktober bis 28.
Februar vermieden werden. Erforderliche Rodungsarbeiten sind ausschlieBlich im Zeitraum vom 01.
Oktober bis 28. Februar vorzunehmen.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine weitergehende artenschutzrechtliche Priifung aus den
zuvor genannten Grinden fur nicht erforderlich gehalten.
Aus den intensiv genutzten Acker- und Grinlandflachen am Ortsrand sind keine artenschutzrechtlich
relevanten Artenvorkommen zu erwarten, nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ist davon
auszugehen, dass Verbotstatbestande nicht eintreten.

Fazit: Es sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen durch die vorliegende Planung zu erwarten.

Immissionen, Emissionen

Immissionsschutz

Das Baugebiet liegt nach derzeitigen Kenntnisstand nicht im direkten Einwirkungsbereich von

larmemittierenden Anlagen. Nach Angabe der Gemeinde sind solche Anlagen nicht bekannt.

Emissionsschutz

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen zeitweise Emissionen in Form von Larm
(Maschinen), Geruch (Gille ausbringen) und Staub (Ernte) auch an Sonn- und Feiertagen ausgehen. In
den notariellen Urkunden wird ausdriicklich auf Emissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

hingewiesen. (Siehe auch Punkt 5.11.1 — Landwirtschaft)
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5.15

Wieser

Natur- und Landschaftsschutz

Ein amtlich kartiertes Biotop bzw. Schutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.
Anpflanzungen entlang den landwirtschaftlichen Flachen missen die gesetzlich geforderten
Grenzabstande nach dem Gesetz zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) Art. 47 und
Art. 48 einhalten. Hierflr gelten nachfolgend

e 0,50 m fir Straucher, Geholze

e 2,00 m fur Strducher, Gehdlze hdher als 2,00 m Wuchshéhe

e 4,00 m fur Baume, Gehdlze hdher als 2,00 m Wuchshoéhe.
Des Weiteren dirfen Anpflanzungen im Umfeld von 6ffentlichen Stra3en nicht angelegt werden, soweit

sie die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (z. B. durch Sichtbehinderung) beeintrachtigen kénnen.
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Ausschnitt aus der Bayerischen Biotopkartierung (Flachland), Bayerisches Landesamt fir Umwelt

5.15.1 Griinordnung
Aussagen zu o6ffentlichen und privaten Griinflachen sind im Bebauungsplan unter Punkt 0.8.2 und 0.8.3
der Festsetzungen zur Grunordnung getroffen. Im Hinblick auf die Eingriffs- und Ausgleichsregelung
nach § 1 a, Abs. 2 BauGB darf auf Punkt 5.13.1 dieser Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen
werden.
5.16 Denkmalschutz
Nach dem Internetportal ,Bayerischer Denkmal-Atlas® ist ein Bodendenkmal D-2-7337-0023 (Siedlung
vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung) innerhalb des Geltungsbereiches des Baugebietes bekannt. Im
Vorfeld der Planung wurde in Absprache mit der Unteren Denkmalbehdrde des Landkreises Landshut
Sondagegrabungen durchgefiihrt. Von Seiten der Unteren Denkmalbehérde wurde bereits eine
Planungsbiiro Alois Halbinger Gemeinde ObersiifRbach
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StraBbauer,
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Bolzenberg

5.17

5171

denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 (BayDSchG) ausgestellt.

Sollten dennoch unbekannte, nicht sichtbare Bodendenkmaler aufgefunden werden, besteht die
Verpflichtung, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit (§ 8 Abs. 1 DSchG). Auf die sonstigen Bestimmungen im Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird ebenfalls hingewiesen.
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Ausschnitt aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas , Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

Brandschutz

Die nachfolgend aufgeflhrten MalRnahmen zum vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brand-
schutz sind als Voraussetzung fur die Zustimmung von Bauantrdgen zu bericksichtigen. Sie greifen
jedoch einer Stellungnahme zu den einzelnen Bauantragen nicht vor.

Baulicher Brandschutz

1. Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und zu unterhalten, dass der
Entstehung und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung
von Menschen und Tieren durch wirksame Léscharbeiten mdglich sind.

2. Jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsrdumen wie Wohnungen, Praxen, selbststdndigen Betriebs- und
Arbeitsstatten muss in jedem Geschoss iber mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege
verfugen; ein zweiter Rettungsweg ist nicht erforderlich, wenn die Rettung Uber einen Treppenraum
mdglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen kénnen (Sicherheitstreppenraum). Der erste
Rettungsweg muss fur
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5.17.2

Nutzungseinheiten, die nicht zu ebener Erde liegen, liber mindestens eine notwendige Treppe flihren.
Der zweite Rettungsweg kann eine weitere notwendige Treppe sein oder eine mit Rettungsgeraten der
Feuerwehr erreichbare Stelle, wenn die Feuerwehr lber die erforderlichen Rettungsgerate verflgt.

3. Fir die Feuerwehr ist von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus eine ausreichende Zu- oder Durchfahrt,
zu Gebauden geringer Héhe ein ausreichender Zu- oder Durchgang, zu allen Gebaudeseiten zu schaffen,
von denen aus es notwendig werden kann, Menschen zu retten. Fihrt der zweite Rettungsweg Uber
eine nur fir Hubrettungsgerate erreichbare Stelle, so sind die dafiir erforderlichen Aufstell- und
Bewegungsflachen vorzusehen. Zu- und Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflachen missen
fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind standig freizuhalten.

4. Die Verwendung brennbarer Baustoffe ist zulassig, soweit dieses Gesetz oder Vorschriften auf Grund
dieses Gesetzes nichts anderes bestimmen. Leichtentflammbare Baustoffe dirfen nicht verwendet
werden. Dies gilt nicht fur solche Baustoffe, die in Verbindung mit anderen Baustoffen nicht mehr
leichtentflammbar sind.

5. Fur Hochhduser mussen die fir die Brandbekdmpfung und fir die Rettungsmaflnahmen
erforderlichen besonderen Feuerldsch- und Rettungsgerate vorhanden sein.

6. Feuerbestandige Bauteile missen in den wesentlichen Teilen aus nicht brennbaren Baustoffen
bestehen; dies gilt nicht fiir feuerbestandige Abschliisse von Offnungen.

7. Bauliche Anlagen, bei denen nach Lage, Bauart oder Nutzung Blitzeinschlag leicht eintreten oder zu

schweren Folgen fiihren kann, sind mit dauern wirksamen Blitzschutzanlagen zu versehen.

Abwehrender Brandschutz

1. Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte, 6ffentliche StraRen und Wege erreichbar sein. Die
Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstiicken einschlieRlich ihrer Zufahrten missen DIN 14090
entsprechen. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass sogenannte Wendehammer auch fir
Feuerwehrfahrzeuge (erforderlicher Wendekreisdurchmesser 18 m) benutzbar sind.

2. Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden konnen. Liegt die Briistung
notwendiger Fenster mehr als 8 m tiber dem Gelédnde, missen entweder mindestens zwei voneinander
unabhangige Treppenraume oder ein Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

3. Verflgt die o6rtlich zustandige Feuerwehr uber eine Drehleiter DLK 23-12 kann die Leiter auch als
zweiter Fluchtweg gelten, wenn Feuerwehrzufahrten entsprechend DIN 14090 geschaffen werden und
die Rettungsfrist nicht mehr als 10 Minuten betragt. Diese Ausnahme gilt jedoch nicht fiir Warenhauser,
Versammlungsstéatten, Schulen, Internate, Hochhauser, Altenheime, Krankenhauser u. 8. Gebaude. Auf
die Beachtung des Art. 48 BayBO wird besonders hingewiesen. Bei Aufenthaltsraumen im
Dachgeschoss miissen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein
(Zweiter Rettungsweg). Gegen liegende Dachfenster bestehen Bedenken.

4. Die offentliche Wasserleitung ist mindestens so auszulegen, dass die Ldschwasserversorgung
gesichert ist.

Zur Sicherstellung der Feuermeldung sind Feuermeldestellen einzurichten. Die Abstdnde zwischen
Bauten und Starkstromleitungen miissen den Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker
entsprechen. VDE 0132 ist zu beachten. Die Ausriistung und Ausbildung der ortlichen Feuerwehr muss
jeweils den Erfordernissen des Schutzbereiches angepasst sein. Dies gilt insbesondere bei Ansiedlung
von Industrie- und Gewerbebetrieben oder anderer Einrichtungen (z.B. bei Verwendung von radioaktiven
Stoffen, Sauren, brennbaren Flissigkeiten, aggressiven Gasen etc.). Weitere Forderungen, die anhand
der vorgelegten Unterlagen nicht erkennbar waren oder sich auf Grund besonderer Vorkommnisse

ergeben sollten, bleiben unberticksichtigt.
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6.1

6.2

6.3

6.4

STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

Vorbemerkung

Im giltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Obersifbach aus dem Jahr 1990 ist

die Uberplante Flache als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen.

Anlass der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird laut Beschluss der Gemeinde Obersif3bach in Absprache
mit dem Grundstlcksbesitzer, aus Sicht der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sowie zur

Schaffung von Wohnbauflachen fiir den 6rtlichen Bedarf als erforderlich angesehen.

Die Gemeinde ObersiiBbach hat in den vergangenen Jahren mehrere Baugebiete ausgewiesen. Diese
sind in der Zwischenzeit bebaut. Die Nachfrage nach Wohnraum ist in der Gemeinde ObersiiRbach
ununterbrochen weiterhin hoch. Die Gemeinde ObersiRbach ist bemuht, Bauland seinen jungen Birger
in ausreichender Form zur Verfligung zu stellen. Dieser Bebauungsplan umfasst eine der wenigen
Flachen, die in Oberslfbach kurz- bis mittelfristig zur Verfligung stehen, um neue Wohnansiedlungen

in einem stadtebaulich vertretbaren Rahmen und gleichzeitig kostengtinstig zu erméglichen.

Planungsziele

Der vorliegende Entwurf wurde zusammen mit der Gemeinde zur Einleitung des Verfahrens entwickelt.
Vorgesehen ist eine dem Bedarf entsprechende Bebauung mit 13 Einzelhdusern und 2
Mehrfamilienhdusern. Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete
Bebauung und eine bauliche Entwicklung, sowie eine wirtschaftliche Erschlieung der Baugrundstlicke
sicherstellen und die Grundlage fiir die erforderliche ErschlieBungskostenbeitragssatzung bilden. Er soll
eine geordnete Ortsentwicklung und ein kontinuierliches Wachstum insbesondere fiir den &rtlichen

Bedarf nach den Zielen der Landesplanung gewahrleisten.

Losung der Planungsaufgabe

Der vorliegende Entwurf wurde zusammen mit der Gemeinde in mehreren Gemeinderatssitzungen zur
Einleitung des Verfahrens entwickelt. Nach Vorgabe der Gemeinde ist das Plangebiet mit
Einfamilienhausparzellen mit max. 2-geschoRiger Bebauung zu Uberplanen. Fir Doppel- bzw.
Reihenhausparzellen liegen seit geraumer Zeit keine Bewerbungen vor und lassen sich kaum oder nur
zogerlich verkaufen. Im landlichen Raum ist immer noch das klassische Einfamilienhaus die beliebteste
Wohnform. Dieser Trend wurde durch die momentan herrschende Covid 19 — Pandemie verstarkt. Die
Parzellen sollen in der Mehrzahl eine GrofRe von 500 m? bis 700 m? aufweisen, um den Grundsatz flr
einen dorflichen Charakter der Bebauung anzustreben. Mit der Ausrichtung der Wohngebaude nach
Siiden und den vorhandenen StralRenanschlisse (Bergstrale und Flurbereinigungsweg) standen nicht
viele Losungsmoglichkeiten fiir die Parzellierung in Verbindung mit dem weiteren Strallenverlauf zur
Verfligung. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes insbesondere der Baufenster, Haustypen und
Dacher sind sehr grofdziigig gestaltet, so dass viele individuelle gestaltete Baukorper im

Freistellungsverfahren verwirklicht werden kénnen.

Mit der Ausrichtung der Dachflachen nach Siden soll die Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen

ermoglicht werden, um den Grundsatz des energiesparsamen Bauens gerecht zu werden.
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6.5 Inhalt des Bebauungsplanes

Siehe auch textliche und planliche Festsetzungen nach § 9 BauGB.

6.5.1 Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Ausgeschlossen sind Nutzungen gemaf § 4, Abs. 3, Nr. 1,2,4 und 5 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung:

Bei einer Bebauung Il GRZ = 0,35 GFzZ = 0,6

6.5.2 Flachen nach § 9 Abs. 1 Ziffer 4 - 26 BauGB
Im Bebauungsplan sind festgesetzt:
- Uberbaubare Flachen fiir Einfamilienhauser
- Flachen flr Staurdume, Stellplatze und Garagen bzw. Carports mit ihren Zufahrten
- Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen
- Verkehrsflachen
- Flache zur Rickhaltung von Regenwasser
- Flache far Ortsrand
- Flache fir naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

- Grenzen des Geltungsbereiches

6.5.3 Flachenbilanz
Bruttoflache 18.715m? = 1,87 ha
ErschlieBungsstraflien 2340m?* = 12,5 %
Streuobstwiese — naturschutzrechtl. Eingriffsregelung 252Tm?* = 13,5%
Offentliche Griinflachen — Ortsrand 1.044 m* = 5,6 %
Offentliche Griinflaichen — Feldgehdlz bestehend 1.327m*> = 71 %
Offentliche Griinflaichen — Straenrand usw. 960 m* = 51 %
Gesamtabzugsflachen 8.198 m* = 0,82 ha=43,8%
Nettobaufldche 10517 m*> = 1,05 ha=56,2 %
Durchschnittsflache/Parzelle: 10.517 m? / 15 Parz. = 701m?
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6.5.4 Flachenbilanz
Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 ergibt sich eine bebaubare Grundflache von

10.517 m*x 0,35 = 3.681 m? (= 0,37 ha) < 10.000 m?.

6.5.5 Wohngebdude und Einwohner

1 gepl. Gebaude mit 4,0 Wohnungen = 4 WE
1 gepl. Gebaude mit 6,0 Wohnungen = 6 WE
13 gepl. Gebaude mit 1,5 Wohnungen = 20 WE

Gesamt WE (Wohneinheiten) 30 WE

30 WE x 3.0 Einwohner/WE = 90 E
Wohndichte: 90 E/ 1,87 ha = 48 E/ha

7. KOSTEN UND FINANZIERUNG

71 ErschlieBung (nach BBauG)
ErschlieBungsanlage Einheit Spez. Kosten Herstellungskosten
Stralten 2.340 m? 125 €/m? 292.500 €
Offentliche Griinfliche — Ortsrand, usw, 5.858 m? 10 €/m? 58.580 €
StralRenbeleuchtung 12 St 2.500 €/St 30.000 €
ErschlieBungskosten 381.080 €
Grunderwerb Stralle 1.340 m? 38 €/m? 50.920 €
Grunderwerb Offentliche Griinflaiche 1.044 m? 38 €/m? 39.672 €
Grunderwerb Streuobstwiese 2.490 m? 38 €/m? 94.620 €
Gesamtkostenschétzung 566.292 €

7.2 ErschlieBungskosten
Stralten 566.292 €
Kanalherstellung ca. 25 % aus
ca. (325 +425) m x 350 €/m = 262.500€ x 25 % = 65.625 €
ErschlieBungskosten nach BauGB insgesamt 631.907 €
abziglich Anteil Gemeinde ca. 10 % - 63.907 €
Beitragsfidhige ErschlieBungskosten 568.000 €
Beitragsfahige. ErschlieBungskosten 568.000 € = 54,00 €/m?
Nettobauflache 10.517 m?

Die ermittelten ErschlieBungskosten betragen fiir 1 m? Nettobauland ca. 54,00 €/m?2.

Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Oberstfibach
Edimannsberg2 b — 84095 Furth Bebauungsplan ,Nordliche BergstralRe®
Tel. 08704 / 1665 — Fax. 08704 / 929620 Begriindung Seite 26 von 63



7.3

Kosten der Wasserversorgung

Anschlusskosten nach Satzung des Zweckverband Wasserversorgung mit Sitz in 84072 Au in der

Hallertau, Wolnzacher Stral3e 6.

7.4 Kosten der Abwasserbeseitigung
Anschlusskosten nach Satzung der Gemeinde ObersifRbach, VG Furth, Am Rathaus 6, 84095 Furth.
7.5 Finanzierung
Die Finanzierung der ErschlieBungsmafinahmen im Baugebiet ,,Nordliche BergstraBe ist im Haushalt
der Gemeinde ObersiiRbach 2023 enthalten und somit sichergestellt.
8. NACHFOLGELASTEN
Nachfolgelasten sind aufgrund der Erweiterung nicht zu erwarten.
Einrichtungen wie Kinderhort, Kindergarten, Schule und Sporteinrichtungen, sind in der Gemeinde
OberstiRbach vorhanden.
9. VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN - VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG
Auf Grund der Gebietsgrofle ist eine Beeintrachtigung der Lebensumsténde, der in diesem Umfeld
wohnender Bevélkerung nicht zu erwarten.
Die Realisierung des Baugebietes soll im Jahr 2023 erfolgen.
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10. VERFAHRENSABLAUF

10.1 Aufstellung:

Der Gemeinderat Oberstfbach hat am 17.12.2019 beschlossen, flir das Gebiet "Nordliche

BergstraBe“ einen Bebauungsplan nach § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

Die Gemeinde Obersifibach hat den Beschluss, diesen Bebauungsplan aufzustellen ortsiiblich am
19.12.2019 nach § 2 Abs. 1 BauGB bekanntgemacht.

Das Planungsgebiet Baugebiet ,,Nordliche BergstraBe* wird wie folgt begrenzt:

Gemarkung : ObersuRbach
im NORDEN . durch die FI.Nr. 1343 (landwirtschaftliche Nutzflache)
im OSTEN . durch die FI.Nr. 1347 (Flurbereinigungsweg)
im SUDEN . durch die FI.Nr. 1347 (Flurbereinigungsweg) und FI.Nr. 1341 (Bergstrale)
im WESTEN : durch die FI.Nr. 1341 (Feldweg) und FI.Nr. 1123 (Wald)
10.2 Billigung des Vorentwurfes:

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,,Nordliche BergstraBe“ in der Fassung vom 10.09.2021 wurde

mit Beschluss des Gemeinderates OberstiRbach vom 15.02.2022 grundsatzlich gebilligt.

10.3 Vorgezogene Biirgerbeteiligung:

Die Gemeinde Obersiiibach hat in der Zeit vom 08.04.2022 bis 10.05.2022 die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen nach § 3 Abs. 1 BauGB 6ffentlich dargelegt

und Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.

104 Fachstellenanhérung:

Nach § 4 Abs. 1 BauGB sollen bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes als Trager offentlicher
Belange (TOB) die Behdrden und Stellen beteiligt werden, deren Aufgabenbereich durch die Planung

berlihrt werden kann.

Den Beteiligten wurde flr die Abgabe ihrer Stellungnahme eine angemessene Frist vom 08.04.2022 bis

10.05.2022 gesetzt.
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10.4.1 Folgende Trager offentlicher Belange wurden zur Stellungnahme aufgefordert:

Am Bauleitplanverfahren sind regelmaRig folgende Behorden und Stellen zu beteiligen.

al. Landratsamt — Untere Bauaufsichtsbehérde Sg. 40 Landshut

a2. Landratsamt — Kreisbaubehorde Sg. 44 Landshut

a3. Landratsamt — Untere Immissionsschutzbehérde Landshut

a4. Landratsamt — Untere Naturschutzbehoérde Landshut

ab. Landratsamt — Gesundheitsamt Landshut

a6. Landratsamt — Bereich Abfallentsorgung Landshut

ar. Landratsamt — Brandschutzdienststelle Landshut

as. Landratsamt — Verkehrswesen, Strafen- und Wegerecht Landshut

ag. Landratsamt — Kreisfachberatung fir Gartenkultur Landshut

a10. Landratsamt — Tiefbauamt Rottenburg

b1. Regierung von Niederbayern — H6here Landesplanungsbehdrde Landshut

b2. Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsichtsamt Landshut

C. Regionaler Planungsverband Region 13 Landshut

d. Wasserwirtschaftsamt Landshut

e. Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut

f. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Landshut

g. Amt fir landliche Entwicklung Landau

h. Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege Miinchen

i Bayer. Landesamt f. Umwelt Augsburg

j. Gemeinde Bruckberg Bruckberg

k. Gemeinde Furth Furth

I Gemeinde Gammelsdorf Mauern

m. Markt Pfeffenhausen Pfeffenhausen

n. Gemeinde Volkenschwand Mainburg

0. Gemeinde Weihmichl Furth
10.4.2 Aufgrund des Inhaltes des Bebauungsplanes werden noch folgende Trager offentl. Belange

beteiligt:

p. Bay. Bauernverband Landshut

q. Bund Naturschutz in Bayern Landshut

r. Deutsche Post AG Landshut

S. Deutsche Telekom Technik GmbH Landshut

t. Energieversorgung Bayernwerk - Netz Altdorf

u. Handwerkskammer Niederbayern — Oberpfalz Regensburg

V. Zweckverband Wasserversorgung Hallertau Au i. d. Hallertau

w. Industrie und Handelskammer fiir Niederbayern Passau

X. Kath. Pfarramt St. Jakobus ObersiiRbach
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10.5 Behandlung der Ergebnisse der Fachstellenanhérung (TOB)
und der Beteiligung der Biirger:
10.5.1 Folgende Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:
a4. Landratsamt — Untere Naturschutzbehoérde Landshut
a5. Landratsamt — Gesundheitsamt Landshut
b2. Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsichtsamt Landshut
h. Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege Miinchen
j- Gemeinde Bruckberg Bruckberg
k. Gemeinde Furth Furth
. Gemeinde Gammelsdorf Mauern
m. Markt Pfeffenhausen Pfeffenhausen
o. Gemeinde Weihmichl Furth
r. Deutsche Post AG Landshut
S. Deutsche Telekom Technik GmbH Landshut
10.5.2 Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen ohne Einwédnde abgegeben:
a2. Landratsamt — Kreisbaubehérde Sg. 44, Landshut - Schreiben vom 02.05.2022
a3. Landratsamt — Untere Immissionsschutzbehorde, Landshut — Schreiben v. 12.04.22
a10. Landratsamt — Tiefbauamt, Rottenburg — Schreiben vom 21.04.2022
g- Amt fiir landliche Entwicklung, Landau — E-Mail vom 20.04.2022
p- Bay. Bauernverband, Landshut — E-Mail vom 09.05.2022
w Industrie und Handelskammer fiir Niederbayern, Passau — E-Mail vom 28.04.2022
X Kath. Pfarramt St. Jakobus, ObersiiBbach — E-Mail vom 19.05.2022
10.5.3 Von folgenden Tragern offentl. Belange wurden Bedenken und Anregungen zum Vorentwurf
vorgebracht, die in der Sitzung des Gemeinderates ObersiuRbach am 09.08.2022 behandelt wurden,
wobei die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen
wurden.
al. Landratsamt — Untere Bauaufsichtsbehérde Sg. 40, Landshut
Schreiben vom 28.04.2022
Zu Nr. 10.1 der Planlichen Festsetzungen:
Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkméler nicht festgesetzt, sondern gem. § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich (ibernommen.
Zu Nr. 0.12 der Textlichen Hinweise wird auf eine korrekte Zitierweise hingewiesen.
Diese lautet Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.
Beschluss:
Die Hinweise der Unteren Bauaufsichtsbehérde werden beachtet.
Bei Punkt Nr. 10.1 der Planlichen Festsetzungen wird der Hinweis auf ,nachrichtlich
libernommen*“ erganzt.
Bei Nr. 0.12 der Textlichen Hinweise wird die Schreibweise Art. 7 Abs. 1 BayDSchG wird korrigiert.
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a6. Landratsamt — Bereich Abfallentsorgung, Landshut
E-Mail vom 19.04.2022

Das Sachgebiet Abfallwirtschaft hat keine Einwénde gegen das Vorhaben. Die Miillentsorgung kann in
den geplanten Stral3en durchgefiihrt werden.

Beschluss:

Es bestehen von Seiten der Abfallentsorgung keine Einwande. Die Miillentsorgung kann in den
StraBen durchgefiihrt werden.

a7. Landratsamt — Brandschutzdienststelle, Landshut
Schreiben vom 27.04.2022

Der erforderliche Léschwasserbedarf ist je nach Art der Bebauung geméafl3 DVGW Arbeitsblatt W 405
Tabelle 1 sicher zu stellen. Hierbei ist darauf zu achten, dass mind. ein Hydrant als Uberflurhydrant
ausgefiihrt wird.

Weitere Forderungen, die anhand der mir vorliegenden Unterlagen nicht erkennbar sind, bleiben
vorbehalten.

Beschluss:
Die Hinweise der Brandschutzstelle werden zur Kenntnis genommen.

Nach Angaben des Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau (siehe Schreiben vom
09.5.2022) kann der Loschwasserbedarf aus dem Leitungsnetz nicht bereitgestellt werden. Im
Zuge der ErschlieBungsarbeiten muss eine Loschwasserzisterne fiir das Baugebiet errichtet
werden.

a8. Landratsamt — Verkehrswesen, StraBen- und Wegerecht, Landshut
E-Mail vom 05.04.2022

Seitens der Strallenverkehrsbehdrde bestehen bei beiden Verfahren keine Einwendungen.
Kreis-, Staats- und Bundesstral8en sind nicht betroffen.

Beschluss:
Da keine Kreis-, Staats- und BundesstraBen betroffen sind, bestehen keine Einwénde.

ag. Landratsamt — Kreisfachberatung fiir Gartenkultur, Landshut
Schreiben vom 05.04.2022

Die unter 0.8.4 geforderten Pflanzgré3en fiir Obstbdume erachte ich ungeeignet. Bei Obstbdumen sollte,
v. a. bei Apfel auf krankheitsfeste oder —resistente Sorten zuriickgegriffen werden. Das Sortenangebot
ist fiir dieses Kriterium in der geforderten Pflanzgré3e sehr klein.

Fiir Obstbdume sollten die handelsiiblichen Pflanzgré3en H 2xv (Hochstamm) und ha 2 xv (Halbstamm)
gefordert werden.

Beschluss:
Die Hinweise der Kreisfachberatung werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgeschlagene Pflanzqualitét fiir Obstbadume wird libernommen. Des Weiteren wird folgende
Festsetzung ergédnzt: ,Bei der Auswahl der Obstbdume ist auf regionaltypische sowie
krankheitsresistente Sorten zu achten.*
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b1. Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanungsbehoérde, Landshut
Schreiben vom 05.05.2022

Die Gemeinde Obersii3bach plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nérdliche Bergstral3e”
Dadurch sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir 16 Bauparzellen in nérdlichen Bereich
des Ortsteils NiederstiBbach geschaffen werden. Die Anderung des Fléchennutzungsplanes ,Nérdliche
BergstralBe“ mit dem Deckblatt Nr. 8 erfolgt im Parallelverfahren. Die Regierung von Niederbayern als
héhere Landesplanungsbehérde nimmt wie folgt Stellung.

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
nach sich ziehen und Grundsétze der Raumordnung, die zu beriicksichtigen sind:

Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten sollen angewendet werden (Landesentwicklungsprogramm, kurz LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen
(LEP 3.2 2).

Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
(LEP 3.3 2).

Bewertung:

Das Plangebiet befindet sich im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich des Ortsteils NiedersiiBbach der
Gemeinde ObersiiBbach auf bisher unbebauten landwirtschaftlich genutzten Flachen. Geméal LEP 3.3G
soll eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden. Neue Siedlungsflichen sind méglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 Z). Das Plangebiet grenzt im Siiden
an die Bebauung der Bergstral3e an. Es ist daher an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden.

Die Planbereiche der Anderung des Fldchennutzungsplanes ,Nérdliche BergstraRe* mit Deckblatt Nr. 8
sowie des Bebauungsplanes ,Noérdliche Bergstralle® umfassen die vorhandene Bebauung der
Bergstral3e nicht. Die Bebauung der Bergstral3e ist auch nicht im bestehenden Fldchennutzungsplan fiir
die Gemeinde ObersiiBbach enthalten. Wir bitten daher im weiteren Verfahrensverlauf um Mitteilung,
warum die Bebauung der Bergstral3e nicht in die vorgenannten Planungen einbezogen wurde.

Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben eine wichtige Funktion fiir den
Naturhaushalt. Gemd&B den Zielen und Grundsétzen in 3.1 und 3.2 des LEP soll die
Siedlungsentwicklung nachhaltig bzw. flichensparend erfolgen, die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung und die Wiedernutzbarmachung von Fldchen sind auszuschépfen und vorrangig zu
nutzen.

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der
Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewéhrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert (LEP zu 3.1 B).

Die prognostizierte Beviélkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevélkerung sollen bei
Planungsentscheidungen friihzeitig beriicksichtigt werden (LEP zu 3.1 B). Wie der Begriindung zum
Bebauungsplan ,Nérdliche BergstraBe“ zu entnehmen ist, wird auf Basis des Jahres 2020 eine
Stagnation der Bevélkerungsentwicklung fiir das Jahr 2030 sowie ein Bevélkerungswachstum um

0,58 % (absolut 10 Personen) fiir das Jahr 2033 in der Gemeinde Obersiil8bach vorausberechnet. Der
Anteil der Alterskohorte 65+ an der Gesamtbevélkerung in der Gemeinde Obersii3bach wird im Jahr
2033 gegeniiber 2019 einen Zuwachs von 46,6 % aufweisen (Demographie-Spiegel Gemeinde
ObersiiBbach). Ein Wohnraumfldchenbedarf ist trotz Zunahme des Anteils der Alterskohorte 65+ an der
Gesamtbevdélkerung in der Gemeinde fiir den Berechnungszeitraum bis 2033 dennoch gegeben.

Um die Innenentwicklung zu stérken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten (...) sowie Méglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig
genutzt werden (LEP zu 3.2 B). Den Ausfithrungen in den Begriindungen zur Anderung des
Fldchennutzungsplanes ,Nérdliche Bergstralle” mit Deckblatt Nr. 8 sowie zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Nérdliche Bergstrale” zufolge seien verfiigbare Fldchenpotenziale im
Gemeindegebiet derzeit nicht vorhanden. Grund dafiir sei, dass nicht bebaute Grundstiicke oder
leerstehende Immobilien von den jeweiligen Eigentiimern zuriickbehalten wiirden. Ein Kataster mit der
Ermittlung von Bauliicken,
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Leerstdnden und Nachverdichtungsmdéglichkeiten innerhalb der Ortsteile der Gemeinde fiihre die
Gemeinde OberstiBbach nicht. Um den dargelegten Erfordernissen der Raumordnung gerecht zu
werden, kann die fehlende Verfiigbarkeit nur berticksichtigt werden, wenn die Gemeinde ObersiiBbach
eine Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale und die Ergebnisse der Umsetzung dieser
Strategie darlegt. Ein geeignetes Instrument zur dauerhaften Erfassung und Aktivierung bestehender
Fldchenpotenziale ist z. B. das Fldchen- oder Leerstandsmanagement.

Im Jahr 2018 beschloss die Gemeinde Obersii3bach die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes
~LAm Weinberg“ im Ortsteil ObersiiBbach mit einer Gré3e von 3,62 ha und 35 Wohnbauparzellen. Der
entsprechende Bebauungsplan erlangte im Jahr 2021 Rechtskraft. Das Wohngebiet ,Am Weinberg“
welches noch keine Bebauung aufweist, stellt grundsétzlich ein vorhandenes und verfligbares
Fléachenpotenzial der Innenentwicklung dar, das unabhéngig von weiteren méglicherweise aktivierbaren
Fldchenpotenzialen in der Gemeinde den Bedarf decken kann. Die aktuelle Planung steht deshalb
derzeit im Konflikt mit LEP 3.2 Z (Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung). Soll die Planung dennoch
weiterverfolgt werden, so sind die Griinde anzufiihren, warum das Wohngebiet ,Am Weinberg“ kein
vorhandenes und verfligbares Fldchenpotenzial der Innenentwicklung darstellt.

Wir méchten sie ferner darauf hinweisen, dass nérdlich des Plangebietes, in circa 400 Metern Entfernung
ein Vorranggebiet fiir Windkraftanlagen (WK 27 Obersti3bach Ost) festgelegt ist. In Vorranggebieten fiir
Windkraftanlagen hat die Nutzung der Windenergie Vorrang gegeniiber anderen konkurrierenden
Nutzungsanspriichen (Regionalplan Landshut, kurz RP 13 B VI 1.1.3 Z). Es wére daher méglich, dass
in geringer Entfernung zur geplanten Bebauung Windkraftanlagen mit einer Héhe von bis zu 250 Metern
entstehen.

Der fiir das Plangebiet ausgesprochene Bauzwang wird positiv gesehen.

Zusammenfassung:

Die Planung ist an die vorhandene Bebauung im Ortsteil NiedersiiBbach angebunden. Sie steht jedoch
derzeit im Konflikt mit LEP 3.2 Z (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung), was jedoch ausrdumbar ist,
wenn begriindet werden kann, dass das Wohngebiet ,Am Weinberg*“ kein vorhandenes und verfligbares
Fléachenpotenzial der Innenentwicklung darstellt.

Die Gemeinde ObersiiBbach sollte zudem Strategien zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale
entwickeln und umsetzen.

Wir empfehlen Bauwerber auf oben genanntes Vorranggebiet fiir Windkraftanlagen hinzuweisen.

Beschluss:

Die Stellungnahme der Regierung von Niederbayern vom 05.05.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

Erfreulich wird der Beschluss zur verbindlichen Festlegung zur Bauverpflichtung der Gemeinde
begriiRt, die Bauverpflichtung wird auf samtlichen Grundstiicken, die die Gemeinde
ObersiiBbach verauBert, angeordnet. Gleichzeitig wird im Kaufvertrag auf die Duldung des
Vorranggebietes fiir Windkraftanlagen, welches ca. 400 m nérdlich des Baugebietes ,,N6rdliche
BergstraBe“ liegt, hingewiesen.

Die vorhandene Bebauung siidlich der BergstraBe wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahren
und der Flachennutzungsplandnderung nicht mit iiberplant, da die Bebauung bereits dem
Innenbereich nach § 34 BauGB hinzu zurechnen ist. Fiir die Parzelle BergstraBe 2 (FI.Nr. 1335/2)
liegt bereits ein genehmigtes Bauvorhaben vor. Die Gemeinde ObersiiBbach méchte den
Flachennutzungsplan in digitaler Form erstellen lassen und ist dabei, hierfiir Biiros zu
akquirieren. In diesem Zuge sollen diese Flachen, die bereits dem Innenbereich nach § 34 BauGB
zu zurechnen sind, angepasst werden.

Das erwahnte Baugebiet ,,Am Weinberg“ in ObersiiBbach wird 2022 vollstindig erschlossen und
die Bauparzellen sollen im Herbst 2022 an die vorgemerkten Bauwerber verauBert werden. Mit
Stand vom 05.08.2022 haben bereits 40 der liber 200 Bewerber eine verbindliche Zusage zum
Kauf der Grundstiicke im Baugebiet ,Am Weinberg“ in ObersiiBbach abgegeben, weitere
verbindliche Zusagen stehen noch aus und werden die Gemeinde ObersiiBbach zeitnah
erreichen. Die vorgemerkten Bauwerber libersteigen dahingehend bei Weiten die Anzahl der
vorhandenen Bauparzellen, sodass der Bedarf nicht abgedeckt werden kann. Die entsprechende
Liste kann bei der Bauverwaltung der VG Furth aus datenschutzrechtlichen Griinden
ausschlieBlich durch die Reg. v. Niederbayern eingesehen werden.

Des Weiteren sollten die Grundstiicke, die im Ortsteil NiedersiiBbach geplant sind, bevorzugt an
die bauwilligen Interessenten aus NiedersiiBbach verauBert werden, die derzeit noch nicht liber
Eigentum verfiuigen.
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Der Gemeinde ObersiiBbach ist sich bewusst, dass die Innenentwicklung der einzelnen Ortsteile
erganzt und verbessert werden muss. Deshalb hat sich die Gemeinde an dem Programm zur
Dorferneuerung des Amtes fiir landliche Entwicklung beteiligt. In diesem Zuge beabsichtigt die
Gemeinde in ObersiiBbach 2 Grundstiicke (ca. 6.000 m?) im Innenbereich zu erwerben, um ein
Bauvorhaben mit betreuten Wohnen und mit Eigentumswohnungen zu realisieren. Mit dieser
MaBnahme mochte die Gemeinde die Ortsmitte von ObersiiBbach aufwerten und revitalisieren.

c. Regionaler Planungsverband Region 13, Landshut — Schreiben vom 05.05.2022

Die Gemeinde Obersii8bach plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nérdliche Bergstral3e”
Dadurch sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir 16 Bauparzellen in nérdlichen Bereich
des Ortsteils NiederstiBbach geschaffen werden. Die Anderung des Fléchennutzungsplanes ,Nérdliche
BergstralBe“ mit dem Deckblatt Nr. 8 erfolgt im Parallelverfahren.

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
nach sich ziehen und Grundsétze der Raumordnung, die zu beriicksichtigen sind:

Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten sollen angewendet werden (Landesentwicklungsprogramm, kurz LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen
(LEP 3.2 2).

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
(LEP 3.3 Z).

Bewertung:

Das Plangebiet befindet sich im bauplanungsrechtlichen AulBenbereich des Ortsteils NiedersiiBbach der
Gemeinde ObersiiBbach auf bisher unbebauten landwirtschaftlich genutzten Flachen. Geméal LEP 3.3G
soll eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden. Neue Siedlungsflichen sind méglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 Z). Das Plangebiet grenzt im Siiden
an die Bebauung der Bergstral3e an. Es ist daher an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden.

Die Planbereiche der Anderung des Fldchennutzungsplanes ,Nérdliche Bergstra3e* mit Deckblatt Nr. 8
sowie des Bebauungsplanes ,Noérdliche Bergstralle® umfassen die vorhandene Bebauung der
Bergstral3e nicht. Die Bebauung der Bergstral3e ist auch nicht im bestehenden Fldchennutzungsplan fiir
die Gemeinde ObersiiBbach enthalten. Wir bitten daher im weiteren Verfahrensverlauf um Mitteilung,
warum die Bebauung der Bergstral3e nicht in die vorgenannten Planungen einbezogen wurde.

Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben eine wichtige Funktion fiir den
Naturhaushalt. Gemd&B den Zielen und Grundsétzen in 3.1 und 3.2 des LEP soll die
Siedlungsentwicklung nachhaltig bzw. flichensparend erfolgen, die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung und die Wiedernutzbarmachung von Fldchen sind auszuschépfen und vorrangig zu
nutzen.

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der
Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewéhrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert (LEP zu 3.1 B).

Die prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevolkerung sollen bei
Planungsentscheidungen friihzeitig beriicksichtigt werden (LEP zu 3.1 B). Wie der Begriindung zum
Bebauungsplan ,Nérdliche BergstraBe“ zu entnehmen ist, wird auf Basis des Jahres 2020 eine
Stagnation der Bevélkerungsentwicklung fiir das Jahr 2030 sowie ein Bevélkerungswachstum um

0,58 % (absolut 10 Personen) fiir das Jahr 2033 in der Gemeinde OberstiBbach vorausberechnet. Der
Anteil der Alterskohorte 65+ an der Gesamtbevélkerung in der Gemeinde Obersif3bach wird im Jahr
2033 gegeniiber 2019 einen Zuwachs von 46,6 % aufweisen (Demographie-Spiegel Gemeinde

Oberstillbach). Ein
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Wohnraumfi&chenbedarf ist trotz Zunahme des Anteils der Alterskohorte 65+ an der Gesamtbevélkerung
in der Gemeinde fiir den Berechnungszeitraum bis 2033 dennoch gegeben.

Um die Innenentwicklung zu stdrken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten (...) sowie Md6glichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig
genutzt werden (LEP zu 3.2 B). Den Ausfilhrungen in den Begriindungen zur Anderung des
Fldchennutzungsplanes ,Nérdliche Bergstralle* mit Deckblatt Nr. 8 sowie zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Nérdliche BergstraBe“ zufolge seien verfligbare Fldchenpotenziale im
Gemeindegebiet derzeit nicht vorhanden. Grund dafiir sei, dass nicht bebaute Grundstiicke oder
leerstehende Immobilien von den jeweiligen Eigentiimern zuriickbehalten wiirden. Ein Kataster mit der
Ermittlung von Baullicken, Leerstdnden und Nachverdichtungsmdéglichkeiten innerhalb der Ortsteile der
Gemeinde filihre die Gemeinde ObersiiBbach nicht. Um den dargelegten Erfordernissen der
Raumordnung gerecht zu werden, kann die fehlende Verfiigbarkeit nur beriicksichtigt werden, wenn die
Gemeinde OberstiBbach eine Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale und die Ergebnisse
der Umsetzung dieser Strategie darlegt. Ein geeignetes Instrument zur dauerhaften Erfassung und
Aktivierung bestehender Flachenpotenziale ist z. B. das Fldchen- oder Leerstandsmanagement.

Im Jahr 2018 beschloss die Gemeinde Obersii3bach die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes
~LAm Weinberg“ im Ortsteil ObersiiBbach mit einer Gré3e von 3,62 ha und 35 Wohnbauparzellen. Der
entsprechende Bebauungsplan erlangte im Jahr 2021 Rechtskraft. Das Wohngebiet ,Am Weinberg“
welches noch keine Bebauung aufweist, stellt grundsétzlich ein vorhandenes und verfligbares
Fléachenpotenzial der Innenentwicklung dar, das unabhéngig von weiteren méglicherweise aktivierbaren
Fldchenpotenzialen in der Gemeinde den Bedarf decken kann. Die aktuelle Planung steht deshalb
derzeit im Konflikt mit LEP 3.2 Z (Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung). Soll die Planung dennoch
weiterverfolgt werden, so sind die Griinde anzufiihren, warum das Wohngebiet ,Am Weinberg“ kein
vorhandenes und verfligbares Flédchenpotenzial der Innenentwicklung darstellt.

Wir méchten sie ferner darauf hinweisen, dass nérdlich des Plangebietes, in circa 400 Metern Entfernung
ein Vorranggebiet fiir Windkraftanlagen (WK 27 Obersti3bach Ost) festgelegt ist. In Vorranggebieten fiir
Windkraftanlagen hat die Nutzung der Windenergie Vorrang gegeniiber anderen konkurrierenden
Nutzungsanspriichen (Regionalplan Landshut, kurz RP 13 B VI 1.1.3 Z). Es wére daher méglich, dass
in geringer Entfernung zur geplanten Bebauung Windkraftanlagen mit einer Héhe von bis zu 250 Metern
entstehen.

Der fiir das Plangebiet ausgesprochene Bauzwang wird positiv gesehen.

Zusammenfassung:

Die Planung ist an die vorhandene Bebauung im Ortsteil NiedersiiBbach angebunden. Sie steht jedoch
derzeit im Konflikt mit LEP 3.2 Z (Innenentwicklung vor AulBenentwicklung), was jedoch ausrdumbar ist,
wenn begriindet werden kann, dass das Wohngebiet ,Am Weinberg*“ kein vorhandenes und verflighares
Fléachenpotenzial der Innenentwicklung darstellt.

Die Gemeinde Obersif3bach sollte zudem Strategien zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale
entwickeln und umsetzen.

Wir empfehlen Bauwerber auf oben genanntes Vorranggebiet fiir Windkraftanlagen hinzuweisen.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes Landshut vom 05.05.2022 wird zur
Kenntnis genommen.

Erfreulich wird der Beschluss zur verbindlichen Festlegung zur Bauverpflichtung der Gemeinde
begriiRt, die Bauverpflichtung wird auf samtlichen Grundstiicken, die die Gemeinde
ObersiiBbach verauBert, angeordnet. Gleichzeitig wird im Kaufvertrag auf die Duldung des
Vorranggebietes fiir Windkraftanlagen, welches ca. 400 m nérdlich des Baugebietes ,,N6rdliche
BergstraBe“ liegt, hingewiesen.

Die vorhandene Bebauung siidlich der BergstraBe wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahren
und der Flachennutzungsplandnderung nicht mit iiberplant, da die Bebauung bereits dem
Innenbereich nach § 34 BauGB hinzu zurechnen ist. Fiir die Parzelle BergstraRe 2 (FI.Nr. 1335/2)
liegt bereits ein genehmigtes Bauvorhaben vor. Die Gemeinde ObersiiBbach méchte den
Flachennutzungsplan in digitaler Form erstellen lassen und ist dabei, hierfiir Biros zu
akquirieren. In diesem Zuge sollen diese Flachen, die bereits dem Innenbereich nach § 34 BauGB
zu zurechnen sind, angepasst werden.

Das erwahnte Baugebiet ,,Am Weinberg“ in ObersiiBbach wird 2022 vollstindig erschlossen und
die Bauparzellen sollen im Herbst 2022 an die vorgemerkten Bauwerber verauBert werden. Mit
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Stand vom 05.08.2022 haben bereits 40 der liber 200 Bewerber eine verbindliche Zusage zum
Kauf der Grundstiicke im Baugebiet ,Am Weinberg“ in ObersifRbach abgegeben, weitere
verbindliche Zusagen stehen noch aus und werden die Gemeinde ObersiiBbach zeitnah
erreichen. Die vorgemerkten Bauwerber libersteigen dahingehend bei Weiten die Anzahl der
vorhandenen Bauparzellen, sodass der Bedarf nicht abgedeckt werden kann. Die entsprechende
Liste kann bei der Bauverwaltung der VG Furth aus datenschutzrechtlichen Griinden
ausschlieBlich durch die Reg. v. Niederbayern eingesehen werden.

Des Weiteren sollten die Grundstiicke, die im Ortsteil NiedersiiBbach geplant sind, bevorzugt an
die bauwilligen Interessenten aus NiedersiiBbach verauBert werden, die derzeit noch nicht liber
Eigentum verfiigen.

Der Gemeinde ObersiiBbach ist sich bewusst, dass die Innenentwicklung der einzelnen Ortsteile
erganzt und verbessert werden muss. Deshalb hat sich die Gemeinde an dem Programm zur
Dorferneuerung des Amtes fiir landliche Entwicklung beteiligt. In diesem Zuge beabsichtigt die
Gemeinde in ObersiiBbach 2 Grundstiicke (ca. 6.000 m?) im Innenbereich zu erwerben, um ein
Bauvorhaben mit betreuten Wohnen und mit Eigentumswohnungen zu realisieren. Mit dieser
MaBnahme mochte die Gemeinde die Ortsmitte von ObersiiBbach aufwerten und revitalisieren.

d. Wasserwirtschaftsamt, Landshut — E-Mail vom 11.05.2022

Damit der Bebauungsplan rechtskréftig werden kann, ist immer eine gesicherte Abwasserentsorgung
nachzuweisen. Diese liegt derzeit nicht vor, da die Kldranlage Niedersii8bach keine Erlaubnis besitzt.

Die gesicherte Abwasserentsorgung ist erst nach Fertigstellung des Neubaus der KA Niedersti3bach
gesichert. Aus fachlicher Sicht liegen deshalb die Randbedingungen nicht vor, dass hier neues Baurecht
geschaffen werden kann.

Das LRA Wasserrecht erhélt einen Abdruck dieser Einwendung.

Beschluss:
Den Einwand des Wasserwirtschaftsamtes Landshut wird zur Kenntnis genommen.

Fur die Klaranlage NiedersiiBbach liegt momentan keine wasserrechtliche Erlaubnis zum
Einleiten von gereinigten Abwasser in den SiiBbach vor.

Die Klaranlage in NiedersiiBbach wird neugebaut um die gesamten Abwasser aus der Gemeinde
ObersiiBbach zu klaren. Nach Auskunft der Gemeinde wird mit einer Baufertigstellung der neuen
Klaranlage bis Ende 2023 gerechnet.

Die neuen Baugrundstiicke werden durch die Gemeinde ObersiiBbach erst nach Fertigstellung
der neuen Klaranlage in NiedersiiBbach verkauft. Bis dahin werden keine Baugenehmigungen
durch die Bauverwaltung angenommen und dahingehend auch keine Baugenehmigungen erteilt.

e. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Landshut —
E-Mail vom 26.04.2022

Die Planungsgrundlage entspricht, soweit ersichtlich, dem aktuellen Katasterstand. Den
Umfangsgrenzen liegt ein exakter Zahlennachweis zu Grunde. Seitens des Amts fir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung Landshut bestehen keine weiteren Anregungen.

Beschluss:

Von Seiten des Amts fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut bestehen keine
weiteren Anregungen.

f. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Landshut —
Schreiben vom 10.05.2022

Bereich Landwirtschaft:

Sidwestlich des geplanten Baugebietes liegt die Hofstelle der Landwirtin Sabine Kindsmiiller
(Flurnummer 1119, Gemarkung Obersii8bach). Der Betrieb wird im Haupterwerb bewirtschaftet. Das
Hauptstandbein ist die bestehende Mastschweinehaltung.
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Die Landwirtin hat fiir die vorhandene Mastschweinehaltung Bestandsschutz. Zudem bestehen konkrete
Planungen fiir eine Erweiterung der Mastschweinehaltung bzw. fiir bauliche MalBnahmen zur
Verbesserung des Tierwohls in den bestehenden Stallungen.

Wir verweisen hier auch auf § 5 der Baunutzungsverordnung. Danach ist in einem Dorfgebiet ,auf die
Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlief8lich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten
vorrangig Rlicksicht zu nehmen.

Aus unserer Sicht ist es zwingend erforderlich, dass im Rahmen der Planung gepriift wird, ob bei der
geplanten Wohnbebauung (WA) der aus Immissionsschutzgriinden erforderliche
Mindestabstand zu der Tierhaltung (incl. Erweiterung) eingehalten wird.

Gehélzpflanzungen:

Im Norden grenzt an das Planungsgebiet eine landwirtschaftliche Nutzflaiche an. Neben der
Abstandsregelung fiir Gehdlzpflanzungen nach AGBGB Art. 47 und 48 ist auch die regelméRig
notwendige Pflege der Randbereiche der Ausgleichsfldchen festzulegen. Die Pflege der Hecken und
Gehdlze, soweit sie an landwirtschaftlichen Fldchen angrenzen, muss insofern geregelt sein. Die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fldche darf nicht durch (iberhdngende Aste,
Schattenwurf oder Wurzelwachstum beeintrdchtigt werden. Ein ordnungsgeméfer Riickschnitt ist sicher
zu stellen.

Uberschwemmungsgefahr:

Durch die Klimaverdnderung nehmen Starkregenereignisse wie z.B. Gewitter und Hagel an Haufigkeit
und |Intensitdt weiter zu. Dadurch kénnen Uberflutungen auch im Bereich von StraBen und
Privatgrundstiicken zunehmen. In der Planung sollte dies entsprechend beriicksichtigt werden.
Bauwerber sollte dies entsprechend beriicksichtigt werden. Bauwerber sollten auf die mégliche
Uberschwemmungsgefahr hingewiesen werden, um vorsorglich bauliche MaBnahmen gegen mégliche
Uberflutung der Geb&ude zu treffen!

Im Falle einer Uberflutung der Geb&ude kénnen keine Schadenersatzanspriiche an die angrenzenden
Landwirte geltend gemacht werden. Zudem sollte der Pufferstreifen zwischen landwirtschaftlicher
Nutzfldche und Allgemeinen Wohngebiet so gestaltet werden, dass er bei Starkregenereignissen einen
ausreichenden Schutz vor Uberschwemmungen bietet.

Bereich Forsten:

Das vorgesehene Bebauungsplangebiet ,Nérdliche BergstralRe” grenzt an der nordwestlichen Seite an
Wald i. S. des § 2 Bundeswaldgesetz in Verbindung mit Art. 2 des Bayerischen Waldgesetzes
(BayWaldG) an. Der vorgesehene Bebauungsplanbereich liegt im Fallbereich von Waldbdumen. Somit
ist Wald mittelbar, bzw. indirekt betroffen.

Die Waldbesténde setzen sich unter anderem aus Fichten mit bis zu rund 80 Jahren zusammen. Die
Béume erreichen eine Héhe von bis zu rund 30 Meter. Die élteren Fichten am Waldrand sind teilweise
stark Richtung des vorgesehenen Bebauungsplanbereiches geneigt. Auch bereits bei Stiirmen von
geringer Windstérke oder bei geringen Schneelasten kénnen sie, oder Teile davon, auf die Fldche des
vorgesehenen Bebauungsplangebietes stiirzen. Insofern geht von diesen Bdumen eine konkrete,
drohende Gefahr aus.

Unabhéngig davon besteht im Baumfallbereich immer die Gefahr, dass insbesondere durch Sturm,
Schnee oder sich verschlechterndem Gesundheitszustand der Bdume, umstiirzende Bdume oder
Baumteile auf Bauwerke fallen kénnen und dort Sachschéden verursachen. Somit ergibt sich durch die
Waldbdume ein potenzieller Gefdhrdungsbereich fiir das Bauvorhaben, in Abhéngigkeit von den
Baumhéhen, von rund 30 Metern zum Wald.

AuBBerdem wird durch die Nachbarschaft des Waldbestandes zum Bauvorhaben die
Waldbewirtschaftung durch zusétzliche Verkehrssicherungskontrollen und ggf. Verkehrssicherungs-
malnahmen und zusétzlichen SicherungsmalBnahmen im Rahmen der Holzernte erschwert.

Damit keine Personen gefdhrdet werden und Sachschdden entstehen, sollten die Baugrenzen
durchgéngig aullerhalb des Fallbereiches der Baume liegen. Dies ist bei der aktuellen Planung nicht
gegeben.

Um den Abstand zwischen Bebauung und Waldfldéchen zu vergréern, wird von unserer Seite
vorgeschlagen einen gréBeren Teil, der vorgesehenen Ausgleichsflachen zwischen Wald und
Bebauungsgrenze zu legen.
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Mit einem gréBeren Abstand zwischen den Baugrenzen und den Waldflédchen treten auch weniger
zusétzlichen Bewirtschaftungserschwernisse fiir die benachbarten Waldbesitzer ein. Bewirtschaftungs-
erschwernisse kénnen durch einen zusétzlichen Aufwand fiir Verkehrssicherungskontrollen und ggf.
Verkehrssicherungsmalnahmen und zusétzlichen Sicherungsmallnahmen im Rahmen der Holzernte
entstehen.

Die Bewirtschaftungserschwernisse und die Gefahr von Sachschédden werden ebenfalls minimiert, wenn
im Fallbereich der Bdume keine Einfriedungen erstellt werden. Ein vergréerter Abstand zwischen
Bebauung und Waldfldchen reduziert auch die Beschattung der zukiinftigen Geb&dude und potenzielle
Beeintrachtigung durch anfallendes Laub. Dies vermindert eventuell zuklinftige Konflikte zwischen den
Besitzern der Gebdude und des Waldes.

Beschluss:

Das Schreiben des Amts fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 10.05.2022 wird zur
Kenntnis genommen.

Bereich Landwirtschaft:

Der Gemeinde ObersiiBbach liegt fiir das Baugesuch zum Neubau eines Mastschweinestalls von
Frau Sabine Kindsmiiller das Immissionsschutztechnische Gutachten vor auf welches Bezug
genommen wird. Darin wird auch die Geruchsbelastung fiir die beiden bestehenden
Schweinemaststille an der Hofstelle von Frau Kindsmiiller berechnet und in einem Lageplan
dargestellt. Die raumlichen Grenzen wurden in den Bebauungsplan mit aufgenommen, aus
welchem die Immissionsschutzgrenzen ersichtlich sind.

Die TA Luft 2021 (Anhang 7) gibt fiir die Immissionswerte der Gesamtbelastung den Fall vom
Allgemeinen Wohngebiet zu landwirtschaftlichen Betrieben von max. 10 % der Jahresstunden
vor. Dieser Wert von 10 % wird durch die nun gednderte Planung in keiner der Baugrenzen
liberschritten. Damit liegt der iliberplante Bereich liegt unter den Wert von 10 % der jahrlichen
Geruchstunden.

Bereich Forsten:

Der Baumfallbereich wird nach den Ausfiihrungen des Amts fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten von 25 m auf 35 m vergrofert und von jeder Bebauung freigehalten. Dies erfordert in
Zusammenhang mit den Ausfilhrungen zum Bereich Landwirtschaft eine Umplanung des
Baugebietes worin diese Vorgaben beachtet werden. Diese Vorgaben wurden bereits in die neuen
Bebauungspldne iibernommen.

Geholzpflanzungen:

Den Hinweis zum gesetzlich geforderten Pflanzabstand von Gehdlzen sind in der Begriindung
unter Punkt 5.15 enthalten und im Bebauungsplan werden sie noch ergédnzt. Die
Ortsrandeingriinung und die weiteren o6ffentlichen Griinflichen verbleiben wie im
Bebauungsplan dargestellt (Punkt 5.1 bis 5.4) im Besitz der Gemeinde ObersiiBbach. Dadurch ist
die Pflege und der Riickschnitt der Flachen sichergestellt. Der gesetzliche Grenzabstand wird
eingehalten.

Uberschwemmungsgefahr:

In der Begriindung zum Bebauungsplan unter Punkt 5.9.2 Hochwasser sind bereits Hinweise zum
Schutz vor Hochwasser bzw. Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen enthalten.

Im Bebauungsplan wird unter Punkt 0.14 — Wasserwirtschaft um folgenden Hinweis erganzt.
Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplanes Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser im Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelh6he von mind. 25 cm liber Geldnde wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und / oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten
ausgefiihrt werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Innerhalb des nérdlichen Ortrandeingriinungsstreifens wird eine Ablaufmulde mit einer Breite
von 2,00 m und einer Tiefe von ca. 0,50 m intrigiert um das wild ablaufende Oberflichenwasser
aus der nordlichen landwirtschaftlichen Fldche sicher liber den Regenwasserkanal abfangen zu

konnen.
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i. Bayer. Landesamt f. Umwelt, Augsburg — Schreiben vom 20.04.2022

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und
Projekten mit (iberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem
Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von értlichen oder regionalen Fachstellen derzeit nicht
abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Die o. g. vom LfU zu vertretenden Belange werden nicht beriihrt bzw. wurden ausreichend beriicksichtigt.

Zu den értlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und
des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des Landratsamtes Landshut
(Untere Naturschutzbehdérde und Untere Immissionsschutzbehérde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom
Wasserwirtschaftsamt Landshut wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem
fachspezifischem Kldrungsbedarf im Einzelfall.

Beschluss:

Die Belange der betroffenen Fachreferate sind nicht beriihrt und wurden ausreichend
beriicksichtigt. Die ortlichen Belange der Wasserwirtschaft, des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und des technischen Umweltschutzes sind durch deren Stellungnahmen
abgedeckt.

n. Gemeinde Volkenschwand, Mainburg — Schreiben vom 06.04.2022

Von den Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Mainburg werden gegen die o. g. Bauleitplanung der
Gemeinde ObersiiBbach im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB keine Einwendungen erhoben.

Beschluss:
Von Seiten der Gemeinde Volkenschwand werden keine Einwendungen erhoben.

q. Bund Naturschutz in Bayern, Landshut — Schreiben vom 26.04.2022
Wir nehmen wie folgt Stellung

. zu den Textlichen Festsetzungen:

Punkt 0.4 Einfriedungen — 0.4.1 Z&une:

,Zu den Verkehrsflachen gem. § 9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB sind ausdriicklich alle Arten von Z&unen
zuldssig, aulBer Gabionenwénde aus Gesteinsschotter.”

Diese Festsetzung begriiBen wir sehr. Allerdings erscheint sie nicht ausreichend. Denn sie schlie3t nicht
aus, dass andersartige Zaunanlagen, die gleich nachteilig fiir das Ortsbild und die
nachbarschaftsvertrdgliche Ausgestaltung der Vorgérten wéren, errichtet werden kénnten.

Fiir unzuldssig sind daher auch Betonwénde (auch solche, die durch andere Zaunmaterialien
unterbrochen werden) und Steinmauern (aul3er nicht vermértelte Trockenmauern) zu erkléren. Dies ist

nétig, um eine potenzielle ,Versteinerung“ des Strallenbildes und Vorgérten zu verhindern.

Punkt 0.5 Garagen, Carports — 0.5.1:
,Flachdécher in begriinter Ausfiihrung sind bei Garagen zuléssig.*“

Auch dies sehen wir grundsétzlich positiv. Besser sollte es hier aber heiSen: Bei Garagen sind
Flachdécher zuldssig. Diese sind mittels hierfiir geeigneten Substrats und fiir die Dachbegriinung
geeigneten Pflanzen zu begriinen.

Grund: Aufgrund der durch den Klimawandel auch in Bayern laufend ansteigenden
Durchschnittstemperaturen muss eine weitere Aufheizung von Siedlungsrdumen verhindert werden.
Hierzu leisten -neben anderen MalRnahmen- nachweislich Fassaden- und Dachbegriinungen einen
grof3en Beitrag. Vor allem den in ihrem Biomassebestand in den letzten 30-40 Jahren bereits um 75 %
zuriickgegangenen Insekten kommen begriinte Flachdécher zu Gute. Ferner tragen Dachbegriinungen
zur Abkiihlung des Mikroklimas bei, was aufgrund der Sidhanglage des Baugebietes ebenfalls
vorteilhaft wére.
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Punkt 0.7 Gebdude — 0.7.1 Dachdeckung:
,Dachpfannen (Beton oder Ton) in naturroten bzw. naturbraunen Farben, Anthrazit”

Laut Planung sollen nur Dachpfannen aus Beton oder Ton in definierter Farbung zugelassen werden.
Dies ist nicht mehr zeitgemél3, da es multifunktionale Dacheindeckungen, nédmlich sog. Solardachziegel
oder —pfannen auf dem Markt gibt. Diese ersetzen herkémmliche Dachpfannen und kdnnen wie
Solarpaneele Strom erzeugen.

Die bekanntermallen dringend umzusetzende Wende zur ausschlielichen Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erreichung der verbindlichen CO2-Reduktionsziele Deutschlands erfordert insoweit eine
Modernisierung auch von Festsetzungen in den kommunalen Bebauungsplénen. Auf Art. 3 Abs. 3 des
Bayerischen Klimaschutzgesetzes vom 23.11.2020 wird in diesem Zusammenhang hingewiesen (dieser
gilt zwar fiir die eigenen Liegenschaften und Einrichtungen der Kommunen, jedoch sollte u. E.
schnellméglich auch bei den Planungsverfahren der Kommunen den Erfordernissen des Klimaschutzes
und der CO2 Reduktion Rechnung getragen werden).

Die Verwendung von Solardachpfannen sollte durch deren explizite Zulassung erméglicht werden.

Zu 0.8.3 Private Griinflachen

LAUf den einzelnen Bauparzellen ist je Parzelle ein einheimischer Baum aus der Pflanzliste geméal3 Punkt
0.8.5 oder Obstbaum (mind. StU 16 — 18 cm) spétestens zwei Jahre nach Baufertigstellung zu pflanzen.”

In Anbetracht der nicht unerheblichen GréRe der geplanten Grundstiicke (um die 700 gm) wird die
Verpflichtung zur Pflanzung eines Baumes pro Parzelle nicht als ausreichend erachtet, um eine
ausreichende Durchgriinung des Baugebiets zu erzielen. Hierbei geht es nicht um bloBes ,Griin®,
sondern es geht darum, die Bauparzellen méglichst als naturnahe Lebensrdume fiir Flora und Fauna zu
auszugestalten, nicht als bloBe begriinte Abstandsflédchen mit Einzdunungen und Hartlaubhecken.

Daher ist es den kiinftigen Eigentiimern zumutbar, dass die Pflanzung von drei Bdumen (wie
beschrieben) auferlegt wird. Dies fordern wir.

Die weiteren Festsetzungen dieses Abschnitts begriiBen wir sehr.

Zu 0.16 Natur- und Artenschutz

Es ist mittlerweile sehr beliebt, auch in Siedlungen Fassaden zu beleuchten, ohne dass dies eine mehr
als dekorative Funktion hétte. Auf diese Weise tragen viele Hauseigentiimer mal3geblich zur Ausweitung
der Lichtverschmutzung und zum Insektensterben bei. Leider sind Fassadenbeleuchtungen im
Siedlungsraum bisher nicht allgemein verboten, sodass der Reglementierung von Beleuchtungen grol3e
Bedeutung auf kommunaler Ebene zukommt. Wir schlagen daher vor, dass im Bebauungsplan bestimmt
wird, dass Aullenbeleuchtungen die (iber die bedarfsorientierte Beleuchtung des Garagenvorplatzes,
des Hauseingangs und nétiger Wege auf dem Grundstiick hinausgehen, nicht zuldssig sind oder dass
zumindest von solchen von solchen abgeraten wird. Insbesondere sollte die Beleuchtung, auch die ggf.
indirekte, von Einzelpflanzen, Teichen und Pflanzengruppen, bzw. von Pflanzen aullerhalb des
Grundstlicks, als unzulgssig bzw. unerwiinscht festgesetzt werden.

Die 6&ffentlichen Beleuchtungen des Baugebiets sind entsprechend dem Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutz zur Einddmmung der Lichtverschmutzung —
Handlungsempfehlungen fiir Kommunen (s. Anlage) auszufiihren.

Hierbei sollten die dort genannten MalBnahmen mdéglichst umfénglich als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. Die dort maximal empfohlene Lichtfarbe von 3000 K (Kelvin)
sollte zu Gunsten des Insektenschutzes (Ortsrandlage!) auf max. 2400 K reduziert werden (entspricht in
etwa dem Licht der noch gebrduchlichen orangefarbenen Beleuchtungen). SicherheitseinbulRen sind
dadurch nicht zu befiirchten.

Vorschlag zur Festsetzung

,Die offentliche und private Aulenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatze) ist
energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Zulassig sind nur voll
abgeschirmte Leuchten, die nicht uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio). Die Beleuchtungsstarke fir Weg- und Zugangsbeleuchtung
darf max. 5 Lux; und die von Hof- und Parkplatzbeleuchtung max. 10 Lux nicht Gbersteigen. Die Lichtpunkthéhen
sind grundsatzlich niedrig zu halten. Zuldssig sind nur Leuchtmittel mit geringem UV- und Blaulichtanteil wie
bernsteinfarbenes bis warmes Licht (Orientierung: Farbtemperatur 1800 bis 2700, max. 3000 Kelvin).
Anstrahlungen (Effektbeleuchtung) ohne Informationsvermittlung (wie z. B. Wand ohne Logo/Namen) sind nicht
gestattet. Durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit
begrenzt werden. Dunkelrdume sind zu erhalten, insbesondere im Ubergangsbereich von Bebauung zum

Naturraum.”
Planungsburo Alois Halbinger Gemeinde Oberstfibach
Edimannsberg2 b — 84095 Furth Bebauungsplan ,Nordliche BergstralRe®

Tel. 08704 / 1665 — Fax. 08704 / 929620 Begriindung Seite 40 von 63



Rechtsgrundlagen fiir die vorgeschlagenen Festsetzungen:

e § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft) i. V. m. § 39/44 (zukiinftig § 41 a) BNatSchG
e § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB (Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen)

Weitere Begriindungen:

e Keine Verschlechterung des néchtlichen Landschafts- und Ortsbilds fiir Anwohner/Nachbarn, Steuerung,
Verbesserung und Erhalt einer schénen Landschafts- und Ortsbildgestaltung und Vermeidung von Nachbarschafts-
konflikten vor dem Hintergrund zunehmender Lichtnutzung und Leistungssteigerung moderner Leuchtmittel.
Biodiversitatsstrategie/Bemiihungen um mehr Artenschutz (u. a. Insekten) der Kommune/Gewaéhrleistung der
Okofunktion vor Ort (Erhalt Dunkelrdume) mit Hinblick auf die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Insektenschutzgesetz), das mit § 41 a explizit den von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen zum Ziel hat.

Generelle Vermeidungs- und Minimierungspflicht aus der Zielbestimmung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
heraus; und speziell in Bezug auf gewerbliche Anlagen sowie zur Sicherung und Erhalt gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse durch Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, zu denen Kunstlicht je nach Art, Dauer und
Ausmal3 zahlt.

Energie- und Ressourceneinsparung und lange Standzeiten von Beleuchtungsanlagen.

Hinweis: Da Lichtimmissionen zum Einen ein Summationsproblem darstellen und nachteilige Auswirkungen erst
durch das Zusammenwirken vieler einzelner Lichtanlagen entstehen, ist die Méglichkeit, Festsetzungen zum Schutz
vor nachteiligen Auswirkungen von Lichtimmissionen unterhalb einer angenommenen Schédlichkeitsschwelle zu
treffen, von gro3er Bedeutung. Zum Anderen bestehen derzeit noch Erkenntnisliicken und Unsicherheiten bzgl. der
Auswirkungen auf die Arten. Diese Unsicherheiten kénnen daher mit Hilfe des sog. Vorsorgemal3stabs als
Vorkehrungen im Sinne des vorsorgenden Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 5 S. 2 BauGB (iberbriickt werden.
Dartiber hinaus ist zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir die Gemeinde nicht absehbar, welche
Lichtimmissionen durch unkontrollierte Anbringung weiterer Lichtquellen zukiinftig entstehen werden.

(Quelle bzgl. Lichtverschmutzung: Sabine Frank, Nachtschutzbeauftragte im Sternenpark Biosphérenreservat
Rhén, c/o Landkreis Fulda, 36037 Fulda, Wérthstr. 15)

1. zur Begriindung des Bebauungsplans:

Zu 5.8.2 Offentliche Griinflachen

»,Im Feldgehdlz im Siiden soll entlang der westlichen und nérdlichen Grenze die héheren Bdume
entnommen werden und durch Strauchpflanzungen bzw. kleinwiichsige Bdume ersetzt werden.”

Die geplante ,,Entnahme der hbheren Bdume* lehnen wir ab.

Feldgehodlze stehen gem. Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG unter Naturschutz und kénnen nicht
grundlos ausgediinnt oder geféllt werden. Dies ist auch der Fall, wenn dort keine Baumhdhlen oder
Fledermausvorkommen zu erwarten sind oder nicht festgestellt wurden.

Ein zwingender Grund fiir die ,Entnahme* ist im Bebauungsplan selbst weder ersichtlich noch genannt.
Die ,Entnahme* wére nur zuldssig, sofern sie unvermeidbar wére, d. h. sofern ihrem Grund nicht durch
anderweitige MalBnahmen begegnet werden kénnte. Aus dem Bebauungsplan geht insoweit nichts
hervor, weshalb die ,Entnahme* nach unserer Auffassung rechtswidrig wére. Sie wird auch nicht
aufgrund einer Ausnahme vom Verbot des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG aufgrund behérdlicher
Anordnung zulgssig, da eine solche rechtswirksame Anordnung voraussetzen wiirde, dass Alternativen
zur Beseitigung der Bdume ernsthaft geprlift worden waéren.

Aus der Zeichenerkldrung fiir die planlichen Festsetzungen Ziff. 5.6. ist erkennbar, dass die im
Bebauungsplan als Bestandteile des vorhandenen Feldgehélzes dunkelgriin eingezeichneten Badume
aufgrund des Anbaus der ZufahrtsstraBe zum Baugebiet wohl geféllt werden. Sie sind bezeichnet als
~wenn méglich zu erhaltene Bdume, (StraBenbaumallinahme) Entfernung zul&ssig in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar®. Ein weiterer Grund fiir die ,Entnahme” liegt auch in der beflirchteten
Beschattung der nérdlich des Feldgehdizes liegenden Parzellen durch die Bdume. Dies alles stellt jedoch
keinen rechtfertigenden Grund fiir die Beseitigung von Teilen des Feldgehblzes dar. Das Baugebiet
kdnnte so geplant werden, dass ein gré8erer Abstand der Bebauung vom Feldgehélz gehalten wird, der
die genannten Auswirkungen des Feldgehdlzes relativiert bzw. mindert. Es kann nicht angehen, dass
man sich die sonnige Slidhanglage durch die teilweise Féllung eines ladstigen Feldgehdlzes mit
ersatzweisen Strauchpflanzungen schafft. Auch kann die Verbreiterung der ZufahrisstralBe zur
gegendliber liegenden Seite hin erfolgen, wo keine Bdume zu féllen wéren, jedoch wohl Grund erworben
werden mlisste.

Des Weiteren ist die Angabe ,h6here Bdume*“ zu unbestimmt, um im Bebauungsplan Rechtswirksamkeit
erlangen zu kénnen. Schon die gewéhlte Formulierung kénnte dazu fiihren, dass alle Bdume, die héher
als der derzeit niedrigste Baum des Feldgehblzes sind, geféllt werden kénnten (da alle anderen Bdume
héher sind als dieser).
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Die Erhaltung des Feldgehélzes wurde offenbar nicht als Alternative gepriift. Sie wére jedoch nach
hiesiger Uberzeugung bei gednderter Anordnung der Baugrundstiicke méglich. So kénnte die am
Ortsrand geplante Obstwiese z. B. nérdlich des Feldgehélzes angelegt und die dort geplanten drei
Baugrundstiicke stattdessen am Ostrand geschaffen werden. Ein Gréenausgleich wére jedoch
allgemein vorzunehmen.

Die It. Umweltbericht Ziff. 5 — Schutzgut Arten und Biotope — dargestellte blo3 mittlere Auswirkung des
Bauvorhabens und der behauptete Erhalt der Gesamtstruktur des Feldgehélzes trotz Verlust einzelner
B&ume und Stréducher kénnen realistischer weise nicht eintreten.

Fiir den Eingriffsausgleich ergibt sich hieraus:

Zum Ausgleich des durch die Bebauung erfolgenden Eingriffs sind It. Umweltbericht unter Ziffer 7.3
verschiedene MalRnahmen geplant. Die dort fiir das Feldgeh6lz genannten Mal3nahmen kbnnen jedoch
keinesfalls einen Ausgleich fiir die erfolgenden Eingriffe darstellen, da das Feldgehélz ja zundchst zum
wesentlichen Teil entfernt werden soll, um sodann mit einigen MalBnahmen im Sinne eines
Eingriffsausgleichs wieder ,verbessert” zu werden. Diese Vorgehensweise ist nicht zuldssig. Ein
Ausgleich des Eingriffs ist dadurch insgesamt nicht méglich.

Die geplante bzw. mdgliche Beseitigung von Bédumen des Feldgehdlzes ist deshalb aus dem
Bebauungsplan zu streichen und durch die Anordnung der Erhaltung des gesamten bestehenden
Feldgehdlzes zu ersetzen. Hieraus kann sich eine Umplanung der Anordnung der Baugrundstiicke und
von Ausgleichsfléichen sowie eine Anderung bei der Erstellung der Zufahrtsstrale ergeben, was zur
Erhaltung des Feldgehélzes zumutbar ist.

Obwohl wir die Regelungen der Planung ansonsten befiirworten, wird der BUND Naturschutz,
falls zu dem Komplex Feldgehélz keine entsprechenden Anderungen erfolgen, im weiteren
Verfahren die Anderung des Flachennutzungsplans sowie den Bebauungsplan ablehnen.

Beschluss:
Die Anregungen des Bund Naturschutz werden zur Kenntnis genommen.

Weitergehende Festsetzungen zu Einfriedungen bzw. Zaune moéchte die Gemeinde ObersiiBbach
nicht weiter im Detail festsetzen.

Begriinte Flachdacher bei Garagen kénnen ohne weiteres mit Substrat und mit geeigneten
Pflanzen fiir die Dachbegriinung ausgefiihrt werden.

Genauere Erldauterungen zu den Flachdachausfiihrungen libersteigt den Umfang eines
Bebauungsplanes.

Gleiches gilt auch fiir die Festsetzungen zur Dachdeckung mit Solardachziegel.

Soweit die Solardachziegel in der Art, Form und Farbe den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechen sind sie als Dachdeckung zuldssig. Im Rahmen der Bauberatung wird die
Bauverwaltung ohnehin auf Energiesparen, Reduzierung des Wasserverbrauchs,
Regenriickhaltung und Nutzung als Gartenwasser usw. hinweisen. Auch die Nutzung von Solar-
und Photovoltaikanlagen ist Bestandteil dieser Beratungen.

In den privaten Griinflaichen will die Gemeinde ObersiiBbach die Anzahl der zu pflanzenden
Baumen nicht erhéhen, da jeder Bauwerber die Moéglichkeit hat, die Anzahl der Baume nach
seinen Wiinschen aus zu wahlen.

Hierbei ist der Hinweis unter 0.18 Baumstandorte und Baumschutz zu beachten.

Auf den einzelnen Bauparzellen ist je Parzelle und je volle 300 m? Grundstiicksflache ein
einheimischer Baum aus der Pflanzliste 0.8.5 oder Obstbaum gemaR Punkt 0.8.4 spatestens zwei
Jahre nach Baufertigstellung zu pflanzen.

Als weiteren Punkt werden bei den textlichen Hinweisen unter Punkt 0.16 ,Natur- und
Artenschutz” erganzt.

AuBenbeleuchtungen wie StraBen-, Wege- und Vorplatzbeleuchtungen sollen so schonend wie
moglich fir Insekten und Saugetiere ausgelegt werden.

Folgende Vorgaben sind zu beachten:
» Lichtfarbe max. 2700 Kelvin
» Lichtpunkthohe moglichst niedrig an die Situation angepasst
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» Lichtfiihrung auf dem Boden

» Keine nichtlichen Fassaden-, AuBen-, Objektschutz-, Werbe-, Gehdélzbestande, und
Teichbeleuchtungen usw.

> Die umgebenden Bereich und Gehélze/Baume sind vollstidndig von Lichtemissionen
freizuhalten.

Offentliche Griinflichen

Das bestehende Feldgeholz soll so weit als moéglich vollstandig erhalten bleiben. Langfristig soll
das Feldgeholz verjiingt werden, um u. a. der Verschattung des Baugebiets entgegenzuwirken.
Dies erfolgt im Zuge der Uberalterung (Totholz) mit Hilfe von sukzessiven Form- und
Pflegeschnitten. Die Verkehrssicherheit entlang der ErschlieBungsstraBe ist regelmaBig zu
kontrollieren und ggf. durch MaBnahmen zu gewdhrleisten. Im Rahmen des Entwurfs wird die
Baugrenze der Parzelle 3 zuriickgenommen, um den Abstand zu den bestehenden Birken zu
vergroBern. Des Weiteren wird gepriift, ob und wie weit der Ausbau der ErschlieBungsstraBe auf
der dem Feldgehélz abgewandten Seite erfolgen kann, um von der siidlichen Baumreihe des
Feldgehdlzes weiter abzuriicken.

Unter 6kologischer Baubegleitung sollen folgende Pflegeziele erfolgen.
e Verjliingung der Heckenstruktur

Begrenzung des Breitenwachstums

Erhaltung bzw. Férderung des Saumes

Umbau und Regulierung des Baum-, Strauch und Artenanteils

Erhalt und Wiederherstellung der Verkehrssicherheit

t. Energieversorgung Bayernwerk — Netz, Altdorf — Schreiben vom 02.05.2022

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

Kabelplanung(en)

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen
ohne Baumbestand moglich.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hb6hen:

e Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgliltigen
Héhenangaben der ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstlicks-
grenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrdger (Gemeinde) abzustecken.

e Fir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintréchtigungen durchgefiihrt
werden kénnen.

Fiir Kabelhausanschliisse diirfen nur marktiibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der Einfiihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begriindung
aufzunehmen.

Das beiliegende ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu beachten.

Die beiliegenden ,Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Ndhe von Kabel-, Gas- und Freileitungen* sind
zu beachten.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsleitungen kbénnen Sie online liber unser
Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
https://www.bayernwerk-netz.de/de/enerqgie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fiir Riickfragen jederzeit gerne zur
Verfiigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.
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Beschluss:
Von Seiten Bayernwerk Netz GmbH bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen.

Die Verkabelung der Hausanschliisse erfordert das Herrichten der StraBen und Gehwege
soweit, dass die Erdkabel in der endgiiltigen Trasse und Tiefe verlegt werden kénnen.

Fiir die Leitungsverlegung muss ein ausreichendes Zeitfenster und eine Leitungstrasse ohne
Behinderungen und Beeintrachtigungen zur Verfiigung gestellt werden.

Unter Punkt 0.19 — Kabelanschliisse - der textlichen Hinweise wird mit folgenden Hinweis erganzt.

»Flir Kabelhausanschliisse diirfen nur marktiibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.

Ein Prufungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen®.

u. Handwerkskammer Niederbayern — Oberpfalz, Regensburg
Schreiben vom 06.05.2022

Zu o. g. Verfahren liegen uns aktuell keine Information vor, die gegen die Planungen sprechen.

Von Seiten der Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz selbst sind keine Planungen beabsichtigt
bzw. MalBnahmen eingeleitet, die fiir die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes
bedeutsam sein kénnten.

Beschluss:

Von Seiten der Handwerkskammer Niederbayern — Oberpfalz spricht nichts gegen die vorgelegte
Planung.

V. Zweckverband Wasserversorgung Hallertau, Au i. d. Hallertau

Schreiben vom 09.05.2022

Wasserversorgung

Vorhabenstréger flir den Anschluss an die Wasserversorgung ist der Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau, Wolnzacherstr. 6, 84072 Au i. d. Hallertau, E-Mail: info@zvwv-hallertau.de,

Tel. 08752 - 868590.

Der geplante Geltungsbereich, kann aufgrund des zu geringen Drucks an der bestehenden
Versorgungsleitung PVC DN 80 im Flurstiick 1347 der Gemarkung OberstiBbach (siehe beiliegenden
Plan), nicht mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden. Um jedoch die ErschlieBung mit Trinkwasser
zu erméglichen ist der Bau einer Druckerhbéhungsanlage durch den Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau notwendig.

Beim Bau der gewiinschten Druckerhéhungsanlage gilt folgendes:

Grundsétzlich wird zugestimmt, dass der geplante Geltungsbereich, aufgrund der vorhandenen
Versorgungsleitung PVC DN 80 im Flurstiick 1347 der Gemarkung OberstiBbach (siehe beiliegenden
Plan), mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden kann. Der Mindestdruck laut technischen Regelwerk
von 2,35 bar steht zur Verfiigung.

Fiir Leitungen und gednderte (umgelegte Leitungen) auf privatem Grund sind beschrénkt persénliche
Dienstbarkeiten soweit diese noch nicht vorhanden sind fiir den Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau einzutragen. Dies gilt auch bei Grundstiicksteilungen fiir bestehende Versorgungsleitungen /
Grundstlicksanschliisse.

Werden Anderungen an den Leitungen im StraBengrund der Gemarkung ObersiiBbach wegen
Baumalnahmen ndétig, sind hierfiir die Kosten unter anderem geméR Verbandssatzung § 4 Absatz 7
(Verursacher-Prinzip) von der Gemeinde bzw. von dem Grundstiickseigentiimer zu tragen.

Bei der Erstellung von Trassen fir Fernwdrmeleitungen, Photovoltaikanlagen oder sonstigen
Stromkabeln ist der geplante Trassenverlauf bereits vor Beginn der Grabungsarbeiten dem
Zweckverband bekannt zu geben. Nach Abschluss der Kabelverlegung ist die Aufmal3 Skizze
unaufgefordert dem Zweckverband zu libersenden.
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Der Zugang zu Wasserleitungen des Zweckverbandes muss ohne Mehraufwand méglich sein. Es wird
darauf hingewiesen, dass Fremdleitungen nicht an oder (iber Wasserleitungen des Zweckverbandes
verlegt werden dlirfen, sowie, dass Leitungen nicht mit Bdumen und Strduchern (berpflanzt werden,
siehe DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 400-3. Sollen Leitungen (iberbaut werden, sind
die Verlege-, bzw. Riickbaukosten vom jeweiligen Eigentiimer zu tragen (Baulandfreimachung).

Eine Entwurfs- und Ausflihrungsplanung zur ErschlieBung bzw. Erneuerung von Wasserversorgungs-
leitungen, erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung Hallertau. ErschlieBungsplanungen,
Ausfihrungstermine mit Bauablaufplan sind von der Stadt dem Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau so rechtzeitig mitzuteilen, damit die erforderlichen MaBnahmen, wie Entwurfsplanung,
Ausschreibung und Vergabe, veranlasst und mit der Gemeinde, sowie den weiteren Versorgungssparten
koordiniert werden kénnen.

Brandschutz

Die Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung im Geltungsbereich
der oben genannten Aufstellung des BBP/GOP ,Noérdlich BergstraBe“ in NiedersiiBbach und
Anderungen des FLNP DB-Nr. 8 kann auch mit gebauter Druckerh6hungsanlage nicht gewéhrleistet
werden.

Auf die Satzungen des Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau wird beziiglich des Brandschutzes
aus der offentlichen Wasserversorgung hingewiesen. Reicht die ermittelte L6schwassermenge nicht aus
und es wird eine Verdnderung des bestehenden Rohrnetzes notwendig, sind die daraus entstehenden
Kosten geméanR Verbandsatzung § 4 Absatz 6 von der Gemeinde zu tragen.

ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Die Kosten fiir alle neu anzuschlieBenden Parzellen bzw. Grundstiicke nach den einschldgigen
Satzungen des Vorhabenstrdgers Zweckverband Wasserversorgung Hallertau statt.

Die ErschlieBung des oben genannten BBP/GOP ,Nérdlich BergstralRe® in NiedersiiBbach und
Anderungen des FLNP DB-Nr. 8 wird nur, bei Ubernahme der Differenz von Beitragseinnahmen zu den
tatsdchlich vollsténdig anfallenden Kosten, durchgefiihrt dies schlie3t auch die Kosten fiir die
Druckerhéhungsanlage (z. B. Grundstlickskosten, Ingenieurgebiihren und Anlagenkosten mit ein. Hierzu
ist der Abschluss einer Kostentibernahmeerkldarung mit dem Zweckverband Wasserversorgung Hallertau
notwendig.

Gemél3 dem beiliegenden Lageplan ist der Verlauf der Versorgungs- und Hausanschlussleitungen des
Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau ersichtlich.

Dem Zweckverband ist nach Bekanntmachung der oben genannten Aufstellung des BBP/GOP ,Nérdlich
BergstralBe“ in NiedersliBbach und Anderungen des FLNP DB-Nr. 8 eine rechtskréftige Ausfertigung
(bevorzugt in digitaler Form) zu (ibersenden.

und Zweckverband zur Wasserversorgung der Pfettrach-Gruppe, 84095 Arth-Furth
Schreiben vom 08.04.2022

Der Ortsteil NiedersiiBbach wird durch den Zweckverband Wasserversorgung der Pfettrach — Gruppe
mit Wasser beliefert. Die Abrechnung und Betreuung des Ortsteiles mit Trinkwasser erfolgt durch den
Zweckverband Au i. d. Hallertau.

Insoweit kénnen wir nur bestétigen, dass die zusétzlich bendtigte Wassermenge fiir das geplante
Baugebiet durch unseren Zweckverband zur Verfiigung gestellt werden kann.

Ob die Druckverhéltnisse fiir die Versorgung der Grundstiicke und die Léschwasserversorgung
ausreichend sind, ist durch den Zweckverband Au i. d. Hallertau zu priifen.

Beschluss:

Die Ausfiihrungen der beiden Wasserzweckverbiande Wasserversorgung Hallertau und der
Pfettrach — Gruppe werden zur Kenntnis genommen.

Der Ortsteil NiedersiiBbach wird vom Zweckverband zur Wasserversorgung der Pfettrach-Gruppe
mit Wasser versorgt und kann die zusiatzlich benoétigte Wassermenge fiir das Baugebiet zur
Verfiigung stellen.

Fiir die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist ein Bau einer Druckerh6hungsanlage durch
den Zweckverband Wasserversorgung Hallertau erforderlich.
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10.54

Infolge der Druckerh6hungsanlage kann die bendtigte Wassermenge von 13,3 l/s fiir die
Loschwasserversorgung im Planungsgebiet nicht sichergestellt werden. Dadurch ist ein Bau
eines Loschwasserbehalters im Bereich des liberplanten Bereiches erforderlich.
Fir die Bauwerke der Druckerhbhungsanlage und des Ldschwasserbehilters sind
Grundstiicksflachen innerhalb des Planungsgebietes zur Verfiigung zu stellen. Diese wurden in
den grafischen Festsetzungen des Bebauungsplanes bereits mit aufgenommen.

Die daraus entstehenden Kosten miissen nach § 4 Absatz 6 der Verbandssatzung durch die
Gemeinde ObersiiBbach getragen werden.

Des Weiteren hat die Gemeinde die Differenz von Beitragseinnahmen zu den tatséachlich
vollstandig anfallenden Baukosten zu (bernehmen. Hierzu wird der Zweckverband
Wasserversorgung Hallertau mit der Gemeinde ObersiiBbach eine Kosteniibernahmeerklédrung
abschlieBen.

Die ErschlieBungsplanung, Ausfiihrungstermine und der Bauablauf sind frithzeitig mit dem
Zweckverband Wasserversorgung Hallertau abzustimmen.

Nach dem Satzungsbeschluss durch die Gemeinde ist dem Wasserzweckverband
Wasserversorgung Hallertau eine rechtskriftige Ausfertigung des Bebauungs- mit integriertem
Griinordnungsplanes ,,Nordliche BergstraBe“ zu libersenden.

Bedenken und Anregungen von Birgern zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,,Nordliche

Bergstrafe® wurden folgende abgegeben.

Stellungnahme 1 -

Gegen den Beschluss des Gemeinderates zur Aufstellung des Bebauungsplanes habe ich an sich nichts
einzuwenden.

Eindringlich hinweisen will ich aber auf die drohende Gefdhrdung der Verkehrsteilnehmer durch den zu
nahe am Wald entlang geplanten Stral3enverlauf.

Es ist in der Vergangenheit immer wieder mal vorgekommen, dass ein starker Sturm eine gro3e Fichte
auf das Feld vor der geplanten Siedlung geworfen hat. Der betroffene Waldbesitzer kann das bestétigen.

Beschluss:
Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Nordliche BergstraBe* ist nichts einzuwenden.

I?urch die zu nahe am Waldrand verlaufende ErschlieBungsstraBe kéonnen bei starken Sturm,
Aste abbrechen, ja sogar Baume auf die StraBe stiirzen.

Wie schon im Beschluss zu der Stellung zu Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
erwdahnt muss zwischen Waldrand und der geplanten Bebauung ein Abstand von 35 m
eingehalten werden. Dadurch wird der StraBenverlauf verdandert und an den westlichen
Parzellenrand verlegt. Mit dieser Plananderung betréagt der Abstand zwischen der StraBe und dem
Waldrand ca. 30 m, zwischen den Baugrenzen und dem Waldrand sogar ca. 35 — 40 m.

Stellungnahme 2 - Schreiben vom 10.05.2022

Unsere Mandantin ist zum einen Eigentiimerin des Flurstiicks 1123, das bewaldet ist. Dieses Flurstiick
wird nicht vom Bebauungsplan unmittelbar erfasst, sondern grenzt daran an. Der Bebauungsplan enthélt
unzureichende Festsetzungen in Bezug auf den Wald (unten I.). Dariiber hinaus ist unsere Mandantin
Eigentiimerin des Flurstiicks 1119, auf dem ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Schweinemast betrieben
wird. Auch dieses Flurstiick wird nicht unmittelbar vom Bebauungsplan erfasst. Es liegt in einem Abstand
von circa 75 m Luftlinie zur Grenze des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan greift die vom
landwirtschaftlichen Betrieb unserer Mandantin ausgehenden Geruchsimmissionen (iberhaupt nicht auf
(unten Il.). Die Auswirkungen des hinzutretenden Verkehrs auf den landwirtschaftlichen Betrieb unserer
Mandantin werden im Bebauungsplan nicht betrachtet (unten lll.). Unsere Mandantin ist von der
Bauleitplanung betroffen (unten IV.).

Vor diesem Hintergrund nehmen wir flir unsere Mandantin zum Entwurf des Bebauungsplans ,,Nérdliche
BergstralBe“in der Fassung vom 18.03.2022 wie folgt Stellung:
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I. Waldabstand

Der Abstand zwischen Wald und Wohnbebauung hat zwei Funktionen. Es geht zum einen um den
Schutz der Wohnbebauung vor Sturmschéden durch umstiirzende B&ume und fallende Aste. Zum
anderen geht es um den Schutz des Waldes vor Brandgefahren durch die Ndhe des Menschen. Beide
Aspekte beriicksichtigt der vorliegende Entwurf unzureichend.

1. Brandgefahr

Der fortschreitende Klimawandel fiihrt zu immer trockenerer Witterung. Wélder sind davon im
besonderen MaR3e betroffen, was sich durch die immer 6fter ausgerufene héchste Waldbrandgefahr 5
wiederspiegelt. Das Bayerische Waldgesetz sieht aus diesem Grund einen Abstand fiir bestimmte
Nutzungen durch den Menschen zum Wald vor. So sind nach Artikel 100 BayWaldG in der Regel 100 m
Abstand einzuhalten.

Der Bebauungsplan setzt fiir die Wohngebéude einen Abstand zum Waldrand von 25 m fest. Dieser
Abstand bezieht sich indes nur auf die Wohnbebauung und nicht auf weitere bauliche Anlagen. Die
Baugrenze riickt bis auf ca. 11 m an den Waldrand heran. Nach dem derzeitigen Planentwurf sollen in
den 25 m Abstand Garagen und Stellplétze errichtet werden kénnen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan enthélt keinerlei Angaben, weshalb der Waldabstand mit 25 m zur
Wohnbebauung festgesetzt wurde. Eine Begriindung, weshalb noch ndher am Wald Garagen und
Stellplétze zuldssig sind, fehlt ebenso.

Im Hinblick auf die hier behandelte Brandgefahr bringt insbesondere der Betrieb von Kraftfahrzeugen
jeglicher Art in trockenen Sommern Brandgefahren mit sich. Dariiber hinaus schlie3t der Bebauungsplan
auch die Errichtung weiterer baulicher Anlagen mit einem Abstand von weniger als 25 m nicht aus.
Gerade die Néhe zum Wald kann die Errichtung von Terrassen und sonstigen Freisitzen férdern, auf
denen dann Feuerschalen, Grills, Freiluftkamine, Fackeln und Ahnliches zum Einsatz kommen.
Beispielweise kann der davon ausgehende Funkenflug wegen des geringen Abstandes erhebliche
Brandgefahren im Wald unserer Mandantin auslésen.

2. Sturmschédden

Ein gréBerer Waldabstand schiitzt dariiber hinaus die Anwohner vor Sturmschéden. Auf Grund des
fortschreitenden Klimawandels sind héufigere und stédrkere Stiirme zu erwarten. Auch in Bezug auf
diesen Gesichtspunkt enthélt der Bebauungsplanentwurf keine Begriindung, weshalb 25 m als
angemessen angesehen werden. Der derzeitige Baumbestand im Wald unserer Mandantin weist — auch
im Randbereich — H6hen von bis zu 32 m auf. Im Bestand sind au3erdem Baumarten, die Héhe von 50
m oder mehr erreichen. Dartiber hinaus erlaubt — wie bereits oben dargestellt — die néher am Wald
verlaufende Baugrenze die Errichtung weiterer baulicher Anlagen noch ndher am Wald. Dies gilt
insbesondere fiir Stellplétze, Garagen, Gartenhduser und andere Lagerrdume. Die Beschédigung von
Kraftfahrzeugen, insbesondere auch privaten PKW, kann zu erheblichen Sachschédden fiihren. Dariiber
hinaus fiihrt die Errichtung von baulichen Anlagen in einem Abstand von weniger als 25 m zu einem
erhéhten Risiko der Verletzung von Kérper und Leben.

Da der Bebauungsplanentwurf keine Begriindung enthélt, warum 25 m Waldabstand nun angemessen
sein sollen, ist dieser Abstand generell zu hinterfragen.

Wir halten es erforderlich, den Abstand zum Wald mit zumindest 50 m festzusetzen und durch eine
entsprechende Baugrenze auch durchsetzbar zu gestalten. Dartiber hinaus muss aus unserer Sicht den
Brandgefahren, die von einer menschlichen Ansiedlung in der Ndhe des Waldes unter dem Eindruck des
fortschreitenden Klimawandels ausgehen, weitergehend Sorge getragen werden. Unseres Erachtens
muss daher auf den (iberplanten Flédchen, die weniger als 100 m vom Wald entfernt liegen, offenes Feuer
verboten und hinsichtlich der Heizung der Gebé&ude festgesetzt werden, dass die Benutzung von
Festbrennstoffen unzulassig ist.

ll. Landwirtschaft

Der landwirtschaftliche Betrieb unserer Mandantin auf dem Flurstlick 1119 befasst sich in dem Standort
im Wesentlichen mit der Mast von 380 Schweinen. Unsere Mandantin hatte vor Jahren ins Auge gefasst,
eine Verlagerung des Mastbetriebs vorzunehmen; dazu ist es jedoch nicht gegkommen. Es ist aber auch
nicht absehbar, dass die Schweinemast am Standort aufgegeben wird. Vielmehr ist durch andere
Anforderungen an die Landwirtschaft insgesamt zu erwarten, dass sich am Standort des
landwirtschaftlichen Betriebes Anderungen ergeben. Ein am Tierwohl orientierter Umbau der derzeitigen
Haltung wiirde zu gesteigerten Emissionen fiihren, da flir Schweinemast ein Freilauf vorgesehen werden
misste. Unsere Mandantin hat (iber einen entsprechenden Umbau zwar bereits nachgedacht, ist aber
aufgrund noch nicht feststehender rechtlicher Anforderungen bisher nicht in die Planung eingetreten.

Im Zuge der Betrachtung der Verlagerung der Schweinemast liel3 unsere Mandantin unter anderem eine
Geruchsprognose erstellen. Diese zeigt im Bestand eine Geruchsstundenhé&ufigkeit von 0,16 am BUP_3.
Der BUP_3 liegt der Bebauungsplangrenze am néchsten, also auf der anderen Straflenseite. Die
Festsetzung eines WA-Gebiets in
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einem Abstand von circa 756 m Luftlinie zum landwirtschaftlichen Betrieb unserer Mandantin erfordert
eine Abwégung der Geruchsimmissionen. Die TA Luft 2021 sieht im Anhang 7 fiir allgemeine
Wohngebiete eine Geruchsstundenhdufigkeit aus landwirtschaftlichen Betrieben von 0,1 vor. Diese
Geruchsstundenhéufigkeit wird aller Voraussicht nach zumindest im slidwestlichen Bereich der
liberplante Flache, wenn nicht lberschritten, dann doch zumindest erreicht. Weder der Bebauungsplan
noch seine Begriindung enthalten Feststellungen zur bestehenden Geruchsbelastung der lberplanten
Flédche. Es findet sich lediglich ein Hinweis in der Begriindung, es sei mit landwirtschaftlichen
Geruchsimmissionen im Zuge der Nutzung der umliegenden Ackerfldchen zu rechnen. Dies ist
selbstversténdlich  unzureichend, da damit lediglich  kurzzeitige und  voribergehende
Geruchsbelastungen gemeint sind. Durch die Lage des Betriebs unserer Mandantin in Bezug auf die
liberplante Flache in Hauptwindrichtung sind dauerhafte Immissionen nicht auszuschlie3en.

Die von lhnen in der Begriindung zum Bebauungsplan formulierte Absicht, in den notariellen Vertrdgen
auf diese Konfliktlage hinzuweisen, ist — wie zuvor dargestellt — im Hinblick auf die Schweinemast
unserer Mandantin unzureichend und stellt auch im Ubrigen keine zuldssige Konfliktbewéltigung dar. Die
planende Gemeinde muss erkennbare Konflikte bereits auf Ebene des Bebauungsplans I6sen, wenn sie
in erkennbare Konfliktlagen hineinplanen. Dies gilt insbesondere fiir landwirtschaftliche Geruchs-
immissionen, die auf Grund fehlender Bebauungspléne bisher bauleitplanerisch nicht erfasst wurden.

lll. Auswirkungen des StraBenverkehrs

Im Abschnitt 5.5 des Entwurfs der Begriindung zum Bebauungsplan findet sich die Aussage, die
Abrahamer Stralle weise eine Breite von 5,50 m auf. Diese Behauptung trifft fiir den nérdlichen
StralBenverlauf, der durch den landwirtschaftlichen Betrieb unserer Mandantin fiihrt nicht zu. Die
Abrahamer Stral3e ist in diesem Abschnitt nur ca. 3 m breit, wodurch es heute schon zu schwierigen
Verkehrssituationen kommt.

Zukiinftige Bewohnerinnen und Bewohner im (iberplanten Bereich, die in Richtung Obersiif3bach
unterwegs sind, werden voraussichtlich den nérdlichen Strallenabschnitt nutzen, der durch den
landwirtschaftlichen Betrieb unserer Mandantin fiihrt.

Der Weg liber die siidliche Abrahamer Stral3e und Johannesstral3e Richtung Obersii3bach ist ca. 600m
ldnger und die Zufahrt zur Talstral3e untibersichtlicher.

Der erhéhte Verkehrsfluss, der vom neuen Baugebiet ausgeht, wird bisher nicht betrachtet. Deshalb ist
auch keine Bewertung der Auswirkungen auf den landwirtschaftlichen Betrieb unserer Mandantin zu
finden. Die gegenwértige Verkehrssituation am Betrieb unserer Mandantin ist jedoch schon so schwierig,
dass in der Vergangenheit bereits AbhilfemalBnahmen diskutiert, aber nicht durchgefiihrt wurden.

Der absehbare Konflikt, der vom héheren Kraftfahrzeugverkehr ausgeht, muss im Verfahren bewéltigt
werden.

IV. Berechtigung unserer Mandantin

Obwoh! weder der landwirtschaftliche Betrieb noch die Waldfldche in den (berplanten Fléchen liegen,
ist unsere Mandantin vom Bebauungsplan betroffen.

Das Flurstiick 1123 mit dem Wald unserer Mandantin grenzt unmittelbar an die (berplante Flache an.
Es ergeben sich die oben dargestellten Wechselwirkungen zwischen den Fldchen, die einer
angemessenen Lésung zuzufiihren ist.

Unter dem Stichwort ,Heranriicken der Wohnbebauung*ist unsere Mandantin auch im Hinblick auf ihren
landwirtschaftlichen Betrieb von der Bauleitplanung betroffen. Die planerische Umsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes in einem bislang dérflich gepréagten Bereich fiihrt zu Einschrédnkungen im
landwirtschaftlichen Betrieb unserer Mandantin. Die strengen Vorgaben der TA Luft einzuhalten, wird
mit einem neuen in der Nachbarschaft gelegenen allgemeinem Wohngebiet schwerer; Erweiterungen
werden unméglich. Da der Bebauungsplan den Konflikt nicht einmal erkennt, wird unsere Mandantin
gegebenenfalls auch Rechtsmittel gegen den Umsetzungsbeschluss (iber den Bebauungsplan ergreifen
miissen.

Beschluss:
Die Einwendungen der Stellungnahme 2 werden zur Kenntnis genommen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) und die friihzeitige
Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) dient dazu Konflikte, die mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes auftreten konnen, zu eruieren. Sind die Konflikte bekannt, wird anschlieRend
die Planung darauf abgestimmt bzw. gedndert und anschlieBend werden die weiteren
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Verfahrensschritte nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Zu |. Waldabstand

Der geplante Abstand zum bestehenden Waldrand der FI.Nr. 1123 ist zu gering. Dies wird bereits
vom Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten beanstandet. Das Amt fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten fordert darin einen Abstand von 30 m zwischen dem Waldrand und
der geplanten Bebauung. Der Baumfallbereich wird in Zusammenhang des Punktes ,2.
Sturmschaden“ von 25 m auf 35 m vergroBert und von jeder Bebauung freigehalten. Dies
erfordert in Zusammenhang mit den Ausfiihrungen zum Bereich ,ll. Landwirtschaft“ eine
Umplanung des Baugebietes worin diese Vorgaben beachtet werden. Dieser Punkt wird in der
heute aufgezeigten Planung bereits beriicksichtigt.

Zu 1. Brandgefahr

Nach dem Bay. Waldgesetz (BayWaldG) vom 22.05.2005; zuletzt geandert am 23.11.2020 wird in
Art. 17 Feuergefahr der Abstand von offenen Feuer zu einem Wald geregelt. Ist dieser Abstand
weniger als 100 m, ist eine Erlaubnis bei den Behorden einzuholen. Dies trifft bei Umgang mit
offenen Feuer auch in den Bauparzellen zu. Weitere Abstandsbeschrankungen zwischen den
Waldrand und der Bebauung sind im Bay. Waldgesetz nicht enthalten.

Zu 2. Sturmschéaden

Wie unter |. Waldabstand erwdhnt wird der Baumfallbereich auf 35 m vergrofert und in diesem
Zuge ist eine Umplanung des Bebauungsplanes erforderlich. Hierbei wird die neue
ErschlieBungsstraBe vom Waldrand an die neue westliche Parzellengrenze verlegt und somit
betréagt der Abstand zwischen StraBenrand zum Waldrand ca. 30 m.

Zu ll. Landwirtschaft

Der Gemeinde Obersiibach liegt fiir das Baugesuch zum Neubau eines Mastschweinestalls der
Mandantin das Immissionsschutztechnische Gutachten vor. Darin wird auch die
Geruchsbelastung fiir die beiden bestehenden Schweinemaststédlle an der Hofstelle der
Mandantin berechnet und in einem Lageplan dargestelit. Es wird erganzend auf die vorgenannte
Stellungnahme des AELF Landshut-Abensberg verwiesen.

Wie schon unter Punkt ,,I. Waldrand“ erfahrt dieser Abschnitt eine Umplanung.

Zu lll. Auswirkungen des StraBenverkehrs

Der Gemeinde ObersiiBbach ist sich bewusst, dass mit der Verwirklichung des Baugebietes
»Nordliche BergstraBe‘ der Verkehr in der Abrahamer StraBe und der JohannisstraBe zunehmen
wird und zwar in einen vertretbaren Rahmen, der den Anwohnern der vorgenannten StraBen
zugemutet werden kann. Eine erhohte Verkehrsbelastung wird auch durch die Bebauung der
vorhandenen unbebauten Grundstiicke zu verzeichnen sein.

Die Gemeinde versucht schon seit Jahren die Verkehrssituation an der Hofdurchfahrt der
Mandantin zu verbessern. Bisher sind die Planungen der Gemeinde an fehlender Bereitschaft der
Mandantin, den hierzu benétigten Grund zu verauBern, gescheitert. Eine (Teil)-Einziehung der
Abrahamer Strae kann aus rechtlichen Griinden nicht erfolgen, da hier das 6ffentliche Interesse
der Allgemeinheit entgegen spricht.

Gerne ist die Gemeinde ObersiiBbach jedoch dazu bereit, dass Sie Hinweise im Kaufvertrag zur
bevorzugten Nutzung der JohannesstrafBe auf nimmt und so versucht den Fahrverkehr durch die
Hofstelle der Einwendungsfiihrerin zu verringern.

Die Gemeinde ObersiiBbach ist wie bereits mehrfach ausgefiihrt auch weiterhin dazu bereit, die
Situation am Anwesen der Einwendungsfiihrerin zusammen mit selbiger zu verbessern.
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10.6 Offentliche Auslegung:

10.6.1 Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 10.09.2021 i. d. F. vom 09.08.2022 mit Begriindung wurde
am 09.08.2022 vom Gemeinderat ObersiiRbach zur 6ffentlichen Auslegung gebilligt.

10.6.2 Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 25.11.2022
bis 30.12.2022 im Rathaus offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 17.11.2022

ortsliblich bekannt gemacht.

10.6.3 Folgende Trager offentlicher Belange wurden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert:

at. Landratsamt — Untere Bauaufsichtsbehdrde Sg. 40 Landshut

a2. Landratsamt — Kreisbaubehdrde Sg. 44 Landshut

a3. Landratsamt — Untere Immissionsschutzbehérde Landshut

a4. Landratsamt — Untere Naturschutzbehoérde Landshut

ab. Landratsamt — Gesundheitsamt Landshut

ab. Landratsamt — Bereich Abfallentsorgung Landshut

ar. Landratsamt — Brandschutzdienststelle Landshut

as. Landratsamt — Verkehrswesen, Strafen- und Wegerecht Landshut

ag. Landratsamt — Kreisfachberatung fir Gartenkultur Landshut

a10. Landratsamt — Tiefbauamt Rottenburg

b1. Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanungsbehdrde Landshut

b2. Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsichtsamt Landshut

c. Regionaler Planungsverband Region 13 Landshut

d. Wasserwirtschaftsamt Landshut

e. Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut

f. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Landshut

g. Amt fir landliche Entwicklung Landau

h. Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege Minchen

i Bayer. Landesamt f. Umwelt Augsburg

j. Gemeinde Bruckberg Bruckberg

k. Gemeinde Furth Furth

I Gemeinde Gammelsdorf Mauern

m. Markt Pfeffenhausen Pfeffenhausen

n. Gemeinde Volkenschwand Mainburg

o. Gemeinde Weihmichl Furth
10.6.4 Aufgrund des Inhaltes des Bebauungsplanes werden noch folgende Trager 6ffentlicher Belange

beteiligt:

p. Bay. Bauernverband Landshut

q. Bund Naturschutz in Bayern Landshut

r. Deutsche Post AG Landshut

S. Deutsche Telekom Technik GmbH Landshut

t. Energieversorgung Bayernwerk - Netz Altdorf

u. Handwerkskammer Niederbayern — Oberpfalz Regensburg

V. Zweckverband Wasserversorgung Hallertau Au i. d. Hallertau

W. Industrie und Handelskammer fiir Niederbayern Passau

X. Kath. Pfarramt St. Jakobus ObersiiRbach
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10.7

Abwagung

10.7.1 Folgende Trager offentlicher Belange haben wahrend der offentlichen Auslegung keine
Stellungnahme abgegeben:
a4. Landratsamt — Untere Naturschutzbehoérde Landshut
h. Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege Miinchen
j- Gemeinde Bruckberg Bruckberg
k. Gemeinde Furth Furth
L. Gemeinde Gammelsdorf Mauern
m. Markt Pfeffenhausen Pfeffenhausen
n. Gemeinde Volkenschwand Mainburg
r. Deutsche Post AG Landshut
S. Deutsche Telekom Technik GmbH Landshut
w. Industrie und Handelskammer fiir Niederbayern Passau
X. Kath. Pfarramt St. Jakobus ObersuBbach
10.7.2 Folgende Trager Offentlicher Belange haben wahrend der offentlichen Auslegung
Stellungnahmen ohne Einwédnde abgegeben:
a2. Landratsamt — Kreisbaubehorde Sg. 44, Landshut — Schreiben vom 16.11.2022
a3. Landratsamt — Untere Immissionsschutzbehorde, Landshut — Schreiben vom 07.11.2022
a5. Landratsamt — Gesundheitsamt — Landshut — Schreiben vom 11.11.2022
a9. Landratsamt — Kreisfachberatung fiir Gartenkultur, Landshut — E-Mail vom 30.11.2022
a10. Landratsamt — Tiefbauamt, Rottenburg, Schreiben vom 07.11.2022
p- Bay. Bauernverband, Landshut — E-Mail vom 28.11.2022
10.7.3 Von folgenden Tragern offentl. Belange wurden Bedenken und Anregungen zum Entwurf

vorgebracht, die in der Sitzung des Gemeinderates ObersiiBbach vom 14.02.2023 behandelt wurden,
wobei die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen
wurden:

al. Landratsamt — Untere Bauaufsichtsbehorde Sg. 40, Landshut
Schreiben vom 29.11.2022

Das Sachgebiet 40 geht davon aus, dass das Schreiben vom 02.22.2022 der Bekanntmachung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB entspricht. Sollte dies tatséchlich der Fall sein, liegen mehrere Fehler vor.

Liegt hier eine gemeinsame Bekanntmachung fiir Bebauungsplan und Fldachennutzungsplan vor, ist
genau zu unterscheiden und kenntlich zu machen, welche umweltbezogene Informationen fiir den
jeweiligen Plan vorliegen. Femer ist die hier gewéhlte Form der einfachen Aufzédhlung nicht (mehr)
anwendbar. Es ist zu jeder Information kurz der Inhalt der Information anzugeben. Ferner sind die nach
Einschétzung der Gemeinde wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen auszulegen und es ist
nicht nur auf sie hinzuweisen und sie zu nennen.

Gem. § 4a Abs. 4 BauGB sind die Bekanntmachung und alle auszulegenden Unterlagen in das Internet
(Homepage) und das Landesportal einzustellen. Sofern hier festgestellt werden konnte fehlen im Internet
und im Landesportal die Bekanntmachung und die gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen. In der Bekanntmachung wird nur auf die Veréffentlichung in der
Homepage, nicht jedoch auf das Landesportal verwiesen. Der Hinweis auf § 47 VwGO ist falsch. Diese
Hinweispflicht wurde bereits am 04.05.2017 aus § 3 BauGB gestrichen.

In der Bekanntmachung fehlt aber der nach geltendem Recht gem. § 3 Abs. 3 BauGB der Hinweis auf
das Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (Fldchennutzungsplan). Auch fehlt der datenschutzrechtliche Hinweis.

Es wird auf das Bekanntmachungsmuster in den Planungshilfen p 20/21 verwiesen.

Beschluss:

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom
25.11.2022 bis 30.12.2022 im Rathaus offentlich ausgelegen. Die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange erfolgte im Zeitraum vom 15.11.2022 bis 16.12.2022. Damit erfolgte keine
gleichzeitige Bekanntmachung. Die Bekanntmachung der Offentlichkeit erfolgte gemiR den
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Vorgaben vom SG 40 am LRA Landshut. Die umweltbezogenen Stellungnahmen wurden bekannt
gemacht, zum Nachweis wird nachfolgende Bildschirmkopie eingefiigt. Im Rahmen der
Genehmigung des Flachennutzungsplanes werden die Bekanntmachungstexte an das LRA
Landshut iibersendet. Das Landratsamt Landshut wird innerhalb einer Frist von 3 Monaten den
Flachennutzungsplananderungsantrag bearbeiten und der Gemeinde ObersiiBbach
entsprechende Riickmeldung geben.

Die Hinweise und Anmerkungen des SG 40 werden dahingehend zur Kenntnis genommen.

Die eingereichten Hinweise wurden durch die Bauverwaltung bereits im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung mit eingearbeitet.

a6. Landratsamt — Bereich Abfallentsorgung, Landshut
E-Mail vom 16.11.2022

In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde aufgefiihrt, dass der Gemeinde keine Altlasten bekannt
sind. Wir diirfen hier nochmals auf unser Infoschreiben (beigefiigt) hinweisen.

Um einen fachgerechten Umgang mit dem Schutzgut Boden zu gewéhrleisten, sollten folgende
textlichen Hinweise zum Bodenschutz im Bebauungsplan mit aufgenommen werden:

Grundsétzlich ist bei einem Bauvorhaben auf die Schutzwiirdigkeit des wertvollen ,,Gutes Oberboden®
zu achten, und die Anforderungen des § 12 BBodSchV sind zu beriicksichtigen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der (iberbaubaren Grundstiicksfldche
der Oberboden abzutragen und abseits des Baustellenbetriebs getrennt zu lagern. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder liberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei
einer Lagerdauer von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Der DIN 19731 sind qualitdtserhaltende
Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu entnehmen. Oberboden- und kulturféhiges
Unterbodenmaterial soll méglichst auf dem Grundstiick fiir die Anlage von Vegetationsflachen
wiederverwendet werden. Hierzu wird die DIN 18915 zur Anwendung empfohlen. Uberschiissiges
Oberbodenmaterial, das nicht am Entstehungsort wiederverwendet werden konnte, kann unter
Beachtung des § 12 BBodSchV und der DIN 19731 ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen
verwertet werden.

Hinweis:

Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens ist im Vorfeld zu priifen, ob es einer
baurechtlichen Genehmigung bedarf, diese ist vor Beginn der MalBlnhahme einzuholen. Weiter sind
Analyseergebnisse nach den Angaben des Anhangs 1 und 2 Bodenschutzverordnung (BBodSchV) des
Materials, sowie der gewiinschten Aufbringfléche dem Sachgebiet 25 vorzulegen.

Weitere bodenschutzrechtliche Belange werden durch die vorgelegte Planung nicht beriihrt.

Beschluss:

Die Hinweise und Anmerkungen der Fachstelle Abfallentsorgung werden zur Kenntnis
genommen.

Unter 0.15 Boden- und Grundwasserschutz der Textlichen Hinweise wird der vorgenannte
Hinweis erganzt.

»Grundsatzlich ist bei einem Bauvorhaben auf die Schutzwiirdigkeit des wertvollen ,,Gutes
Oberboden® zu achten, und die Anforderungen des § 12 BBodSchV sind zu beriicksichtigen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche der Oberboden abzutragen und abseits des Baustellenbetriebs getrennt zu
lagern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder liberlagert
werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerdauer von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Der
DIN 19731 sind qualitatserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu entnehmen.
Oberboden- und kulturfahiges Unterbodenmaterial soll méglichst auf dem Grundstiick fiir die
Anlage von Vegetationsflichen wiederverwendet werden. Hierzu wird die DIN 18915 zur
Anwendung empfohlen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial, das nicht am Entstehungsort
wiederverwendet werden konnte, kann unter Beachtung des § 12 BBodSchV und der DIN 19731
ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen verwertet werden.*

Im Vorfeld der Planung ist zu priifen, ob es bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des
Oberbodens einer baurechtlichen Genehmigung bedarf.
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a7. Landratsamt — Brandschutzdienststelle, Landshut
Schreiben vom 19.11.2022

In der Begriindung zum Bebauungsplan mit integrierten Griinordnungsplan ,Nérdliche Bergstral3e* ist
unter Punkt 5.6.1 die Bereitstellung von Léschwasser durch einen unterirdischen Léschwasserbehélter
beschrieben.

Nach Art der geplanten Bebauung ist geméal3 Arbeitsblatt W 405 des DVGW eine Léschwassermenge
von 48 m¥%h auf 2 h (96 m?®) vorzuhalten. Diese Menge kann aus mehreren Stellen in einem Radius von
300 m bereitgestellt werden. Es ist jedoch darauf zu achten, dass die erste Léschwasserentnahme max.
75 m vom Zugang des Grundstiickes hin zur 6ffentlichen Verkehrsfldche sichergestellt sein muss.

Weitere Forderungen, die anhand der mir vorliegenden Unterlagen nicht erkennbar sind, bleiben
vorbehalten.

Beschluss:

Der Hinweis der Brandschutzdienststelle wird zur Kenntnis genommen.

Die genaue Lage der Loschwasserbehilter wird im Zuge der ErschlieBungsplanung und dem
Wasserzweckverband  (Hydrantenstandorte) festgelegt. Durch  den Einbau von
Loschwasserbehédltern samt unterirdischen Loéschwasserbehdltern wird zusatzlich zum
vorhandenen und auszubauenden Hydrantennetz ausreichend L6schwasser vorgehalten.

a8. Landratsamt — Verkehrswesen, StraBen- und Wegerecht, Landshut
E-Mail vom 14.12.2022

Kreis-, Staats- und Bundesstral3en sind nicht betroffen.

Es wird jedoch auf folgendes hingewiesen:

Parzelle 16 wird mit der (iberarbeiteten Planung direkt auf die Gemeindeverbindungsstral3e erschlossen.
Nach dem Lageplan und der bisher bestehenden Planung wird dies auB3erorts sein. Bei der Anlage der
Grundstlickszufahrt ist daher darauf zu achten, dass die notwendigen Sichtverhéltnisse fiir eine
Geschwindigkeit von 100 km/h (200 m) fiir die Ausfahrt vorhanden sind, RAL 2012 Nr. 6.6.3, soweit eine
Geschwindigkeitsbeschrdnkung nach dem Mal3stab von § 45 Abs. 9 StVO nicht vorliegt. Daher wiirde
es begriillt werden, wenn auch diese Parzelle (iber die neu errichtete Gemeindestralle erschlossen
werden kénnte.

Beschluss:

Die Stellungnahme des SG Verkehrswesen am Landratsamt Landshut wird zur Kenntnis
genommen.

Bei der BergstraBe in NiedersiiBbach handelt es sich momentan um eine 4,50 m breite StraRe.
Der linke StraBenstich dient nur zur ErschlieBung der Hausnummern BergstraBe 1 bis 4 und den
dahinterliegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke. Der rechte Stich hat bis zur noérdlichen
Grenze des Bebauungsplanes eine Fahrbahn in Beton in einer Breite von 4,50 m und
anschlieBend hat der Weg eine Breite von 3,00 m mit Kiesbefestigung. Dieser Weg dient
ausschlieBlich zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundstiicke.

Eine Anordnung nach § 45 Abs. 9 StVO wird zusammen mit der ortlich zustandigen
Polizeiinspektion noch erfolgen, sobald die abschlieBende Genehmigung fiir das Baugebiet
vorliegt. Entsprechende Verkehrszeichen wegen Einengung der Fahrbahn sind angedacht.

b1. Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanungsbehoérde, Landshut
E-Mail vom 24.11.2022

Die Gemeinde ObersiiBbach plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nérdliche Bergstral3e®“.
Dadurch sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir 16 Bauparzellen im nérdlichen Bereich
des Ortsteils NiederstiBbach geschaffen werden. Die Anderung des Fldchennutzungsplanes ,Nérdliche
BergstralRe” mit Deckblatt Nr. 8 erfolgt im Parallelverfahren.

Hierzu hat die Regierung von Niederbayern mit Schreiben vom 05.05.2022 Stellung genommen. In den
nun vorgelegten Unterlagen wird begriindet, dass das Wohngebiet ,Am Weinberg“ kein vorhandenes
und verfiigbares Fldachenpotenzial der Innenentwicklung darstellt. Zudem wird die fehlende Verfligbarkeit
von weiteren Innenentwicklungspotenzialen auf dem Gebiet der Gemeinde ObersiiBbach
nachvollziehbar dargelegt (vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP 3.2 Z).
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Ebenso wird der Bedarf fiir die geplante Siedlungsentwicklung aufgezeigt. Im Sinne einer
flaichensparenden Siedlungsentwicklung wird die Anzahl der Wohnbauparzellen im Plangebiet von 16
auf 15 vermindert und der Bau von 2 Mehrfamilienwohnhdusern erméglicht (vgl. LEP 3.1 G).

Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Viorhaben somit nicht mehr entgegen.

Hinweis:

Wir bitten darum, uns zur Pflege der Planzentrale und des Rauminformationssystems nach Inkrafttreten
von Bauleitplédnen bzw. stddtebaulichen Satzungen eine Endausfertigung sowohl auf Papier als auch in
digitaler Form mit Angabe des Rechtskréftigkeitsdatums zukommen zu lassen. Wir verweisen hierbei auf
unser Schreiben ,Mitteilung rechtskréftig gewordener Bauleitpléne und stadtebaulicher Satzungen*vom
08.12.2021. Besten Dank ftir ihre Unterstiitzung.

Beschluss:

Die Stellungnahme der héheren Planungsbehorde an der Regierung von Niederbayern wird zur
Kenntnis genommen.

Mit der vorliegender Planung besteht Einverstandnis.

Der Hinweis zur Ubersendung der Endausfertigung des Bebauungsplanes nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes wird wie auch bei den zuriickliegenden Bauleitplanverfahren beachtet.

b2. Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsichtsamt, Landshut
Schreiben vom 05.12.2022

Vom Gewerbeaufsichtsamt der Regierung von Niederbayern wahrzunehmende Offentliche Belange
werden von oben angefiihrter Planung nicht bertihrt.

Es bestehen deshalb keine Einwénde.

Hinweis:

Die Aufgaben der Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsichtsamt im Bauleitplanverfahren liegen
ausschlieB3lich im Vollzug des Sprengstoffrechts. Da sich auf dem Gebiet der Gemeinde Obersii8bach
kein Steinbruch mit dazugehdrigem Sprengbereich oder genehmigungspflichtiges Lager fiir
Explosivstoffe mit dazugehérigem Schutzbereich befindet, méchten wir Sie bitten, von zukiinftigen
Beteiligungen des Gewerbeaufsichtsamtes im Bauleitplanverfahren Abstand zu nehmen.

Beschluss:
Die Stellungnahme des Gewerbeaufsichtsamts wird zur Kenntnis genommen.
Von Seiten des Gewerbeaufsichtsamtes der Reg. v. Niederbayern bestehen keine Einwénde.

Das Aufsichtsamt wird wegen der fehlender Zustédndigkeit an zukiinftigen Bauleitplanverfahren
nicht mehr beteiligt.

c. Regionaler Planungsverband Region 13, Landshut
E-Mail vom 25.11.2022

Die Gemeinde ObersiiBbach plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nérdliche Bergstral3e®.
Dadurch sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir 16 Bauparzellen im nérdlichen Bereich
des Ortsteils NiederstiBbach geschaffen werden. Die Anderung des Fléchennutzungsplanes ,Nérdliche
BergstralRe” mit Deckblatt Nr. 8 erfolgt im Parallelverfahren.

Hierzu hat der RPV Landshut mit Schreiben vom 05.05.2022 Stellung genommen. In den nun
vorgelegten Unterlagen wird begriindet, dass das Wohngebiet ,Am Weinberg“ kein vorhandenes und
verfiigbares Fldchenpotenzial der Innenentwicklung darstellt. Zudem wird die fehlende Verfiigbarkeit von
weiteren Innenentwicklungspotenzialen auf dem Gebiet der Gemeinde OberstiBbach nachvollziehbar
dargelegt (vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP 3.2 Z).

Ebenso wird der Bedarf fiir die geplante Siedlungsentwicklung aufgezeigt. Im Sinne einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung wird die Anzahl der Wohnbauparzellen im Plangebiet von 16
auf 15 vermindert und der Bau von 2 Mehrfamilienwohnhdusern erméglicht (vgl. LEP 3.1 G).
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Von Seiten des Regionalen Planungsverbandes Landshut bestehen keine Bedenken mehr gegen die
vorgelegte Planung.

Beschluss:
Die Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands fiir die Region 13 wird zur Kenntnis
genommen.

Mit der vorgelegten Planung bestehen keine Bedenken von Seiten des Regionalen
Planungsverbandes Landshut mehr.

d. Wasserwirtschaftsamt, Landshut
E-Mail vom 16.12.2022

In der jetzt ausgelegten Form miissen wir unsere Einwendung, wie in der vorherangegangenen
Auslegung aufrechterhalten.

Auch wenn die Gemeinde in ihrer Abwégung klargestellt hat, dass sie die Grundstiicke nicht verdul3ern
wird, bevor die Kléranlage fertiggestellt und funktionsfdhig die neuen EW aufnehmen kann, ist dies im
Bebauungsplan in den Festsetzungen nicht festgeschrieben.

Es gibt dazu Méglichkeiten die Nutzungsaufnahme zu beschrénken. Dazu gibt es Beispiele im Landkreis.
Dies ist aber eine rechtliche Angelegenheit und mit dem LRA abzustimmen.

Der rein fachliche Belang beschrdnkt sich darauf, dass keine Nutzung zulédssig ist, bevor die
Schmutzwasserentsorgung sichergestellt ist, was derzeit nicht der Fall ist.

Beschluss:
Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Landshut wird zur Kenntnis genommen.

Seitens des gemeindlichen Bauamtes wurden zusammen mit dem WWA Landshut
Abwagungsvorschlage eruiert und durch des WWA auch genehmigt.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird folgender Punkt mit aufgenommen:

»Beginn der Wohnnutzung“ (Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB): Die Wohnnutzung darf
erst aufgenommen werden, wenn die Kliranlage mit der Ausbaustufe 2450 EGW
(Einwohnergleichwerte) in Betrieb gegangen ist.

e. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Landshut
E-Mail vom 21.11.2022

Die Planungsgrundlage entspricht, soweit ersichtlich, dem aktuellen Katasterstand. Den
Umfangsgrenzen liegt ein exakter Zahlennachweis zu Grunde. Seitens des Amts fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung Landshut bestehen keine weiteren Anregungen.

Beschluss:
Die Stellungnahme des ADBV Landshut wird zur Kenntnis genommen.

Dem Bebauungsplan liegt ein aktueller Katasterstand mit genauen Umfangsgrenzen zugrunde,
deshalb bestehen keine weiteren Anregungen.

f. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Abensberg - Landshut
Schreiben vom 11.11.2022

Bereich Forsten
Die urspriinglichen forstlichen Einwédnde sind durch die lberarbeiteten Planungen obsolet.
Von forstlicher Seite besteht somit Einverstdndnis mit dem aktuellen, liberarbeiteten Planungsstand.

Beschluss:
Die Stellungnahme des AELF wird zur Kenntnis genommen.

Von Seiten des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten besteht Einverstindnis mit der
vorliegenden Planung.
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g. Amt fiir landliche Entwicklung, Landau
E-Mail vom 08.11.2022

Die von der Planung betroffenen Flurstiicke beriihren keine verfahrenseigene Planung der
Teilnehmergemeinschaften VG Furth und Unterneuhausen.

Daher bestehen keine Anregungen oder Bedenken zum geplanten Vorhaben.

Beschluss:
Die Stellungnahme des ALE Landau wird zur Kenntnis genommen.

Von Seiten des Amtes fiir landliche Entwicklung bestehen keine Anregungen oder Bedenken
gegen die Planung.

i. Bayer. Landesamt f. Umwelt, Augsburg
Schreiben vom 24.11.2022

Mit E-Mail vom 04.11.2022 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU) nochmals
Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o.g. Planédnderungen.

Vom LfU zu vertretende Fachbelange (z.B Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren) werden nicht
bertihrt bzw. wurden ausreichend berticksichtigt.

Beschluss:
Die Stellungnahme des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt wird zur Kenntnis genommen.

Die Fachbelange des LfU wurden im Zuge des Bauleitplanverfahrens nicht beriihrt oder wurden
ausreichend beriicksichtigt.

0. Gemeinde Weihmichl, VG Furth
Schreiben vom 05.12.2022

Die Planung bertiihrt die Wahrnehmung der Aufgabe der Gemeinde Weihmichl nicht. Durch die
Gemeinde Weihmichl wird im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB kein Einwand
erhoben.

Beschluss:
Von Seiten der Gemeinde Weihmichl wird kein Einwand erhoben.

q- Bund Naturschutz in Bayern, Landshut
Schreiben vom 13.12.2022

Die Kreisgruppe des BUND Naturschutz bedankt sich fiir die Beteiligung an dem o.g.
Verfahrensabschnitt und fiir die in die Planung aufgenommenen Anregungen.

Leider wird das bestehende Feldgehdlz noch immer durch die Planung betroffen und dadurch erheblich
verdndert. Dem méchten wir hiermit entgegentreten.

Bei dem Gehélz handelt es sich um ein bisher in der freien Natur stehendes Feldgehélz. Dessen
Beeintréchtigung —auch im Rahmen einer Planung- ist daher u.E. nicht zuldssig. Die Beeintréchtigung
wére durchaus vermeidbar, wie aus der von uns abgegebenen Stellungnahme hervorgeht.

Im Umweltbericht Ziff. 5 (Vorentwurf vom 10.09.2021) hiel3 es zum Schutzgut Arten & Biotope (Bestand
Auswirkungen mittel) das Feldgehélz betreffend:

e Artenreiches Vorkommen

Gehdlzgebundener Vogelarten im Bereich des
Feldgehélzes erwartet
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e Pot. Vorkommen von Feldvégeln

e Im Bereich der Gehblze Vorkommen von
Amphibien méglich

e Vorkommen von Fledermdusen an (alten)
Gehdlzen und in alter Bausubstanz méglich

— nicht im Feldgehblz erwartet, da fehlende

e Verlust einzelner Bdume und Strducher des

Feldgehdlzes, Erhalt der
Gesamtstruktur

— im Norden Auslichtung hoher Bdume nétig
(Schattenwurf); entlang Stral3e

u. U. Entfernung einzelner Gehélze nétig

—  Beschrdnkung der Féllungen auf
notwendiges Minimum (Baubegleitung)

— wo kleine Liicken entstehen, sollen sich
diese durch  Sukzession selbststdandig
schlie3en;

Jjedoch

Strukturen (Héhlen, abplatzende Rinde .....) ; > . o
bei gréBeren Liicken werden heimische

Stréducher nachgepflanzt

Den bisher in die textlichen Festsetzungen des Vorentwurfs aufgenommenen Passus ,zur Begriindung
des Bebauungsplanes:* zu 5.8.2 Offentliche Griinflichen

,Im Feldgehdlz im Siiden soll entlang der westlichen und nérdlichen Grenze die héheren Bdume
entnommen werden und durch Strauchpflanzungen bzw. kleinwiichsige Bdume ersetzt werden.”

haben wir in unserer ersten Stellungnahme abgelehnt mit folgender Begriindung:

LFeldgehdlze stehen gem. Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG unter Naturschutz und kénnen nicht
grundlos ausgediinnt oder gefallt werden. Dies ist auch der Fall, wenn dort keine Baumhd&hlen oder
Fledermausvorkommen zu erwarten sind oder nicht festgestellt wurden.

Ein zwingender Grund fiir die ,Entnahme* ist im Bebauungsplan selbst weder ersichtlich noch genannt.
Die ,Entnahme” ware nur zulassig, sofern sie unvermeidbar ware, d.h. sofern ihrem Grund nicht durch
anderweitige MaRnahmen begegnet werden kdnnte. Aus dem Bebauungsplan geht insoweit nichts
hervor, weshalb die ,Entnahme® nach unserer Auffassung rechtswidrig ware. Sie wird auch nicht
aufgrund einer Ausnahme vom Verbot des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG aufgrund behdrdlicher
Anordnung zulassig, da eine solche rechtswirksame Anordnung voraussetzen wiirde, dass Alternativen
zur Beseitigung der Badume ernsthaft geprift worden waren.

Aus der Zeichenerklarung flr die planlichen Festsetzungen Ziff. 5.6. ist erkennbar, dass die im
Bebauungsplan als Bestandteile des vorhandenen Feldgehdlzes dunkelgriin eingezeichneten Baume
aufgrund des Ausbaus der Zufahrtsstrafle zum Baugebiet wohl gefallt werden. Sie sind bezeichnet als
L-wenn maoglich zu erhaltene Baume, (Strallenbaumalnahme) Entfernung zulassig in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar®. Ein weiterer Grund fiir die ,Entnahme® liegt auch in der befiirchteten
Beschattung der nérdlich des Feldgeholzes liegenden Parzellen durch die Baume. Dies alles stellt jedoch
keinen rechtfertigenden Grund fur die Beseitigung von Teilen des Feldgeholzes dar. Das Baugebiet
kénnte so geplant werden, dass ein groerer Abstand der Bebauung vom Feldgehélz gehalten wird, der
die genannten Auswirkungen des Feldgehdlzes relativiert bzw. mindert. Es kann nicht angehen, dass
man sich die sonnige Sidhanglage durch die teilweise Fallung eines lastigen Feldgehdlzes mit
ersatzweisen Strauchpflanzungen schafft. Auch kann die Verbreiterung der Zufahrtsstrale zur
gegenuber liegenden Seite hin erfolgen, wo keine Baume zu féllen waren, jedoch wohl Grund erworben
werden musste.

Des weiterem ist die Angabe ,héhere Baume* zu unbestimmt, um im Bebauungsplan Rechtswirksamkeit
erlangen zu kénnen. Schon die gewahlte Formulierung kénnte dazu fiihren, dass alle Baume, die héher
als der derzeit niedrigste Baum des Feldgehdlzes sind, gefallt werden kénnten (da alle anderen Baume
héher sind als dieser).

Die Erhaltung des Feldgehdlzes wurde offenbar nicht als Alternative gepriift. Sie ware jedoch nach
hiesiger Uberzeugung bei geénderter Anordnung der Baugrundstiicke méglich. So kénnte die am
Ostrand geplante Obstwiese z.B. nordlich des Feldgehdlzes angelegt und dort geplanten drei
Baugrundstiicke stattdessen am Ostrand geschaffen werden. Ein GroRenausgleich ware jedoch
allgemein vorzunehmen.

Die It. Umweltbericht Ziff. 5 — Schutzgut Arten und Biotope- dargestellte blo mittlere Auswirkung des
Bauvorhabens und der behauptete Erhalt der Gesamtstruktur des Feldgehdlzes trotz Verlust einzelner
Baume und Straucher kdnnen realistischer weise nicht eintreten.

Fir den Eingriffsausgleich ergibt sich hieraus:

Zum Ausgleich des durch die Bebauung erfolgenden Eingriffs sind It. Umweltbericht unter Ziff. 7.3.
verschiedene Maflnahmen geplant. Die dort fir das Feldgehélz genannten Malinahmen kénnen jedoch
keinesfalls einen Ausgleich fur die erfolgenden Eingriffe darstellen, da das Feldgehdlz ja zun&chst zum
wesentlichen Teil entfernt werden soll, um sodann mit einigen Malnahmen im Sinne eines
Eingriffsausgleichs wieder ,verbessert zu werden. Diese Vorgehensweise ist nicht zuldssig. Ein
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Ausgleich des Eingriffs ist dadurch insgesamt nicht moglich.

Die geplante bzw. mdgliche Beseitigung von Baumen des Feldgehdlzes ist deshalb aus dem
Bebauungsplan zu streichen und durch die Anordnung der Erhaltung des gesamten bestehenden
Feldgehdlzes zu ersetzten. Hieraus kann sich eine Umplanung der Anordnung der Baugrundstiicke und
von Ausgleichsflachen sowie eine Anderung bei der Erstellung der ZufahrtstraRe ergeben, was zur
Erhaltung des Feldgehdlzes zumutbar ist.

Obwohl wir die Regelungen der Planung ansonsten befiirworten, wird der BUND Naturschutz, falls zu
dem Komplex Feldgehdlz keine entsprechenden Anderungen erfolgen, im weiteren Verfahren die
Anderung des Flachennutzungsplans sowie den Bebauungsplan ablehnen

Im nun vorliegenden Entwurf der Begriindung zum Deckblatt Nr. 8 heit es nun unter ,Punkt 7.4
Behandlung der Ergebnisse der Fachstellenanhérung (TOB) und der Beteiligung der Biirger*:

Offentliche Griinflachen

Das bestehende Feldgehdiz soll so weit als méglich vollsténdig erhalten bleiben. Langfristig soll
das Feldgehdlz verjiingt werden, um u. a. der Verschattung des Baugebiets entgegenzuwirken.
Dies erfolgt im Zuge der Uberalterung (Totholz) mit Hilfe von sukzessiven Form- und
Pflegeschnitten. Die Verkehrssicherheit entlang der ErschlieBungsstral8e ist regelméBig zu
kontrollieren und ggf. durch MaBnahmen zu gewéhrleisten. Im Rahmen des Entwurfs wird die
Baugrenze der Parzelle 3 zurlickgenommen, um den Abstand zu den bestehenden Birken zu
vergréRern. Des Weiteren wird gepriift, ob und wie weit der Ausbau der ErschlieBungsstral3e auf
der dem Feldgeholz abgewandten Seite erfolgen kann, um von der siidlichen Baumreihe des
Feldgehdlzes weiter abzuriicken.

Unter 6kologischer Baubegleitung sollen folgende Pflegeziele erfolgen.

. Verjiingung der Heckenstruktur

Begrenzung des Breitenwachstums

Erhaltung bzw. Férderung des Saumes

Umbau und Regulierung des Baum-, Strauch und Artenanteils
Erhalt und Wiederherstellung der Verkehrssicherheit

Uns erscheint es fraglich, ob der Bereich des Feldgehblzes iiberhaupt in das Plangebiet des
Bebauungsplans einbezogen werden kann.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans soll das Feldgehélz durch die genannten Pflegeziele zwar
L~Soweit als méglich vollsténdig erhalten® bleiben, kbnnte jedoch faktisch mit der Zeit so zuriickgedréngt
werden, dass schlimmstenfalls nur noch niedrige Strducher (ibrig bleiben wiirden. Dies wird einerseits
mit der Gefahr von ,Schattenwurf®, andererseits mit der Notwendigkeit einer ErschlieBungsstralle an
dieser Stelle bzw. Verkehrssicherungspflicht gerechtfertigt. Dies halten wir fiir eine erhebliche
Beeintrdchtigung des Feldgehdlzes im Sinne von Art. 16 des BNatSchG und damit fiir unzulassig.

Der Verkehrssicherungspflicht hinsichtlich des Feldgehblzes hat unseres Wissens die Gemeinde auch
ohne die It. Planung durchzufiihrenden Mal3nahmen wahrzunehmen. B&ume vorsorglich im Hinblick auf
die Verkehrssicherungspflicht zu entfernen, ist nicht erlaubt.

Es ist auBerdem nicht ersichtlich, weshalb Baugrundstiicke vor Schatten geschiitzt werden miissten.
Zwar liegt das Baugebiet an einem attraktiven Sidhang. Jedoch werden nach den derzeitigen
wissenschaftlichen Klimamodellierungen in naher Zukunft die sommerlichen Temperaturen sehr
wahrscheinlich héufig von Hitzewellen geprédgt sein. Schon aus diesem Grunde besteht keine
Veranlassung, wegen der Gefahr von Schattenwurf ein Feldgehélz erheblich zu verdndern.

Daher sehen wir uns leider gezwungen, den Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung
vollumféanglich abzulehnen.

Art. 16 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (Auszug) lautet:
Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile

(1) Es ist verboten, in der freien Natur

1. Hecken, lebende Zéaune, Feldgehélze oder —gebiische einschlieBlich Ufergehélze oder —gebiische zu roden,
abzuschneiden, zu féllen oder auf sonstige Weise erheblich zu beeintrdchtigen.
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Beschluss:

Die Stellungnahme des Bund Naturschutz wird zur Kenntnis genommen.

Der Gemeinde ObersiiBbach ist bewusst, dass das Feldgehdlz nach Art. 16 BayNatSchG
gesetzlich geschiitzt ist und vollumfanglich erhalten werden muss. Des Weiteren muss die
Gemeinde der Verkehrssicherungspflicht fir die Badume im Feldgehdélz nach den gesetzlichen
Vorgaben nachkommen.

Die Einwendung wurde an das beauftragte Landschaftsplanungsbiiro iibersendet und um
entsprechende Beriicksichtigung der Einwendung gebeten. Die Landschaftsarchitektin war
daraufhin vor Ort und hat samtliche Einzelbdume begutachtet.

Der Punkt 5.8.2 der Begriindung zum Bebauungsplan wird dahingehend abgeandert:
Der letzte Satz des Punktes wird gestrichen und wie folgt ersetzt.

»Im Siliden des Geltungsbereichs befindet sich ein Feldgeholz. Dieses soll erhalten bleiben. Daher
ist eine 6kologische Baubegleitung erforderlich, welche vor Baubeginn eine Einschéatzung uiber
die Verkehrssicherheit trifft“.

Die Verbreiterung der ostlichen ZufahrtsstraBe erfolgt auf der vom Feldgehdlz abgewandten
Seite, sodass keine Baume im Gehélz in Mitleidenschaft gezogen werden. Der Punkt 5.6 im
Bebauungsplan wird ersatzlos gestrichen.

Betreffend dem Eingriffsausgleich in dem Feldgehdlz ist nur eine Fléche in der GroRe von

ca. 265 m? angesetzt. Diese Flache befindet sich im sudlichen Teil des Gehdlzes und stellt eine
Lichtung dar. Die Flache soll wie im Umweltbericht (Seite 14 — Entwicklungsziel: Natiirliches
Feldgeholz mit Bliihfliche) beschrieben weiterhin als Lichtung erhalten bleiben und gezielt als
kleinflichiges Mosaik an Lebensraumen gefordert werden.

t. Energieversorgung Bayernwerk — Netz, Altdorf
Schreiben vom 14.11.2022

Gegen das o.g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

Mit dem Schreiben vom 02.05.2022 haben wir von der Bayemwerk Netz GmbH bereits eine
Stellungnahme zum Verfahren abgegeben, welche weiterhin ihre Gliltigkeit behélt.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online lber unser
Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:

https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Beschluss:
Die Stellungnahme der Fa. Bayernwerk wird zur Kenntnis genommen.

Von Seiten der Energieversorgung Bayernwerk — Netz bestehen keine Einwendungen gegen die
Planung.

u. Handwerkskammer Niederbayern — Oberpfalz, Regensburg
Schreiben vom 14.12.2022

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trdger o6ffentlicher Belange erneut im o. g.
Verfahren um eine Stellungnahme gebeten.

Zwischenzeitlich gegebenenfalls (ibermittelte Beschllisse bzw. Hinweise zu eingegangenen
Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen.

Seither ergaben sich unserseits keine neuen Erkenntnisse.

Von Seiten der Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz selbst sind keine Planungen beabsichtigt
bzw. Mallnahmen eingeleitet, die fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes
bedeutsam sein kbnnten.

Beschluss:
Die Stellungnahme der Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird zur Kenntnis
genommen.

Fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes sind von der Handwerkskammer
Niederbayern-Oberpfalz fiir das iliberplante Gebiet keine Planungen beabsichtigt.
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V. Zweckverband Wasserversorgung Hallertau, Au i. d. Hallertau
Schreiben vom 21.11.2022

Wasserversorgung

Vorhabenstréger flir den Anschluss an die Wasserversorgung ist der Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau, Wolnzacherstr. 6, 84072 Au i. d. Hallertau, E-Mail: info@zvwv-hallertau.de,

Tel. 08752-868590.

Der geplante Geltungsbereich, kann aufgrund des zu geringen Drucks an der bestehenden
Versorgungsleitung PVC DN 80 im Flurstiick 1347 der Gemarkung OberstiBbach (siehe beiliegenden
Plan), nicht mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden. Um jedoch die ErschlieBung mit Trinkwasser
zu erméglichen ist der Bau einer Druckerhbéhungsanlage durch den Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau notwendig.

Beim Bau der gewiinschten Druckerhbhungsanlage gilt folgendes:

Grundsétzlich wird zugestimmt, dass der geplante Geltungsbereich, aufgrund der vorhandenen
Versorgungsleitung PVC DN 80 im Flurstiick 1347 der Gemarkung OberstiBbach (siehe beiliegender
Plan), mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden kann. Der Mindestdruck laut technischen Regelwerk
von 2,35 bar steht zur Verfligung.

Fiir Leitungen und gednderte (umgelegte Leitungen) auf privatem Grund sind beschrénkt persénliche
Dienstbarkeiten soweit diese noch nicht vorhanden sind fiir den Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau einzutragen. Dies gilt auch bei Grundstiicksteilungen fiir bestehende Versorgungsleitungen /
Grundstiicksanschliisse. Werden Anderungen an den Leitungen im StraBengrund der Gemarkung
Obersiibach wegen BaumalBBnahmen nétig, sind hierfir die Kosten unter anderem geméal3
Verbandssatzung § 4 Absatz 7 (Verursacher-Prinzip) von der Gemeinde bzw. von dem
Grundstiickseigentiimer zu tragen.

Bei der Erstellung von Trassen fiir Fernwdrmeleitungen, Photovoltaikanlagen oder sonstigen
Stromkabeln ist der geplante Trassenverlauf bereits vor Beginn der Grabungsarbeiten dem
Zweckverband bekannt zu geben. Nach Abschluss der Kabelverlegung ist die Aufmal3 Skizze
unaufgefordert dem Zweckverband zu libersenden.

Der Zugang zu Wasserleitungen des Zweckverbandes muss ohne Mehraufwand méglich sein. Es wird
darauf hingewiesen, dass Fremdleitungen nicht an oder (iber Wasserleitungen des Zweckverbandes
verlegt werden dlirfen, sowie, dass Leitungen nicht mit Bdumen und Strduchern (berpflanzt werden,
siehe DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 400-3. Sollten Leitungen liberbaut werden, sind
die Verlege-, bzw. Rlickbaukosten vom jeweiligen Eigentiimer zu tragen (Baulandfreimachung).

Eine Entwurfs- und Ausfilihrungsplanung zur ErschlieBung bzw. Erneuerung von Wasserversorgungs-
leitungen, erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung Hallertau. ErschlieBungsplanungen,
Ausfiihrungstermine mit Bauablaufplan sind von der Gemeinde dem Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau so rechtzeitig mitzuteilen, damit die erforderlichen MaBnahmen, wie Entwurfsplanung,
Ausschreibung und Vergabe, veranlasst und mit der Gemeinde, sowie den weiteren Versorgungssparten
koordiniert werden kénnen.

Brandschutz

Die Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung im Geltungsbereich
der oben genannten Aufstellung des BBP/GOP ,Nérdlich BergstralBe® in NiedersiBbach und
Anderungen des FLNP DB-Nr. 8 kann auch mit gebauter Druckerhbhungsanlage nicht gewéhrleistet
werden.

Auf die Satzungen des Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau wird beziiglich des Brandschutzes
aus der offentlichen Wasserversorgung hingewiesen. Reicht die ermittelte L6schwassermenge nicht aus
und es wird eine Verdnderung des bestehenden Rohrnetzes notwendig, sind die daraus entstehenden
Kosten gemé&l Verbandsatzung § 4 Absatz 6 von der Gemeinde zu tragen.

ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Die Kosten fiir alle neu anzuschlieBenden Parzellen bzw. Grundstiicke nach den einschldgigen
Satzungen des Vorhabenstrdgers Zweckverband Wasserversorgung Hallertau statt.

Die ErschlieBung des oben genannten BBP/GOP ,Noérdlich BergstraBe” in NiedersiBbach und
Anderungen des FLNP DB-Nr. 8 wird nur, bei Ubernahme der Differenz von Beitragseinnahmen zu den
tatsdchlich vollstédndig anfallenden Kosten, durchgefiihrt, dies schlielt auch die Kosten fiir die
Druckerhbhungsanlage (z.B. Grundstiickkosten, Ingenieurgebiihren und Anlagenkosten mit ein. Hierzu
ist der Abschluss einer Kostenlibernahmeerkldrung mit dem Zweckverband Wasserversorgung Hallertau

notwendig.
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10.7.4

Gemdal dem beiliegenden Lageplan ist der Verlauf der Versorgungs- und Hausanschlussleitungen des
Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau ersichtlich.

Dem Zweckverband ist nach Bekanntmachung der oben genannten Aufstellung des BBP/GOP ,Nérdlich
BergstralBe“ in NiedersliBbach und Anderungen des FLNP DB-Nr. 8 eine rechtskréftige Ausfertigung
(bevorzugt in digitaler Form) zu (ibersenden.

und Zweckverband zur Wasserversorgung der Pfettrach-Gruppe, 84095 Furth — Arth
E-Mail vom 10.11.2022

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes. Es hat sich nichts
gedndert, fiir die Versorgung mit ausreichend Druck ist der Zweckverband Hallertau zustédndig.

Beschluss:

Die Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau vom 21.11.2022 und des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung Pfettrach-Gruppe vom 10.11.2022 werden zur Kenntnis
genommen.

Das Baugebiet kann ohne einer Druckerh6hungsanlage nicht mit Trink- und Brauchwasser
durch den Zweckverband Wasserversorgung Hallertau versorgt werden, weshalb der Bau einer
Druckerh6hungsanlage gemeindeseitig oder fiir jedes einzelne Bauvorhaben erforderlich ist.
Dies wird die Gemeinde ObersiiBbach in die gemeindliche ErschlieBungsplanung als auch
privatrechtlich in die jeweiligen Kaufvertrage fiir die einzelnen Parzellen mit aufnehmen.

Die Loschwasserversorgung fiir den Brandschutz kann trotz einer Druckerh6hungsanlage nicht
gewadhrleistet werden, deshalb ist der Bau von Loschwasserbehdlter im Planungsgebiet
erforderlich und auch bereits geplant, hierzu konnen die grafischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes herangezogen werden.

Die daraus entstehenden Kosten miissen nach § 4 Absatz 6 der Verbandssatzung durch die
Gemeinde ObersiiBbach getragen werden, was der Gemeinde ObersiiBbach bekannt ist.

Des Weiteren hat die Gemeinde die Differenz von Beitragseinnahmen zu den tatséachlich
volistiandig anfallenden Baukosten zu iibernehmen. Hierzu wird der Zweckverband
Wasserversorgung Hallertau mit der Gemeinde ObersiiBbach eine Kosteniibernahmeerkldarung
abzuschlieBen.

Die ErschlieBungsplanung, Ausfiihrungstermine und der Bauablauf sind friihzeitig mit dem
W2V Hallertau abzustimmen.

Nach dem Satzungsbeschluss durch die Gemeinde sind dem WZV eine rechtskréftige
Ausfertigung des Bebauungsplanes und die dazugehoérige Anderung des
Flachennutzungsplanes zu libersenden.

Bedenken und Anregungen von Biirgern zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

»Nordliche BergstraBe*“ wurden folgende vorgebracht.

Stellungnahme 1 — Schreiben vom 16.12.2022

Zum neuen Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdliche BergstraBe®, Stand 09.08.2022, nehmen wir
namens und in Vollmacht unserer Mandantin wie folgt Stellung:

Wir begriiRen, dass der Abstand zum Wald im vorliegenden neuen Entwurf vergréBert wurde. Wir sehen
nach wie vor eine Brandgefahr durch offene Feuerstellen im Bereich der 6ffentlichen Griinfliche und des
Grundstiicks Nummer 8. Die von lhnen vorgesehenen Léschwasserzisternen sind bei einem stérkeren
Funkenflug nicht ausreichend.

Die beriicksichtigen nach wie vor die verkehrliche Situation unzureichend. Sie planen mit drei
Stellpldtzen je Wohneinheit, sodass bis zu 90 Fahrzeuge zusétzlich zu warten sind. Gemessen an der
bisherigen Auslastung der Strallen — insbesondere im Bereich der Hofstelle unserer Mandantin — ist
unseres Erachtens eine Verkehrbegutachtung erforderlich. Wir schlagen im Ubrigen vor, eine
Verkehrsbeschrénkung des
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StralBenabschnitts ab der Kreuzung Bergstralle/Abrahamer Stral3e in Richtung der Hofstelle unserer
Mandantin einzurichten. Moéglich wére entweder eine Beschrdnkung der Geschwindigkeit oder die
alleinige Zulassung von Anliegerverkehr.

Beschluss:

Wasserversorgung:

Hinsichtlich der Wasserversorgung ist das offentliche Trinkwasser- und Hydrantennetz
vorhanden. Zudem hat die Gemeinde zwei Loschwasserzisternen mit einem Gesamtfassungs-
volumen von 96 m?® auf dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstiick in Waldnéahe geplant. Als
weitere MaRnahme wird entsprechende Ausstattung fiir die Feuerwehr zur Verlegung einer
Schlauchleitung vom nahegelegenen SiiBbach erworben, da der SiiBbach den sog.
unerschopflichen Léschwasserquellen zugeordnet werden kann.

Feuerstellen in der 6ffentlichen Griinflache sind nicht zuldssig, da diese Fliache als Riickzugsort
fur heimische Tierarten gewahlt wurde (vergl. auch Umweltbericht / Begriindung zur
Griinordnung). Die Stellungnahme der Brandschutzdienststelle am Landratsamt Landshut sagt
aus, dass mit der Errichtung der Zisternen die Loschwasserversorgung mehr als gesichert ist.
Die Gemeinde investiert hier in zusitzliche Ausstattung, obwohl dies rechtlich nicht gefordert
waére.

Verkehrliche Situation:

Die Festsetzung hinsichtlich der Stellpldatze dient ausschlieBlich dazu, dass die privaten
Kraftfahrzeuge nicht auf 6ffentlicher Verkehrsfliche abgestellt werden, sondern die privaten
Stellflaichen auf den Grundstiicken hierzu verwendet werden. Auch ein eventueller
Besucherverkehr findet sodann auf den privaten Grundstiicksflachen statt und sollte nicht auf
den 6ffentlichen Verkehrsflachen abgestellt werden. Dies bedeutet, dass bei einem KFZ/Haushalt
ca. 30 Fahrbewegungen zu erwarten waren, bei 2 Kraftfahrzeugen/Haushalt max. 60
Fahrbewegungen. Da der damalige Grundstiickseigentiimer aus NiedersiiBbach stammt und die
Grundstiicke auch selbst bzw. Familienintern bebauen wird sind bei diesen Parzellen keine
zusiatzlichen Fahrzeugbewegungen angedacht.

Weiter ist das Baugebiet vorrangig fiir jlingere Personen aus dem Ortsteil NiedersiiBbach
gedacht, welche derzeit noch bei den Eltern im Wohnhaus wohnen und sich eine eigene Existenz
aufbauen wollen. So habe ich auch lhrer Mandantin bzw. deren Kinder die Moglichkeit eroffnet,
sich fiir den Kauf eines Grundstiicks innerhalb des Neubaugebietes zu bewerben. Die
vorgenannten Ausfilhrungen dienen dazu, dass die Fahrzeugbewegungen insgesamt nur
geringfiigig erh6ht werden, da die Fahrzeuge derzeit bei den Eltern am Grundstiick geparkt und
sodann bei den neuen Baugrundstiicken abgestellt werden.

Weiter hat sich die Gemeinde ObersiiBbach in den vergangenen Monaten mit der
Verkehrssituation in NiedersiiBbach intensiv befasst. Polizeilich wurde die Gemeinde dazu
aufgefordert, die Tempo-30-Beschilderung um Abraham und in ganz NiedersiiBbach aufzuheben,
da diese nicht rechtmaRig ist. Das Ortsschild sollte aufgrund der AuBenbereichslage ebenfalls
versetzt werden. Aufgrund der umfangreichen Bemiihungen vom gemeindlichen Bauamt konnte
erreicht werden, dass der Ortsteil NiedersiiBbach nun mit einer ZONE-30-Beschilderung
versehen werden kann. Der Gemeinderat ObersiiBbach hat hierzu bereits den Auftrag erteilt, im
Jahr 2023 wird diese MaBnahme auch realisiert.

Hierdurch kann umfangreich festgestellt werden, dass die Gemeinde ObersiiBbach an einer
Geschwindigkeitsreduzierung interessiert ist und diese bereits in der Praxis verfolgt wird.

Einer rechtlichen ,,Einziehung“ der StraBBe ,,Abraham” wird seitens der unteren Verkehrsbehoérde
am Landratsamt Landshut nicht zugestimmt, da dies rechtlich nicht moglich ist.

Hierzu muss die StraBe jegliche verkehrliche Bedeutung verloren haben, was aufgrund der
Bebauung an der Abrahamer StralRe ganzlich ausgeschlossen werden kann.
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10.8 Satzung

Satzungsbeschluss: Beschluss vom 14.02.2023

Gemal §§ 9,10 BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.12.2006 (BGBI S. 3316) i. V. m. Art 23 der
Gemeindeordnung (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796) beschlieRt die
Gemeinde ObersufRbach den Bebauungsplan "Nérdliche Bergstrae™ vom 10.092021 i. d. F. vom
10.02.2023

as SATZUNG

10.9 Inkrafttreten

Diese Begriindung wurde mit dem Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB ortsliblich bekannt gemacht, da

eine Genehmigung oder Anzeige nicht erforderlich ist.

Die Bekanntmachung erfolgte durch Anschlag an den Amtstafeln in den einzelnen Ortsteilen.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Gemeinde ObersiiRbach

OberstiRbach, den ....................

Ostermayr - 1. Blrgermeister

Planung:

aufgestellt: 18.03.2022
geandert:  09.08.2022
geandert:  10.02.2023

Ms M@ﬁ
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