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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung)
Planzeichenverordnung
Bayerische Bauordnung
Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutzgesetz

Gemeindeverordnung
fur den Freistaat Bayern

in den jeweils geltenden Fassungen

BauGB

BauNVO

PlanzV
BayBO
BNatSchG
BayNatSchG

GO
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2. Satzung

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der
Gemeindeordnung (GO), sowie der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVvO), dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG) erlasst die Stadt Osterhofen folgende

Erganzungssatzung

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Erganzungssatzung ,Harbach West* der Stadt Osterhofen umfasst das Grundstlick mit
der Flurnummer 943/1 der Gemarkung Anning.

Mafigebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen
Teils im MalRstab M 1: 1000.

Der Lageplan M 1: 1000 in der Fassung vom 22.09.2026 ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich dieser Satzung nach § 5 BauNVO
als Dorfgebiet (MD) festgelegt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
Es wird die offene Bauweise festgelegt.

Hohe baulicher Anlagen Hauptgebaude:
Wandhohe: max. 6,50 m
Firsthdhe: max. 8,50 m

Hoéhe baulicher Anlagen Nebengebaude:
Wandhohe Nebengebaude bei Flachdachern: max. 4,00 m
Firsthéhe Nebengebaude bei geneigten Dachern: max. 4,50 m

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Definition Wandhohe:

Unterer Bezugspunkt:

Fur jede Parzelle ist ein Hohenfestpunkt mittels Planzeichen festgesetzt.

Der Hohenfestpunkt bezieht sich auf die Fahrbahnoberkante (Asphalt- bzw. Belagsoberflache)
der Erschlielungsstralde an der dem Grundstuck zugewandten Fahrbahnseite.

Oberer Bezugspunkt:
Definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der
Wand an der AuRenwand gemessen.

Hoéhenlage:
Die Hohenlage der RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses (RFOK) darf max. 1,00 m Uber

dem Hohenbezugspunkt liegen.

Dachformen:
Zulassig sind:

- Satteldacher 18-30°
- Walmdacher 18-30°

Bei Nebenanlagen zusatzlich:
- Flachdacher (dauerhaft zu begriinen)

§ 4 Mal} der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,35 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 0,70 festgesetzt.

Die GRZ darf durch die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen um max. 50 % Uberschritten
werden.

§ 5 Zulassige Zahl der Wohnungen

Zulassig sind bis zu 2 Wohneinheiten je Wohngebaude.

& 6 Grunordnung

a) Alilgemeine Anforderungen
Zur naturschutzfachlichen Beurteilung ist zum Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan
einzureichen. Vermeidungsmalnahmen wie z.B. versickerungsfahiger Pflasterbelag in der
Einfahrt sind zu bertcksichtigen und im Plan entsprechend darzustellen. Auf eine
sockellose Einfriedung ist zu achten.
Fir die Bepflanzung sind autochthone Gehdlze zu verwenden. Im
Freiflachengestaltungsplan sind die Art, Stlickzahl und Pflanzgré3e anzugeben.

b) Erhalt und Umpflanzung vorhandener Baume
Die auf der Einbeziehungsflache vorhandenen Obstbdume sind nach Mdglichkeit zu
erhalten. Sofern Baume aufgrund der geplanten Bebauung an ihrem derzeitigen Standort
nicht verbleiben kénnen, sind diese fachgerecht an einen geeigneten Standort innerhalb
des Baugrundstiicks umzupflanzen. Die Umpflanzung ist durch eine Fachfirma wahrend
der Vegetationsruhe (Oktober bis Marz) durchzufihren.
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c) Bepflanzung privater Griinflachen
Bepflanzungspflicht
Je angefangene 200 m? Baugrundsticksflache ist ein standortheimischer Laubbaum oder
funf standortheimische Straucher zu pflanzen. Bei Strauchpflanzungen sind Gruppen von
mindestens funf Stlck zu bilden.
Die im Plan dargestellte Ortsrandeingrinung auf den Flachen mit Pflanzbindung sowie
umgepflanzte Bestandsbaume kénnen auf die Bepflanzungspflicht angerechnet werden.
Standort und Anteil von Baumen/Strauchern auf den ubrigen Grundsticksflachen sind frei
wahlbar.

Einschrankungen

Landschaftsfremde Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Gehélze sowie
Koniferen sind nicht zulassig.

Bei Pflanzungen, welche an landwirtschaftliche Grundsticke angrenzen, sind die
gesetzlichen Mindestabstande einzuhalten.

Mindestpflanzqualitdten
e Baume in Hochstammaqualitat
e Obstbdaume als Hochstamm, Stammumfang 12—14 cm, mit Ballen
e Straucher 3-5 Triebe, 60-100 cm

Pflanzenauswahl

Die Arten sind aus nachfolgender Liste auszuwahlen:
Béaume
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Obstbdume heimischer Arten & Sorten

Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europeaus Gewohnliches Pfaffenhutchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Obststraucher heimischer Arten & Sorten

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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d) Ortsrandeingriinung auf Flachen mit Pflanzbindung
Aufbau der Eingriinung
e Die Eingriinung wird auf einer Breite von 3 m angelegt.
o Sieist auf mindestens 70 % der Lange mit einer einreihigen Pflanzung zu bepflanzen.
e Mindestens 50 % der Pflanzen sind als Heister mit einer Mindesthdhe von 80—120 cm
zu pflanzen.

Pflanzung und Sicherung

o Die Pflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme
des Gebaudes umzusetzen.

e Die Flache mit Pflanzbindung ist dauerhaft von jeglicher anderweitigen Nutzung
freizuhalten.

Pflege und Unterhaltung

o Die Hecke ist freiwachsend zu belassen; eine regelmafige Rickschnittpflege ist nicht
erforderlich.

o Eine Héhenbegrenzung der Hecke ist nicht zulassig.

o Das Verwenden von Dinger und/oder Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

o Ausgefallene Geholze sind in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

Schutz landwirtschaftlicher Flachen

o Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundsticken sind so durchzufuhren,
dass bei der Nutzung keine Beeintrachtigungen, vor allem durch Schatteneinwirkung
und Wurzelwerk, entstehen.

o Die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstlicken nach Art. 48 AGBGB sind
einzuhalten.

§ 7 Abhandlung der Eingriffsregelung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung ist Bestandteil der Begrindung zur Satzung. Die in der
Satzung genannten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind zwingend zu beachten.
Die Eigentimer der nach der Eingriffsregelung fur die AusgleichsmalRnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches vorgesehenen Grundstiicke mussen spatestens vor Satzungsbeschluss zu
Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Deggendorf - Untere
Naturschutzbehdrde, eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit und eine Reallast notariell
bestellen und ins Grundbuch eintragen lassen, in der sie sich verpflichten, alle Nutzungen, die
dem auf dem Grundstiick bezweckten Biotop- und Artenschutz nicht dienlich sind oder die der
Eingriffsregelung zur vorliegenden Satzung widersprechen, zu unterlassen. Hierzu gehdren
auch bauliche, landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und fischereiwirtschaftliche Nutzungen
sowie die Anlage von Freizeiteinrichtungen.

Fir den Fall der Nichterflllung ist der Freistaat Bayern berechtigt, auf den dienenden
Grundstiicken alle MafRnahmen, insbesondere Gestaltungs-, Pflege- und
Erhaltungsmalnahmen, durchzuflihren bzw. durchflihren zu lassen, welche zur Schaffung
und Erhaltung der AusgleichsmalRnahme entsprechend der Eingriffsregelung erforderlich oder
zweckdienlich sind, und zu diesem Zweck die dienenden Grundstlicke durch beauftragte
Personen betreten und befahren zu lassen.
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§ 8 Festsetzung zu Ausqgleichsflachen der Erganzungssatzung

Die Eingriffe werden durch den Aufbau einer Streuobstwiese auf 943/1, Gemarkung Anning,

mit einer Gesamtflache von 290 m? (165 m? + 125 m?) kompensiert.

Anlage der Ausgleichsflache

e Die MaRnahmen A1 und A2 bilden eine zweigeteilte Ausgleichsflache, auf der
Einzelbaume mit Gberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten gepflanzt werden.

e Es sind insgesamt vier Baume zu pflanzen, davon zwei auf A1 und zwei auf A2.

e Die Baume sind so zu verteilen, dass sich freistehende Kronen ohne gegenseitige
Beeintrachtigung entwickeln kénnen; ein Mindestabstand von 8 m zueinander ist
dementsprechend einzuhalten.

o Die Flache ist ausschlieBlich als Ausgleichsflache zu nutzen. Eine anderweitige Nutzung,
z. B. als Garten, Lagerflache oder sonstige Nebenflachen, ist unzulassig.

o Die Flache ist durch geeignete Malknahmen (z. B. durch Pflécke an den Ecken) deutlich

zu markieren, um den Ausgleichscharakter erkennbar zu machen.

Pflanzenauswabhl

e Als Entwicklungsziel wird der Biotop-/Nutzungstyp B312 ,Einzelbaume, Uberwiegend
einheimische, standortgerechte Arten, mittlere Auspragung" definiert.

o Es sind ausschlie8lich einheimische, standortgerechte Baumarten zu verwenden (siehe
§6¢).

o Es ist ausschliel3lich gebietseigenes Pflanzgut mit Nachweis der regionalen Herkunft zu
verwenden; Pflanzgut ist aus dem Herkunftsgebiet 6.1 Alpenvorland gemaf
Erhaltungsmischungsverordnung zu beziehen.

e Die Baume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm zu

pflanzen.

Pflanzung und Sicherung

o Die Pflanzungen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme des
Gebaudes umzusetzen.

o Die Ausgleichsflache ist dinglich mit Reallast zu sichern. Die Unterlassungs- und
Handlungspflichten sind in das Grundbuch einzutragen.

o Die Ausgleichsflache ist mit Rechtskraft der Satzung durch die Gemeinde an das
Okoflachenkataster (OFK) zu melden.

o Die Ausgleichsflachen sind von jeglichen, auch nicht genehmigungspflichtigen Anlagen
sowie sonstigen Bodenversiegelungen freizuhalten. Davon ausgenommen sind die unter

§9a geregelten Einfriedungen und Stitzmauern.
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Pflege und Unterhaltung

Die Baume sind Uber einen Zeitraum von mindestens 25 Jahren wesensgerecht zu
pflegen.

Es ist eine zweischirige Mahd jahrlich durchzufiihren (erste Mahd ab Mitte Juni, zweite ab
September), jeweils mit Mahgutabfuhr.

Das Verwenden von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

Ausgefallene Baume sind in der nachstméglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

Zur Sicherung einer stabilen Kronenentwicklung sind in den ersten 6 Jahren nach der
Pflanzung regelmalig Erziehungsschnitte durchzufuhren (mindestens alle 2 Jahre).
Anschlie3end sind bei Bedarf Pflegeschnitte vorzunehmen, um Totholz zu entfernen, die
Vitalitat zu erhalten und eine langfristig stabile Kronenstruktur zu sichern.

Aufkommende invasive Neophyten sind dauerhaft zu bekdmpfen und umgehend zu
entfernen. Anfallende Pflanzenteile sind fachgerecht und so zu entsorgen, dass eine

weitere Ausbreitung ausgeschlossen wird.

Schutz landwirtschaftlicher Flachen

b)

Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundstiicken sind so durchzuflihren,
dass bei der Nutzung keine Beeintrachtigungen, vor allem durch Schattenwurf und
Wurzeleintrag, entstehen.

Die Grenzabstande gemal Art. 48 AGBGB sind einzuhalten.

§ 9 Weitere textliche Festsetzungen

Einfriedungen, Stiitzmauern, Abgrabungen

Als stralRenseitige Einfriedungen sind Hecken aus standortheimischen Gehdlzen,
Holzlatten-, Metall- und Maschendrahtzdune bis max. 1,50 m Héhe ab H6henbezugspunkt
zuladssig.

An der zur Stralle orientierten 06stlichen Grundstliicksseite sind Stlitz- und
Bdschungsmauern bis zu einer Héhe von 1,0 m Uber der Strallenoberkante zuldssig.

Das naturliche Gelande ist weitestgehend zu bewahren. Gelandeveranderungen durch
Aufschiittungen oder Abgrabungen dirfen im unmittelbaren Bereich der Wohn- und
Garagengebaude maximal 0,75 m von der urspriinglichen Gelandeoberkante abweichen.

Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Nicht Uberdachte
Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen auf den jeweiligen Parzellen zulassig.

Regenwasserwirtschaft

Bei jedem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan einzureichen.

In diesem ist insbesondere die Oberflachenentwasserung mit den entsprechenden
Ruckhalte- und Versickerungsflachen detailliert aufzuzeigen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Zur Klarung der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds wurde im Vorfeld der Planung ein
Sickerversuch durch die GEOPLAN GmbH, Donau-Gewerbepark 5, 94486 Osterhofen, auf
der FI-Nr. 943/1, Gemarkung Anning, durchgefiihrt (Proj.-Nr. B2602057, Datum:
03.03.2026). Die geotechnische Stellungnahme ist der Satzung als Anlage A beigeflgt. Im
Zuge der Erkundung wurde ein Baggerschurf (SCH 1) bis zu einer Tiefe von 3,50 m unter
GOK abgeteuft. Das Bodenprofil zeigt unterhalb einer ca. 0,30 m machtigen
Mutterbodenschicht durchgehend schwach bis stark sandige, teils schwach tonige Schluffe
in steifer Konsistenz.

Der Sickerversuch ergab einen gemessenen Durchlassigkeitsbeiwert von k: = 2,60 x 107
m/s fur den Tiefenbereich 0,50 m bis ca. 2,60 m unter GOK. Gemal DWA-A 138-1 ist
dieser Rohwert durch die Korrekturfaktoren fuethoge = 0,9 und for = 0,7 abzumindern, woraus
eine mafgebliche Infiltrationsrate von ki = 1,64 x 107® m/s resultiert.

Nach DWA-A 138-1 sind Versickerungsanlagen in Lockergesteinen bei
Durchlassigkeitsbeiwerten im Bereich von ki = 1 x 107 m/s bis 1 x 107 m/s grundsatzlich
zulassig. Die ermittelte Infiltrationsrate von ki = 1,64 x 107® m/s liegt damit noch innerhalb
des normativ definierten sickerfahigen Bereichs, sodass eine dezentrale Versickerung des
auf dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers dem Grundsatz nach mdglich und
zulassig ist. Trotz der ungunstigen, schluffig gepragten Bodenverhaltnisse wird die
Versickerung als mogliche und dem wasserrechtlichen Grundsatz der ortsnahen
Niederschlagswasserbeseitigung nach Art. 54 Abs. 4 BayWG entsprechende Lésung
angestrebt. Sie vermeidet eine hydraulische Mehrbelastung der 6ffentlichen Kanalisation
und tragt zur Grundwasserneubildung sowie zur Reduzierung des Oberflachenabflusses
bei.

Aufgrund der im unteren Grenzbereich liegenden Infiltrationsrate wird empfohlen, die
Versickerungsanlage mit einem ausreichend dimensionierten RUckhaltevolumen
auszustatten, etwa in Form einer Rigole mit Speichervolumen oder eines unterirdischen
Retentionselements. Dieses stellt sicher, dass auch bei Starkregenereignissen der
anfallende Niederschlagsabfluss temporar zwischengespeichert und gedrosselt dem
Untergrund zugefiihrt werden kann, ohne dass es zu einer Uberlastung der Anlage oder
einer unkontrollierten Gelandeflutung kommt. Erganzend wird die Vorhaltung eines
gesicherten Notiiberlaufs empfohlen, der im Uberlastfall eine geordnete Ableitung in die
offentliche Kanalisation oder einen geeigneten Vorfluter gewahrleistet. Die abschlieRende
hydraulische Bemessung der Versickerungsanlage, die Festlegung des erforderlichen
Ruckhaltevolumens sowie die Ausgestaltung des Notlberlaufs sind im Entwasserungsplan
zu regeln, der dem Bauantrag beizulegen ist.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen ist grundsatzlich
auf dem Grundstlck zu versickern.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten Flachen
auf den Privatgrundsticken (z.B. Garagenzufahrten, Stellplatze) mit versickerungsfahigen
Belagen auszustatten. Daflr sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder
Schotterrasen geeignet.

Zudem wird empfohlen, Regenwasserzisternen zur Brauchwassernutzung bzw.
Gartenbewasserung herzustellen. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink und Titanzink
sind bei beabsichtigter Versickerung des Niederschlagswassers nicht zuldssig. Bei
schwierigen hydrologischen Verhaltnissen sollen alle Moglichkeiten zur Reduzierung und
Rickhaltung des Regenwassers (z.B. durch Grindacher) genutzt werden.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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d)

f)

g)

Zur Vorbeugung zum Schutz vor Sturzfluten sollen alle Eingangsbereiche und Oberkanten
von Lichtschachten und auRRenliegenden Kellerabgangen mindestens 15 bis 20 Zentimeter
héher liegen als die umgebende Gelandeoberflache.

Schmutzwasser
Das anfallende hausliche Schmutzwasser kann im modifizierten Trennsystem mit
Anschluss an die Klaranlage Osterhofen entsorgt werden.

Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen
Es sind Leuchtmittel mit warmweillen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis
max. 3000 Kelvin zu verwenden.

Wassergefahrdende Stoffe

Fir den Umgang mit und die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B.
Heizo6lverbraucheranlagen) gelten die Bestimmungen der Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV).

Angrenzende landwirtschaftliche Flachen

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und
landwirtschaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch,
Larm, Staub, Licht und Erschitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit
solche Arbeiten erzwingt.

§ 10 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB) in Kraft.

Osterhofen, den . .. ... ... .

Erster Burgermeister, Thomas Etschmann

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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1.1. Geltungsbereich

Das betroffene Grundstiick mit der Flurnummer 943/1 der Gemarkung Anning befindet sich im
westlichen Teil der Ortschaft Harbach der Stadt Osterhofen. Im derzeitig gultigen
Flachennutzungsplan ist der Satzungsbereich als ,Dorfgebiet” nach § 5 BauNVO dargestellt.
(siehe Abbildung 1)

Die umliegende Bebauung ist in erster Linie durch Wohnbebauung und Hofstellen
charakterisiert. (siehe Abbildung 2)
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Abbildung 1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

1.2. Anlass und Bedarf fur die Aufstellung

Anlass fur die Erganzungssatzung ist das Schaffen von Wohnraum, der an bestehende
Bebauung anschlieft.

Das Uberplante Flurstiick befindet sich im AuRenbereich. Zur Abrundung soll das Grundstiick
zum bestehenden Dorfgebiet einbezogen werden. Ziel der Erganzungssatzung ist die
Schaffung der bauplanrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir diesen Zweck.

Die Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB fiir die Aufstellung der Satzung
sind erfullt (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, keine
erforderliche Umweltvertraglichkeitspriufung, keine Beeintrachtigung von Schutzgltern gem. §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB - Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000 -
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).
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1.3.Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Erganzungssatzung liegt im westlichen Teil der Ortschaft
Harbach. Er umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1.840 m2.

1.4.Vorhandene Bebauung und charakteristische Siedlungsgefiige

Die Siedlungsstruktur des angrenzenden Gebietes ist durch Wohnnutzung sowie Hofstellen
gepragt. Bei dem beplanten Gebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grinland.

Abbildung 2 Geplanter Geltungsbereich der Erganzungssatzung ,Harbach — West*
1.5.ErschlieBung

Verkehr:

Das Planungsgebiet soll tiber die Hauptstrale Harbach erschlossen werden.

Trink-/Abwasser:

Die geplante Bebauung kann an die bestehende Trinkwasserversorgung, sowie an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Loschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung ist durch einen Hydranten in direkter Nahe (etwa 15m Abstand
zum Geltungsbereich) sowie einen unterirdischen Tank in der Ortsmitte (etwa 150m Abstand

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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aktuell am Laufen und in Abstimmung mit der Kreisbrandstelle.

Begriindung
Erganzungssatzung ,Harbach — West"
zum Geltungsbereich) teilweise erbracht. Planungen zum erforderlichen Restvolumen sind

Abfallentsorgung:
gesichert. Zustandig fur die Abfallentsorgung ist der ZAW Donau-Wald.

Die Anfahrbarkeit der Parzellen ist durch die direkte Lage an der Hauptstral’e Harbach

in unmittelbarer Nahe zum

- Atlas befinden sich

1.6.Denkmalschutzrecht

Gemall Bayerischem Denkmal

Geltungsbereich folgende eingetragene Bodendenkmaler:
D-2-7343-0177: Siedlung der Linear- und Stichbandkeramik, der Gruppe Oberlauterbach

und der Réssener Kultur.
D-2-7343-0193: Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

D-2-7343-0192: Siedlung und Brandgraber vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

D-2-7343-0199: Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

Die Ausdehnung des auflerhalb des Geltungsbereiches liegenden Denkmals ist ungewiss;

eine Ausdehnung in das Planungsgebiet ist nicht auszuschlieen.
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Abbildung 3 Auszug Denkmaldaten Bayernatlas (Stand: 10.11.2025)
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Daher wird folgendes Vorgehen festgelegt:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist daher eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG

notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde frihzeitig zu beantragen ist.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehorde (Landratsamt Deggendorf Tel.
0991/31000) oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege, Aulenstelle Regensburg
(Tel. 0941/5957480) mitzuteilen.

1.7. Energiebedarfsdeckung, Beleuchtung

Die Stromversorgung des Gebdudes soll vollstindig durch Photovoltaik, die
Warmwasserversorgung  vollstdndig  durch  thermische  Solaranlagen  erfolgen.
Auf eine grundsatzliche Eignung der Gebaudehille (Dach und Fassade) zur Integration von
Solartechnik (Orientierung, Fremd- und Eigenverschattung, Dachneigung) ist daher zu achten.

Die Nutzung von Flussiggas als Energietrager zu Heizzwecken ist sinnvoll, da Flissiggas bei
der Verarbeitung von Rohdl anfallt und das immer noch praktizierte Abfackeln von Flissiggas
an Fordertirmen und in Raffinerien eine ,Vernichtung“ von fossiler Energie darstellt, die beim
Einsatz zu Heizzwecken andere Energietrager ersetzen kann.

Wintergarten sollen entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB zur Vermeidung von
Energieverschwendung und zu deren effizienten Nutzung nur unbeheizbar und vom Gebdude
thermisch isoliert oder in die Gesamtdammung mit entsprechender Warmeschutzverglasung
integriert errichtet werden.

1.8. Mineraldiinger und Pestizide, Kompostierung

Auf den privaten Verkehrs- und Stellflachen ist der Einsatz von Streusalz und anderen
atzenden Streustoffen zum Schutz von Boden und Grundwasser, angrenzender Vegetation
und zum Schutz der Pfoten von Haustieren, insbesondere Hunden und Katzen, unzuldssig.

Pro Parzelle soll ein Kompostplatz zur Eigenkompostierung zumindest von Gartenabfallen,
und maoglichst von organischen Kiuichenabfallen eingerichtet werden.

1.9. Altlasten

Im Plangebiet liegen nach Auskunft des Landratsamts Deggendorf keine
Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Auffalligkeiten bezulglich
Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Deggendorf und das
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu benachrichtigen.
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1.10. Immissionen

Fir die Aufenthaltsrdume an den Ostfassaden wird empfohlen, passive
Schallschutzmafinahmen vorzusehen. In Betracht kommen insbesondere:

o die Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume gemaf DIN 4109 im
Schallschatten des eigenen Gebaudes (z. B. eingezogene oder teilumbaute Balkone,
vorspringende Gebaudefassaden), oder

o die Errichtung schalldammender Vorbauten vor den betroffenen Auflenwandoffnungen
(z. B. verglaste Loggien, Prallscheiben, Laubengange, Schiebeladen fur Schlafzimmer,
kalte Wintergarten) oder besonderer Fensterkonstruktionen bzw. schalltechnisch
gleichwertiger Konstruktionen, oder

o die Ausstattung der betroffenen Aufenthaltsrdume mit einer zentralen oder
dezentralen, schallgedammten, fensterunabhangigen Liftungsanlage. Deren Betrieb
sollte im bestimmungsgemalen Betriebszustand (2 NennlUftung) einen
Eigengerauschpegel von 27 dB(A) im Rauminneren (bezogen auf eine aquivalente
Absorptionsflache A = 10 m?) nicht Uberschreiten und auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern eine Raumbellftung mit ausreichender Luftwechselzahl
gewabhrleisten.

1.11. Okologische Belange / Artenschutz

Nach § 2a Satz 3 BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung. In
diesem werden die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargestellt. Die Durchfiihrung der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB,
die Erarbeitung des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB und die Uberwachung gem.
§ 4c BauGB wird im Rahmen dieser Erganzungssatzung nicht als notwendig erachtet, da
erheblich nachteilige Auswirkungen auf alle in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgulter
nicht zu erwarten sind.

1.12. Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung
1.12.1. Vermeidungsmalinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die entsprechenden MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden durch den
Erhalt und das Umpflanzen der bestehenden Baume oder auch der Regelungen zur
Fassadenbeleuchtung getroffen. Eingriffe erfolgen somit nur punktuell auf privaten
Grunflachen.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes
wird die Bodenversieglung beschrankt (GRZ 0,35). Stellflachen und Zufahrten werden als
wasserdurchlassige Flachen hergestellt. Anfallendes Niederschlagswasser, sofern maoglich,
versickert werden.
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SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Auf Grund der bestehenden Bebauung und der Verkehrsanlagen besteht bereits eine Stérung
des Landschaftsbildes.
Durch die umliegende Bebauung fligt sich die vorliegende Planung in das Landschaftsbild ein.

SCHUTZGUT KLIMA

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Bereichen um Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Von der Bebauung durften keine klimatisch relevanten Emissionen ausgehen.

Auch ein spurbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den Kaltluftabfluss des
Untersuchungsgebietes ist nicht zu erwarten. GrélRere Auswirkungen auf die klimatischen
Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind sowohl baubedingt als auch betriebsbedingt
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT MENSCH
Das Gebiet hat weist nur einen geringen Wert fir die Erholung auf.

Durch die umliegende Bebauung und die strukturarme Agrarlandschaft ist das Gebiet bereits
vorbelastet.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung schlieBt an den Ortskern an, sodass die
ausgehenden dauerhaften Stérungen keine wesentliche Steigerung oder Anderung zu den
bereits bestehenden Stérungen darstellen.

SCHUTZGUT KULTUR — UND SACHGUTER

Auswirkungen auf Kultur- oder Sachguter durch die Umsetzung der vorliegenden Satzung sind
durch die Lage des Plangebiets auszuschliel3en.

1.12.2. Bestandsbewertung

Das ausgeflllte Formblatt ,Vergleichende Gegentberstellung/Bilanzierung“ befindet sich im
Anhang und wurde gemall Anlage 3 des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" erstellt. Im Folgenden erfolgt eine detailliertere Beschreibung.

Das Planungsgebiet befindet sich aulRerhalb landschaftsokologisch sensibler Bereiche bzw.
landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird derzeit als Intensivgrinland genutzt.
Laut Biotopwertliste des Leitfadens ist der Ausgangszustand des Plangebietes nach den
Bedeutungen der Schutzgiter mit der Bewertung gering einzustufen. Der Geltungsbereich ist
somit als BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gemaf Biotopwertliste (3
Wertpunkte) zu bewerten. Die Bewertung erfolgt entsprechend der Biotopwertliste unter G11
sintensivgrinland (genutzt) (inkl. einjahrig brachgefallenes Intensivgrunland, Wechselgrinland
wird unter A1-2 gefasst)®.

Somit sind 3 Wertpunkte anzusetzen.
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Gemal Leitfaden ist bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung die Eingriffsschwere mittels der festgesetzten GRZ
anzusetzen.

Festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) in den Geltungsbereichen: max. 0,35

Der gesamte Geltungsbereich Parzelle Nr. 1 umfasst ca. 910 m2 Exklusiv der

Ortsrandeingriinung umfasst die Parzelle Nr. 1 ca. 805 m2.

Der gesamte Geltungsbereich Parzelle Nr. 2 umfasst ca. 640 m2 Exklusiv der

Ortsrandeingriinung umfasst die Parzelle Nr. 2 ca. 565 m?2.

Daraus ergibt sich ein rechnerischer Ausgleichsbedarf von:

Parzelle | Bewertung des | Flache exklusiv | Wertepunkt | Beeintrach- Ausgleichs-
Nr. Schutzguts  Arten | Ortsrand- (WP) tigungsfaktor | bedarf (WP)
und Lebensrdume | eingriinung
(m?)
Nr. 1 gering 805,00 3,00 0,35 845,25
Nr. 2 gering 565,00 3,00 0,35 593,25

1.12.3. Abminderungen
Zur Reduzierung des Ausgleichsbedarfs wurden folgende Malnahmen in der Satzung
eingeplant, die sich positiv auf das Schutzgut auswirken und mit Planungsfaktoren bewertet

werden:

Planungsfaktor |Begriindung Sicherung

0,035 naturnahe Gestaltung der o6ffentlichen und privaten Grinflachen, | Festsetzung
der Wohn- und Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der Bebauungsplan
privaten Grundstucke, z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen
Baumen pro Grundstiicksflache

0,010 Dauerhafte Begrinung von Flachdachern Festsetzung

Bebauungsplan

0,010 Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen: Verwendung von Festsetzung
Leuchtmitteln mit warmweiBen LED-Lampen mit einer Bebauungsplan
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin

0,025 Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Festsetzung
Verwendung versickerungsfahiger Belage Bebauungsplan

Der aufaddierte Planungsfaktor

betragt 0,08 (8 %),

Ausgleichsbedarfs um:

- Parzelle Nr. 1: 67,62 WP
- Parzelle Nr. 2: 47,46 WP
Der verbleibende Ausgleichsbedarf betragt daher:
- Parzelle Nr. 1: 777,63 WP
- Parzelle Nr. 2: 545,79 WP

was eine Abminderung des

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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1.12.4. Ausgangszustand nach Biotop-/Nutzungstyp

Die betroffene Flache gehort der Nutzungskategorie G11: Intensivgriinland. Dieser Biotop-/
Nutzungstyp wird mit einem Grundwert von gering und einer Bewertung von 3 Wertepunkten
(WP) bewertet

Nutzungstyp Grundwert Bewertung (WP

G11: Intensivgrinland (genutzt) gering 3 WP

1.12.5. Prognosezustand

Im Zielzustand wird die Flache in den Biotop-/Nutzungstyp B312: Einzelbaume mit
Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung. Dieser Typ besitzt
einen Grundwert von mittel und wird mit 9 Wertepunkten (WP) bewertet.

Nutzungstyp Grundwert Bewertung (WP
B312: Einzelbaume mit tberwiegend

einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere | Mittel 9 WP
Auspragung

1.12.6. Aufwertung und Ausgleichsumfang
Die Differenz zwischen dem Ausgangszustand (3 WP) und dem Prognosezustand (9 WP)
ergibt eine Aufwertung von 6 WP. Von den 6 WP wird 1 WP durch den Timelag abgezogen,
wodurch sich eine Aufwertung von 5 WP ergibt.

Der Ausgleichsumfang wird auf Basis der geplanten Ausgleichsflache von:
- Parzelle 1: 165 m? berechnet: 165 m? x 5 WP = 825 WP
- Parzelle 2: 125 m? berechnet: 125 m? x 5 WP = 625 WP

Parameter Wert
Wertepunktdifferenz (Aufwertung) 5WP
Ausgleichsflache A1 (siehe Plan) 165 m?
Ausgleichsumfang A1 825 WP
Ausgleichsfliache A2 (siehe Plan) 125 m?
Ausgleichsumfang A2 625 WP

Da der berechnete Ausgleichsumfang von:

- Parzelle 1: 825 WP den verbleibenden Ausgleichsbedarf von 777,63 WP Ubersteigt, ist
der Ausgleich vollstéandig erfiillt.

- Parzelle 4: 625 WP den verbleibenden Ausgleichsbedarf von 545,79 WP Ubersteigt, ist
der Ausgleich vollstéandig erfiillt.
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1.12.7. Fazit

Durch die geplanten MalRhahmen und den prognostizierten Biotop-/Nutzungstyp kann der
Ausgleichsbedarf vollstandig gedeckt werden, wobei der Ausgleichsumfang den Bedarf sogar
Ubersteigt. Die geplanten AufwertungsmalRnahmen gewahrleisten einen naturschutzfachlich
positiven Effekt auf das Schutzgut.

Landau,den........... Osterhofen,den..........
Moritz ObergruRberger Erster Birgermeister, Thomas Etschmann
M. Eng.
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2,

Verfahrensvermerke

. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom die Aufstellung der Erganzungssatzung
.Harbach - West“ nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fiir den Gemeindeteil Harbach,
Stadt Osterhofen, auf Flurnummer 934/1 der Gemarkung Anning beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsublich bekannt gemacht.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
Die betroffene Offentlichkeit wurde zusétzlich zu § 35 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom bis am Verfahren beteiligt.

FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG

Die berlihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden zusatzlich zu

§ 35 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom bis
am Verfahren beteiligt.

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
Die betroffene Offentlichkeit wurde gemaR § 35 Abs. 6 BauGB i. V m. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 BauGB in der Zeit vom bis am Verfahren beteiligt.

BEHORDENBETEILIGUNG

Die bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden geman § 35

Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom bis
am Verfahren beteiligt.

SATZUNG

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom die Ergdnzungssatzung in der Fassung
vom unter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen der
Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Osterhofen,den . ..........
Erster Birgermeister

AUSFERTIGUNG
Das Original dieser Satzungwurdeam ............... ausgefertigt.

Osterhofen,den ............ e
Erster Birgermeister

BEKANNTMACHUNG
Die Satzungwurdeam .............. gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft.

Osterhofen, den . ...........
Erster Birgermeister
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