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1. Begrindung Bebauungsplan

1.1 Planungsanlass

Der Gemeinderat Stephansposching hat in der Sitzung vom 7.11.2023 die Aufstellung des Bebaungs-
und Grunordnungsplans ,Rottersdorfer Strasse, in Stephansposching beschlossen, um die
Voraussetzungen fir Wohnbebauung zu schaffen. Der vorliegende Bebauungsplan soll aufgrund seiner
Lage nach §13b BauGB regularen Verfahren, also mit Anderung des Flachennutzungsplanes und das
Erbringen von Ausgleichsflachen, durchgeflhrt werden. Ebenso wurde im Zuge der Auslegung ein
arten- und naturschutzfachliches Kurzgutachten erstellt, welches Bestandteil des Bebauungsplanes
wird.

Mit der Planung des Bebauungsplanes , Rottersdorfer Strasse I, wurde das Planungs- und
Architekturbiiro Siegfried Wagner, Neuhausen, beauftragt.

1.2 Lage und Beschreibung des Planungsqgebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am sidwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Stephansposching der
Gemeinde Stephansposching. Stephansposching liegt ca. 15 km sudwestlich von der Kreisstadt
Deggendorf
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Abb.1.1 Lage des Vorhabens

Die Flache des Geltungsbereiches ist im privaten Besitz — G & H Projekt GmbH, Karl Gegenfurtner, Am
Tegelberg 15, 94469 Deggendorf — und soll zu einem Wohngebiet mit 7 Einfamilienhauser méglich auch
als Doppelhauser, und 4 Doppelhduser, sowie zwei gewerblich genutzten Gebaude fir betreutes
Wohnen entwickelt werden. Sie beinhaltet die Flurnummer 226/2 der Gemark. Stephansposching und
umfasst 8.700 m2 Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als Aufienbereich
dargestellt, weshalb der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren hierzu gedndert werden muss.
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1.3 Stadtebauliche Begriindung

Die Gemeinde Stephansposching ist mit ca. 3.300 Einwohners eine prosperierende Gemeinde. Die
Grinde der aktuell hohen Nachfrage an Wohnraum und Gebaude fir betreutes Wohnen sind das
Ergebnis der hohen Standortqualitat (gute Infrastruktur, Nahe zu den Stadten Straubing und Deggendorf
und ginstige Verkehrsanbindung, dorflicher Charakter, entstehender BMW-Niederlassung,
ansprechende Landschaft etc.) einerseits und einem durch natiirliche Faktoren (Uberschwemmungs-
gebiet der Donau) beschrankten Raum fiir weitere Entwicklungen anderseits.

Die Gemeinde strebt jedoch trotzdem eine weitere positive Entwicklung der Bevdlkerung an. Sie
befindet sich im Stadt - Umlandbereich des Oberzentrums Deggendorf

Nach den stadtebaulichen Zielfihrungen der Gemeinde soll der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung
wie auch bisher im Hauptort Stephansposching liegen. Zwar soll es auch in Nebenorten erméglicht
werden, sich am Ort anzusiedeln bzw. dauerhaft Bleibeperspektiven zu ermdglichen, das
Hauptaugenmerk liegt jedoch am Hauptort Stephansposching. Vor diesem Hintergrund ist die
Gemeinde bemiht, an mehreren Stellen Bauland zu entwickeln, um dringend notwendiges Bauland zu
schaffen.

Das in der Gemeinde Stephansposching Wohnraumbedarf besteht, verdeutlicht die rasche
ErschlieRung der zuletzt realisierten Baugebiete ,Urdorf Il ,,, dass durch die rege Wohnungsbautatigkeit
der vergangenen Jahre bereits nahezu vollstandig bebaut ist.

Diese positive Bevolkerungs- und wohnbauliche Entwicklung zeigt sich auch in zahlreichen Anfragen
nach Baugrundstiicken bzw. nach Platzen ,Betreutes Wohnen* an die Gemeinde. So koénnen
gegenwartig bereits Interessenten flur Baugrundstiicke verzeichnet werden. Laut Aussagen des Grund-
stucksbesitzer sind Nachfragen nach Platzen ,Betreutes Wohnen* vorhanden.

Diesem anhaltenden Siedlungsdruck kann die Gemeinde durch die Ausweisung des Vorliegenden
Wohngebietes begegnen, das in der Regie des Grundstlickseigentimers entwickelt und vermarktet
werden soll.

Da der Gemeinde Stephansposching bzw. dem Grundstiicksbesitzer gemal § 1a Abs. 2 BauGB
durchaus bekannt ist, wurden die genannten Grundsatze in der Abwagung zur Ermittlung der
Madglichkeiten der Innenentwicklung berucksichtigt.

Sowohl im Hauptort Stephansposching als auch in den gemeindlichen Orten gibt es Baullicken. Die
freien Baugrundstiicke befinden sich jedoch nicht im Eigentum der Gemeinde. Entweder wurden diese
Grundstlicke noch nicht als Bauland erschlossen oder sie wurden erschlossen als Geldanlage von
Kaufinteressenten gekauft und liegen seither unbebaut.

Im Hauptort Stephansposching sind diverse Einzelgrundstiicke mit Baurecht vorhanden. Jedoch sind
diese aufgrund anderweitiger Interessen der Grundeigentimer dem Markt entzogen.

Der Gemeinde Stephansposching selbst verfligt nicht Giber bebaubare Grundstlicke, die zur Bebauung
veraulRert werden kénnen.

Gerade um Familien und junge Menschen dauerhaft in der Gemeinde zu halten und so eine
ausgewogene demographische Entwicklung zu unterstiitzen, sind verfigbare Baugrundstiicke
erforderlich.

Somit muss, um eine angemessene Versorgung der Bevdlkerung zu garantieren, die Neuausweisung
von Bauland auf vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen. Des Weiteren wird darauf
hingewiesen das in unmittelbarer Nahe eine Niederlassung des BMW Werkes entsteht und die
Mitarbeiter unter Umstanden gewillt sind, Bauland zu erwerben und sich in Stephansposching
niederzulassen.
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Beim Uberplanten Bereich handelt es sich um ein 0,87 ha groRes Gebiet am stidwestlichen Ortsrand
von Stephansposching, Gemeinde Stephansposching, Landkreis Deggendorf. Das vorliegende
Konzept sieht die Entwicklung und ErschlieBung von sieben Einfamilienhauser, méglich auch als
Doppelhauser, und vier Doppelhduser, sowie zwei Gebdude fir betreutes Wohnen mit dorftypischen
GroRen vor.

Den Planungsbereich umfassen im Wesentlichen bislang landwirtschaftlich genutzte Flache des
Flurstlickes 226/2 der Gemark. Stephansposching.

Um dennoch dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, soll eine mdglichst dichte
Baustruktur mit kleinen Grundstiicken geschaffen werden, die sich gleichzeitig in die bestehende
dorfliche Struktur einpasst.

Neue Siedlungseinheiten sollen sich an bestehende Siedlungseinheiten anschlieBen, um eine
Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Dies ist durch das bestehende unmittelbar im Osten
angrenzende Wohngebiet gegeben. Das Plangebiet schliet sich an den Siedlungsbestand an, dadurch
sind drtliche Infrastruktureinrichtungen im unmittelbaren Anschlussbereich bereits vorhanden.

Abb. 1.2: Luftbild vom siidwestlichen Ortsrand von Stephansposching und dem geplantem Baugebiet
(Pinr. 226/2) sowie dem angrenzenden Baugebiet ,,Stephansposching Siid*” éstlich an der Hans Carossa
Strasse welches in einem eigenen Verfahren zu einem friiheren Zeitpunkt entwickelt wurde.

Auch unter Beachtung des Gebotes eines sparsamen Umgangs mit den natirlichen Ressourcen und
der Landschaft soll damit der Siedlungsbereich an geeigneter Stelle weiter entwickelt werden. Es soll
mit dem Baugebiet kein ,Vorrat® an Bauflachen geschaffen werden, hiermit lediglich ein Teil des
tatsachlich bestehenden Bedarfes gedeckt werden.
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Neue Siedlungseinheiten sollen sich an bestehende Siedlungseinheiten anschlieBen, um eine
Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Dies ist durch das bestehende unmittelbar im Osten
angrenzende Wohngebiet gegeben. Das Plangebiet schlieRt sich an den Siedlungsbestand an, dadurch
sind dstliche Infrastruktureinrichtungen im unmittelbaren Anschlussbereich bereits vorhanden.

1.4 Immissionsschutz

Schallschutz

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Rand der Gemeinde Stephansposching unmittelbar
bereits bestehender Wohn- und Gewerbeflachen. Westlich des Geltungsbereichs verlauft die
Rottersdorfer Strasse, 0stlich die Hans-Carossa-Strasse. An dieser wiederum grenzt eine
Wohnbebauung an. Sidlich des neuen Geltungsbereiches kommen landwirtschaftlich genutzte Flachen
zu liegen. Im Sidwesten besteht der Gewerbebetrieb Esterl&Loibl gmbag Co KG als Obst und
Gemusehandel.

Abb. 1.3: Luftbild mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "WA Rottersdorfer Strafl3e II" durch die Gemeinde
Stephansposching wurde durch das Sachverstandigenbiro Hoock & Partner Sachverstandige PartG
mbB, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom 10.09.2025 ein schalltechnisches
Gutachten (Projektnummer SPO-6396-01_EQ7) erstellt.

Dabei wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durchgefihrt, die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans durch den sudwestlich der Planung ansassigen Betrieb der
Esterl & Loibl GmbH & Co. KG auf den Grundstlicken FI.Nr. 216 und 216/2 der Gemarkung Stephans-
posching hervorgerufen werden kénnen.
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Nachdem den Verfassern des Gutachtens seitens des Betriebs keine Informationen zur
Betriebsbeschreibung, welche als Ausgangsparameter fiir die Larmprognose dienen sollte, zur
Verfugung gestellt wurden, wurde ein flachenbezogener Emissionsansatz gewahlt. Hierzu wurde auf
Basis der emissionsbeschrankenden Wirkung des unmittelbar nérdlich an das Betriebsgelande
angrenzenden Wohngebaudes (Rottersdorfer Strale 8a) im Bestand iterativ die maximal mdgliche
Emission des Betriebs ermittelt, welche gerade noch zu einer Einhaltung des hier zuldssigen
Immissionsrichtwerts der TA Larm fir ein Mischgebiet fihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, weshalb die Verfasser des
schallimmissionsschutzfachlichen  Gutachtens zuséatzlich einen pauschalen zeitbewerteten
Ruhezeitenzuschlag gemal den Vorschriften der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) fUr einen durchgangigen Betrieb an einem Sonn- bzw. Feiertag beriicksichtigt haben.

Mittels der gemafR Gutachten ermittelten flichenbezogenen Schallleistungspegel auf der Betriebsflache
wurden im Umfeld des Betriebs Esterl & Loibl GmbH & Co. KG sowie insbesondere innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Immissionspegel prognostiziert und mit den
Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) respektive den
Immissionsrichtwerten der TA Larm fiir ein allgemeines Wohngebiet IRW/OWwa TagiNacht = 55 / 40 dB(A)
verglichen, um zu Uberpriifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt
werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu
verletzen.

Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen
Gutachtens auf Hohe der planungsrelevanten Geschossebenen dargestellt.

Aus den Larmbelastungskarten im Anhang des Gutachtens sowie dessen Beurteilung ist ersichtlich,
dass innerhalb des Geltungsbereichs groRflachig im Nordosten eine Einhaltung bzw. Unterschreitung
des Orientierungswerts bzw. des Immissionsrichtwerts der TA Larm festgestellt werden kann. Lediglich
im Sudwesten des Bebauungsplans entlang der Siidwestfassade der Bauparzellen 17 und 18 ist eine
Uberschreitung des Orientierungswerts bzw. des Immissionsrichtwerts der TA Larm von bis zu 3 dB(A)
zu verzeichnen. Das Gutachten empfiehlt in Anbetracht der prognostizierten Immissionspegel die
Aufnahme von Festsetzungen zum Schallschutz in den Bebauungsplan.

s fl - d e ! |
Abb. 1.4: Bebauungsplan ,WA Rottersdorfer Stralle Il mit Darstellung der markierten und zu
schiitzenden Fassadenbereiche.
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Aktive LarmschutzmalRnahmen wie beispielsweise eine Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall
mussten zum Schutz des Geltungsbereichs sowie der oberen Geschosse eine unverhaltnismafige
Hoéhen- und Langenentwicklung aufweisen und kommen auch aus Verschattungsgrinden und wegen
der trennenden Wirkung auf das Orishild einer derartigen MaRnahme fir die Gemeinde
Stephansposching nicht in Frage.

Im Umgang mit den Immissionsrichtwertiiberschreitungen, die im Stidwesten des Geltungsbereichs an
den Bauparzellen 17 und 18 wahrend der Tagzeit prognostiziert werden kdnnen, wird, um die
Schallschutzziele im Stddtebau zu wahren und um eine nachtragliche unzuldssige
Emissionsbeschrénkung des Betriebs der Esterl & Loibl GmbH & Co. KG auf den Grundstucken
FI.Nr.. 216 und 216/2 der Gemarkung Stephansposching zu verhindern, den Empfehlungen des
Schallimmissionsschutzgutachtens folgend, eine Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen,
wonach in den von Immissionsrichtwertiiberschreitungen betroffenen Fassadenbereichen keine
Immissionsorte im Sinne der TA Larm (6ffenbare Aulenbauteile zu schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen) entstehen dirfen. Alternativ kénnen diese zugelassen werden, wenn durch
bauliche, feststehende Malnahmen (Auskragungen, verglaste Loggien, Laubengadnge usw.)
sichergestellt ist, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet
nutzerunabhangig am Immissionsort gesichert eingehalten wird.

Raster Tag [ 1 Gewerbe, Rel. Hohe 5.00m |

5414050—

5413850—

778600 778650 778700 778750 x/m 778850
Abb. 1.5: Prognostizierter Immisionspegel wéhrend der Tagzeit in 5,0 m H6he iiber GOK

Erganzend dazu wird auf die Notwendigkeit einer ausreichenden bauakustischen Dimensionierung der
AuRenbauteile (insbesondere der Fenster) hingewiesen.

Die Grundrisse der Gebaude sind so anzuordnen, dass keine Immisionsorte nach TA Larm (6ffenbarer
Fenster und Turen zu schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen wie z. B. Wohn-, Kinder-, Schlafzimmer,
Biros und Wohnklchen) entstehen. Alternativ sind diese zulassig, wenn diese durch bauliche
MaRnahmen (z.B. Laubengange, verglaste Loggien, Fligelwande) geschiitzt werden.
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Hinsichtlich des Schallschutzes wird auf das Immissionsschutztechnische Gutachten -Schall-
missionsschutz — des Sachverstandigenbiiro Hoock&Partner Sachverstandige PartG mbH verwiesen.
Die darin prognostizierte Beurteilungspegel im Geltungsbereich der Tag und Nachtzeit wird aufgrund
der Anordnung der Bebauung bzw. der Grinflachen fir die Oberflachenentwasserung eingehalten.

Emission aus der Landwirtschaft

Es befinden sich aus landwirtschaftlich genutzter Flache direkt angrenzend oder im Einwirkbereich zum
Baugebiet. Durch entsprechende Planungsinhalte (Grunstreifen zwischen Bebauung und landwirt-
schafticiher Flache), kann daraus resultierenden Einschrankungen (Staubbildung, Geruch)
entgegengewirkt werden. Die klnftigen Bewohner bzw. Nutzer des gesamten Baugebietes werden
vorsorglich darauf hingewiesen, dass die landwirtschaftliche Nutzung auch weiterhin gesichert wird und
dass die ordnungsgemafle Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
(Emission durch Staub, Larm und Geruch die der Giille- und Pflanzenschutzausbringung und bei der
Erntearbeit) ortstiblich ist und insofern auch hinzunehmen ist. Héfe mit Tierhaltung befinden sich nicht
im Umkreis des Geltungsbereiches. (Rottersdorfer Stralle 1) Von einer gegenseitigen Beeintrachtigung,
auch vor dem Hintergrund der Einfuge- und Rlcksichtnahmegebotes ist nicht auszugehen

1.5 ErschlieBung
Verkehr

Das geplante Baugebiet ,Rottersdorfer Strasse I kann Uber das angrenzende Baugebiet
~Stephansposching Siid“ und der bestehenden Rottersdorfer Strasse erschlossen werden. Die hier an-
grenzenden ,Hans-Carossa-Strasse® und die ,Rottersdorfer Strasse” weisen folgenden Querschnitt auf:

Hans-Carossa-Strasse (6,00 m) bzw. Rottersdorfer Strasse. (8,00 m)

Die geplante ErschlieBungsstrasse im Baugebiet ist 6,0 m geplant, Strasse 4,50 m Mehrzweckstreifen
1,50 m. Dieser ist abwechselnd rechts und links angeordnet und dient zur Verkehrsberuhigung.

Vorgenannte Strasse minden in die Straubinger Strasse.
Geh- und Radwege

Entlang vor genannten Strafl3en sind auf den gesamten Langen und innerhalb des Geltungsbereiches
keine Geh- und Radwege vorhanden.

Schmutzwasser

Uber das Kanalsystem (Trennsystem) erfolgt die Einleitung des Schmutzwassers in den gemeindlichen
Schmutzwasserkanal.

Oberflachenwasser

Die auf den privaten Verkehrs- und Parkplatzflachen anfallenden Niederschlagswasser sind auf den
jeweiligen Grundsticken durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen (Rigolen, Zisternen u. Regenrick-
haltebecken) zu sammeln, zu reinigen zu verdunsten und zu versickern. Eine Versickerung ist laut
Bodengutachten moglich. Die Berechnung der Bemessung Muldenversickerung nach DWA-A 138 mit
Uberflutungsnachweis der Dipl. Ing Kiendl & Mossbauer wird zugrunde gelegt.

Wasser:
Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage
Strom/Telefon:

Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungsunternehmen.
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Blatt 10
Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den ZAW Donau — Wald
Allgemein:

Die gesamte Erschliefung des Geltungsbereiches kann so konzipiert werden, dass auch eine
Erweiterung moglich ist.

1.6 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) ist die geplante WA/MI Flache nur teilweise (westlicher Teil)
als AulRenbereich dargestellt. Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
entsprechend geandert.

Abb. 1.6: Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Baugebietes (Rottersdorfer Strasse Il )

Neuhausen, den 14.10.2025

neuhausen
lindenan * tel. 09
94580 nberg fax0991/8991 10
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2. Umweltbericht

2.1 Beschreibung des Planungsbereiches

2.1.1 GroRe und Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,87 ha und
besteht aus der Flurnummer 226/2, Gemarkung Stephansposching. Diese befindet sich am
Sudwestlichen Rand von Stephansposching. Sudlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Westlich vom Geltungsbereich befindet sich der Gewerbebetrieb Esterl&Loibl GmbH Co KG als Obst
und Gemusehandel.

4

L v

Abb. 2.1 Luftbild mit dem Geltungsbereich (rot)

2.1.2 Tatsachlicher Bestand

Die Flache des Planbereichs wird landwirtschaftlich genutzt.

Abb. 2.2 Bild des geplanten Geltungsbereiches

Planungsburo Siegfried Wagner - Lindenanger 5 - 94560 Offenberg -Tel. 0991 999 111
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2.1.3 Topographie

Die Flache des Planbereichs ist ohne nennenwartige Erhebungen bzw. Vertiefungen. Der maximale
Hoéhenunterschied von der Hans-Carossa-Strasse zur Rottersdorfer Strasse betragt ca. 0,5 m

Abb. 2.3 Luftbild mit Geltungsbereich und Héhenlinien

2.2 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Folgende Mallinahmen werden zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes vorgesehen:

- Schutz des geplanten Geltungsbereiches durch Schutzstreifen ,6ffentliches Griin® mit im Mittel
min. 2 m Breite und entsprechende Festsetzungen

- Durchgrinung durch mind. 1 Geholz pro Bauparzelle

- Eingrinung durch private 2-reihige Hecke im Norden im Bereich ,Betreutes Wohnen*

Der restliche Eingriff wird unter Punkt 5. ermittelt und auf geeigneten Flachen ausgeglichen.

2.3 Artenschutzrecht

Im Geltungsbereich, wie bereits dargestellt, sind keine relevante, dkologisch und wertvolle Strukturen
vorhanden. Aufgrund der Anordnung der Grinstreifen hinzu zu dem landwirtschaftlich genutzten
Flachen wird Platz fir Brutvogel und Kriechtiere geschaffen.

2.4 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung

Schutzqut Mensch

Durch die Ausweisung der Flache zum Wohngebiet bzw. Mischgebiet reagiert die Gemeinde
Stephansposching auf die erhohte Nachfrage nach Bauflachen bzw. auf Platzen ,Betreutes Wohnen®.
Fir diese Entwicklung stehen nur Flachen begrenzt zur Verfigung. Die Nachfrage ,Betreutes Wohnen*
ist vorhanden und kann durch die Ausweisung verwirklicht werden. Aufgrund neu geschaffene

Planungsburo Siegfried Wagner - Lindenanger 5 - 94560 Offenberg -Tel. 0991 999 111
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Arbeitsplatze im Einzugsgebiet ist die Nachfrage, gerade bei jungen Familien, vorhanden. Auch wenn
mit dieser Flache keine zentral gelegene Flache zum Wohngebiet wird, handelt es sich um eine
stadtebauliche sinnvolle Entwicklung.

Durch das Angebot an Wohnflache kann die Aufstellung des Bebauungsplanes als positiv fiir die Region
und ihre Bewohner bewertet werden.

Die Lage des Wohn- und Mischgebietes erscheint hierzu duRerst gunstig: Im Norden, Osten und Westen
grenzen bereits Wohngebiete an und sind im Flachennutzungsplan bereits teilweise als Wohn bzw.
Mischgebiet dargestellt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Jede Versiegelung einer offenen Flache stellt eine Verschlechterung des Schutzgutes ,Tiere und
Pflanzen® dar. Obwohl es sich hier fast ausschlieRlich um landwirtschaftliche Flachen handelt und keine
relevanten, 6kologisch wertvolle Strukturen weichen missen wurde im Zuge der ersten Auslegung ein
arten- und naturschutzfachliches Kurzgutachten erstellt, siehe hierzu Punkt 2.3.

Schutzqut Boden

Zur Umsetzung eines Bebauungsplanes sind zwangslaufig durch die ErschlieBung Eingriffe in das
Bodengeflige notwendig. Durch die fast ebene Flache kdénnen gréRere Eingriffe in den Boden
ausgeschlossen werden. Da Bodendenkmaler nicht ausgeschlossen werden kénnen, werden parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Sondagen durchgefiihrt und der unteren Denkmalschutzbehérde
Uberwacht.

Schutzqut Wasser

Im Geltungsbereich liegen keine oberirdischen Gewasser vor.

Schutzqut Luft / Klima

Eine Verschlechterung des Schutzgutes Luft/Klima ist bei der Ausweisung eines Baugebietes nicht zu
erwarten.

Landschaftsbild

Die Flache grenzt im Norden, Osten und Westen an die bestehende Bebauung und ist zum Siden hin
ausgerichtet. Eine entsprechende Eingriinung kann den Eingriff in das Landschaftsbild auf ein
vertragliches Mal} reduzieren.

Kultur- und Sachgiiter

Im Umkreis des Baugebiets befinden sich keine Bodendenkmaler. Sollten allerdings Bodendenkmaler
zu Tage kommen, werden Rettungsgrabungen zur Dokumentation derselben notwendig.

Planungsbiiro Siegfried Wagner - Lindenanger 5 - 94560 Offenberg -Tel. 0991 999 111



Blatt 14

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wurden, soweit beurteilungsreevant, bei den jeweiligen
Schutzgutern miterfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine
erhorte Umweltbetroffenheit befiirchten lassen.

2.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann vorerst vom Beibehalten des Ist-Zustandes ausgegangen

werden. Aufgrund der Lage und der allgemeinen Entwicklung der Gemeinde Stephansposching ist
jedoch von einer geplanten Bebauung zu einem spateren Zeitpunkt auszugehen.

2.6 Planungsalternativen

2.6.1 Standortalternativen

Aufgrund der Lage — angrenzend an Wohngebieten- erscheint die Flache als eine der geeignetsten
Flachen im Gemeindegebiet Stephansposching zu Entwicklung eines Wohngebietes. Weitere,
stadtebaulich glnstig erscheinende Flachen werden ebenfalls Uberplant oder scheiden momentan
auseigentumsrechtlichen Griinden fir eine Bebauung aus.

2.6.2 Alternativen zur weiteren Nutzung der beplanten Flache

Wie in Punkt 1.7 bereits erwahnt, liegt die Flache im AuRenbereich, sodass alternativ zur Bebauung die
weitere Nutzung als landwirtschaftliche Flache in Betracht kommt.

2.7.Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Entsprechend § 4c BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder
Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MaBhahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4.

Aufgrund der maRigen bzw. geringen Bedeutsamkeit werden faunistische Erhebungen im Zuge des
Monitorings als nicht erforderlich gesehen.

neuhausen
lindenange
94580 offen

Neuhausen, den 14.10.2025
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3. Textliche Festsetzungen

3.1 WA — Wohngebiet fiir Einzelhduser und Doppelhauser

3.1.1 Festsetzungen nach §9 BauGB

3.1.1.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Nicht zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Gewerbegebiete

Anlagen fur Verwaltung
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

O O O O O

In Wohngebauden in Form von Einzelhdusern sind max. 2 Wohneinheiten
und in Doppelhduser sind maximal 1 Wohneinheit pro Doppelhaushalfte zulassig.

Zwei Gebaude ,Betreutes Wohnen“ mit je 12 Wohneinheiten

3.1.1.2 Abstandsflachen

Allgemein sind die gesetzlichen Abstandsflachen gem. Art.6 BayBO einzuhalten.

3.1.1.3 Gebaudehdhen
Gebaudehodhen, traufseitige Wandhohe
Max. zulassige, traufseitige Wandhdhe:

Es gilt das Mall im Mittel gemessen ab OK Strasse (neu) bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut. Gemessen im Bereich der Zufahrt des jeweiligen
Grundstulckes.

Festgesetzt werden zwei Vollgeschosse bzw. zwei Vollgeschosse und ein DG (Objekt
,Betreutes Wohnen*)

Bei jedem Bauantrag ist ein Geldndeschnitt eizureichen, bei dem der Anschluss der Strasse,
Hohenlage des Eingangs sowie das geplante bzw. urspriingliche Gelande ersichtlich ist. Die
zulassigen Wandhohen sind in Grundriss, Schnitt und Gelande ersichtlich dargestellit.

3.1.1.4 Bauweise
Offene Bauweise (0) entsprechend § 22 (2) BauNVO.

3.1.1.5 Stellung der baulichen Anlagen:

Die Stellung der baulichen Anlagen bzw. die Hauptfirstrichtung verlauft parallel zu den
Symbolen unter Ziff. 4.2.2., bzw. wenn mdglich auch im 90 ° Winkel hierzu.
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3.1.2 Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

3.1.2.1 Hauptgebaude (Einzel- und Doppelhaus)

Dach:

Dachform: Nur Sattel- und Walmdacher sind zuldssig
Dachneigung: 18°-25

Dachgauben: zulassig - Geb. ,Betreutes Wohnen ,,
Dachdeckung: Pfannen rot bis rotbraun, grau bis anthrazit
Baukorper:

Traufseitige Wandhdhe: max. 7,0 m im Mittel Gber OK Strasse (siehe Punkt 3.1.1.3)
max. 8.00 m im Mittel Gber OK Str. (Geb. “Betreutes Wohnen®)

3.1.2.2 Nebengebaude (NG) / Garagen:

Dach:

Dachform: Pultdach-, Flach- und Griindacher

Dachneigung: bei Pultdach max. 5 °

Dachdeckung: bei Flach- bzw. Pultdacher:
Metalldach (nichtionisierend) und Grindach mit mind. 10 cm
Substrataufbau; Dachoberflache aus Kupfer, Blei, Zink oder
Titanzink sind nicht zulassig

Baukorper:

Traufseitige Wandhdéhe: Einzelhaus-bzw. Doppelhausbebauung

Fur grenznahe Garagen ist abweichend von Art. 6, Abs. 7, Nr.
1 BayBO anstatt einer mittleren Wandhéhe von 3,00 m eine
mittlere Wandhdhe von 3,25 m zulassig.

(Schnittpunkt Aussenwand-Dachkante)

Betreutes-Wohnen

max. 3,25 m — wie Einzelhaus bzw. Doppelhausbebauung -
( gemessen von OK geplanter Strasse zum Schnittpunkt
Aussenwand-Dachkante)

3.1.2.3 Garagenvorplatze / Stellplatze:

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen, Bei zusatzlichen Wohnungen bis zu 50 m?
Wohnflache ist ein zusatzlicher Stellplatz nachzuweisen.

Die Tiefe der Garagenvorplatze betragt mind. 5,0 m ab Begrenzung Fahrbahnrand. (Kann
jedoch nicht als Stellplatz herangezogen werden).

Fiar die Garagenvorplatze und Stellpldtze sind versickerungsfahige Belage festgesetzt
(Rasenfugenpflaster, wassergebundene Wegedecke, Granit- oder Betonpflaster mit
Rasenfuge, Oko Drain-Pflaster)

Die Oberflachenentwasserung der Garagenvorplatze erfolgt in das Privatgrundstlick
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3.1.2.4 Sonstige Nebengebaude:

Sonstige Nebengebaude wie Gerateraume, Gartenhauser, Gewachshauser etc. sind auch
aulderhalb der Baugrenze bis max. 10,0 m? Grundflache u. einer Wandhéhe von max. 2,8 m
Uber Urgelande zulassig.

Vom Haupthaus abgesetzte Anbauten kdénnen mit einer anderen Dachneigungen und
Deckungsmaterialien ausgefihrt werden.

3.1.2.5 Einzaunung der Parzellen

o Garagenzufahrten ohne stralRenseitige Einfriedung

o Zum offentlichen Strallenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus
standort-gerechten einheimischen Gehdlzer, Holzlatten- und Metallzaune mit
naturlicher Hinterpflanzung und einer Héhe von max. 1,20 m zuldssig. Der
Mindestabstand zwischen Boden und Zaun darf 15 cm nicht Gberschreiten.

o Sichtbare Zaunsockel, die Uber das jeweils zugehodrige Gelande herausragen,
sind wegen wandernder Kleintiere wie z.B. Krdten, Frdsche, Igel etc. unzuldssig.

3.1.2.6 Aufschittung und Abgrabungen

Vom StraRenniveau aus tiefen liegenden Grundsticken dirfen im Vorgartenbereich mit einer
2%igen Steigung zum Gebaude hin aufgeflllt werden (geplantes Gelande)

Event. entstehende Bdschungen sind als natirlich angelegte Béschung max. 1:1,5 /H/L)
auszufiuihren. Auf wild abflieRendes Wasser ist zu achten. Es darf keine Beeintrachtigung Dritter
erfolgen.

3.1.2.7 Anzeige der Bezugsfertigkeit

Die Eigentiimer bzw. Bauherren haben der Gemeinde Stephansposching rechtzeitig, mind.
zwei Wochen vor Bezugsfertigkeit des jeweiligen Bauvorhabens schriftlich die
Bezugsfertigkeit anzuzeigen.

3.2 Griunordnerische Festsetzungen durch Text

3.2.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestgroRen

Allgemeines

Die privaten und 6ffentlichen Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der
Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBunsflachen fertigzustellen. Nachpflanzungen
haben den Pflanzqualitdten des Grinordnungsplanes zu entsprechen.

Die Pflanzqualitdten missen den Gutebestimunegn des Bundes deutscher Baumschulen
(BdB) entsprechen.

Fir die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen i den &éffentlichen und privaten
Grinflachen wird die Verwendung der in Punkt 3.2.5 ausgewiesenen Baume und Straucher
festgesetzt. Im privaten Bereich kdnnen alle Ziergehdlze verwendet werden, aulder die in
Punkt 3.2.6 beschriebenen Arten.

Fir freiwachsende Hecken und Gehdlzgruppen gilt der Pflanzabstand 1,5 m x 1,0 m.
Zur Herstellung einer artenreichen freiwachsenden Hecke sind mindestens 6 verschiedene
Arten aus der Pflanzliste zu verwenden.
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Pflanzqualitaten:

Baume |. Ordnung

Strallenbaume bzw. Baume in offentlichen Griinflachen:
Hochstamm, 3xv., STU 16-18 cm
Baume in privaten Grunflachen: Hochstamm, 3xv., STU 14-16 cm
oder v. Heister 200-250 cm

Baume Il. Ordnung

Hochstamm, 3xv., STU 12-14 cm
oder v. Heister 150-200 cm

Obstbaume: Halb-/Hochstamm, mind. 2xv
Bei Hecken: Baume: v. Heister 100-150 cm
Straucher: v.Str., mind. 3-5 Triebe, 60-100 cm

3.2.2 Private Griunflachen

Private Grunflachen:
Pro Parzelle ist mindestens ein Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen
(Nadelgehdlze durfen ersatzweise nicht verwendet werden)

Ortsrandeingrunung:

Aufbau eines ca, 3,0 m breiten Grunstreifen mit einer 2.-reihigen Geholzpflanzung aus
Strauchern (90 %) und Baumen II. Ordnung (10 %) auf 75 % der Lange unter Verwendung der
in Punkt 3.2.5 angegebenen Baume und Straucher im Stiden und Norden.

Die Pflanzung auf den privaten Baugrundstiicken und die Anlage der Ortsrandeingriinung sind
spatestens in der Pflanzperiode nach Errichtung der Gebaude vorzunehmen.

Zu verwendende Gehdlze — Auswahlliste Strducher

Fir Cornus sanguinea ist die subsp. sanguinea zu verwenden
Fir Prunus spinosa und rosa canina sind méglichst Wildherkiinfte aus dem Nahraum zu
verwenden

3.2.3 Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinflachen:

Im Bereich von 6ffentlichen Flachen dirfen keine giftigen Gehdlze verwendet werden. Es ist die
Liste des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit vom 17.04.2000
zu beachten.

3.2.4 Offentliche Wiesenflachen / Ausgleichsflichen

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohen Krauter- und Staudenanteil
(zertifiziertem Regio-Saatgut fur die Region 19), unmittelbar im Osten angrenzende Wohngebiet
gegeben. Das Plangebiet schlie3t sich an den Siedlungsbestand an, dadurch sind dstliche
Infrastruktureinrichtungen im unmittelbaren Anschlussbereich bereits vorhanden.
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3.2.5 Zu verwendende Geholze

a) Auswahlliste Baume der Wuchsklasse I:

Acer Platinoides Spitz-Ahorn
Acer Pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

b) Auswahlliste Baume der Wuchsklasse II:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

alle Obst- und Nussbaume

(Qualitat: Hoch- und Halbstamm) u.a. aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchener Renette, Schéner von Schénstein, Roter Eiserapfel,
Brettacher, Bitterfelder, Jakob Fischer, Winterrambur;

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle;

Zwetschge: Hauszwetschge

Kirschen: Grolse schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schattenmorelle,
Kassins Frihe Herzkirsche

Walnuss: als Samling

c) Auswabhlliste Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Lonicere xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus soinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrosa
Salix capres Sal-Weide
Sambucu nigra Holunder

Viburnum lantana
Viburnum lantana

3.2.6 Unzulassige Pflanzenarten

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger Laub-
und Nadelfarbung wie Edeltannen oder edelfichten, Zypressen, Thujen usw. Sowie alle Trauer-
und Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dirfen nicht gepflanzt werden.

3.2.7 Regenriickhalt

Ruckhalt des Niederschlagswassers ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorgesehen. Die
Oberflachenwasser werden auf Versickerungsflachen (Rigolen und Sickermulden) beseitigt.
Zwischen vor genanntem Flachen wird das Oberflachenwasser mittels Wasserzisternen
gesammelt und ist flir den jeweiligen Hausbesitzer nutzbar.

3.2.8 Kartiertes Biotop

Nicht vorhanden.
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3.2.9 Ausgleichsflachen

Die ermittelte Ausgleichsflache kann in der Nahe des eigentlichen Geltungsbereiches realisiert
werden. Die Ausgleichsflachen setzten sich aus unterschiedlichen Elementen zusammen:

Extensivierung der Grinflache

Die bestehenden intensiv- landwirtschaftlich genutzten Flachen sin zu extensivieren, so ist
nach 2-jahriger Ausmagerung der Flache durch Getreide ein entsprechendes Saatgut (Regio
Saatgut des Ursprungsgebietes 19, ,Bayerischer und Oberpfalzer Wald“) oder Mahd- bzw.
Druschgut aufzutragen. Auf DlUnger und Pflanzenschutzmittel muss verzichtet werden, die
Mahd ist auf zweimal jahrlich zu begrenzen. Das Mahdgut ist zu entfernen.

Es ist eine Bewirtschaftungsruhe am 15.03. einzuhalten, frihester Mahd Zeitpunkt ist der 15.6.

Streuobstwiese
Anlegen einer Streuobstwiese gem. Punkt 4.6.1 bzw. Pflanzenliste Ziff. 3.3.5.b

Geholzhecken
Ebenso sind in die Flachen entsprechen der Plandarstellung unter Punkt 5 einzelne Hecken-
abschnitte zu pflanzen. Zu pflanzen sind 2-reihige Hecken entsprechend der Pflanzliste 3.2.5

3.2.10 Umweltbaubegleitung

Fur die MaRnahmen, gerade in Bezug auf den Artenschutz, aus dem Bebauungsplan sowie den
Kompensationsmaflnahmen ist eine verantwortliche Umweltbaubegleitung zu bestellen. Diese
hat insbesondere auf die Durchfiihrung der Vermeidungs-, Minimierungs-, Schutz-,
Gestaltungs- und Ausgleichsmassnahmen sowie die Einhaltung des Naturschutzrechts zu
achten. Die Umweltbegleitung sollte auch sicherstellen, dass keine Schaden an bestimmten
Arten und natirlichen Lebensrdumen nach § 19 BnatSchG eintreten.

3.2.11 Freiflachengestaltungsplan

Alle Grunordnerische MalRnahmen, auch die 6ffentlichen Griinflachen, sind innerhalb des
Bebauungs- bzw. Griinordnungsplans zu konkretisieren.

3.2.12 Aushubmaterial

Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Es darf nicht in der freien
Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf 6kologisch wertvollen
Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgeholzen, alten Hohlwegen,
achtalern, Waldrandern usw.

3.2.13 Pflanzzeitpunkt

Die Pflanzmafinahmen sind spatestens in der nach Nutzungsaufnahme folgenden Pflanzzeit
durchzufihren und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind entsprechend zu ersetzen.

3.2.14 Offentliche Wiesenflachen

Gem. Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutz sind zur Begriinung von Griinland
bzw. grinlandartigen Vegetationsbestanden in der freien Landschaft Naturgemische oder
Ansaat Mischungen vollautochthon zu verwenden.
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3.2.15 Insektenschutz

Fur dem Insektenschutz im Bereich u.a. der ErschlieRungsstrasse ist wenn moglich folgendes
zu beachten: Statt langwellige blauweilRe LED-Lampen, sollen warm-weil’e LEDs eingesetzt
werden. Dadurch kann eine erhebliche Reduzierung der Insektenverluste und damit eine
umweltfreundlichere Beleuchtung erreicht werden.

AuRerdem soll die Beleuchtungsstarke auf das erforderliche Mal} und eine bedarfsorientierte
Steuerung reduziert werden. Die Lichtstrahlung soll nach unten gerichtet und mdglichst wenig
Licht horizontal oder nach oben abgestrahlt werden.

4. Planlichen Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1

422

423

()
N/ WA: Wohngebiet flr Einzel- und Doppelhduser

Einzelhauser fir ,Betreutes Wohnen*

Grund- und Geschofflachenzahl:

maximale GRZ = 0,40

maximale GFZ = 0,60
E Hauptgebaude, Mittelstrich ist festgesetzte Hauptfirstrichtung bzw. im

90° Winkel hierzu

[*]

Garagen oder andere untergeordnete Nebenanlagen

4.3 Bauweise, Baugrenzen

4.3.1

43.2

]
== Baugrenze

-
=
| ol
I_I

Flachen fur Garagen und Nebengebaude
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4.3.3

Die Grundrisse der Gebaude sind so anzuordnen, dass im Anschluss
an die in Abbildung 6 rosa markierten Fassadenbereiche keine
Immissionsorte nach TA Larm (6ffenbare Fenster und Turen zu im
Sinne der DIN 4109 schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen wie
beispielsweise Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Blros und
Wohnkichen) entstehen. Alternativ sind diese zulassig, wenn sie
durch beststehende bauliche Malinahmen (z. B. Laubengange,
verglaste Loggien, Auskragungen) so geschitzt werden, dass an
diesen der Immissionsrichtwert der TA Larm fur ein allgemeines
Wohngebiet IRWWA, Tag/Nacht = 55 / 40 dB(A) nutzer-unabhangig
und nachweislich eingehalten wird.

4.4 Verkehrsflachen

4.41 LB Anliegerstrassen: 6ffentliche StraRe mit 4,5 m Ausbaubreite und
jeweils 1,5 m 6ffentlichem Mehrzweckstreifen
4.4.2 :l offentlicher Weg: Oberflache mit wassergebundener Decke,
Breite nach MalRangabe
4.4.3 T offentlicher Geh- und Radweg, asphaltiert

Breite nach MaRangabe

4.5 Planliche Festsetzungen zum Griinordnungsplan

D Sda.0
4.5.1 ‘-‘ -ﬂ Natirliche Hecke privat:
Im Bereich Norden und Siden sind 2-reihige, 2,0 m breite h
heimische Hecken mit 80% Baumanteil zu pflanzen. Die
Pflanzauswahl ist unter 3.2.5 b und ¢ angegeben

452 \:l Private Griinflache:

4.5.3 . Lagerichtige zu pflanzender Einzelbaum I. Ordnung geman
Pflanzliste Ziff. 3.3.5.a

4.5.4 Zu pflanzender Einzelbaum Il. Ordnung bzw. Obstgehdlz mit

Standvorschlag gem. Pflanzliste Ziff. 3.2.5 b
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4.6 Flachen und MaBnahmen Naturschutz / Landschaftspflege

s61

162 ~ EEE

4.7 Sonstige Planzeichen

4.7.1 EN BN =

4.7.2 >

473 —------=-

4.7.4 4

4.7.5 Nutzungsschablone:
Gebaude 1

w 7m
A0

Entwicklung einer Ausgleichsflache / 6ffentlichen Griinflache
als Nahrungshabitat durch Nutzung als Extensiv Wiese mit
Streuobst gem. Pflanzliste Ziff. 3.2.5. b

Saumstreifen mit folgenden PflegemaflRnahmen fiir Kriechtiere
Pflege siehe 4.6.1

Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Garagenzufahrten nicht eingezdunt, mit Stauraum vor den
Garagen mindestens 5 m zum &ffentlichen Strallenraum.
Lageanderungen im Einzelfall kbnnen nur dann beriicksichtigt
werden, falls stadtebaulich vertretbar, wenn keine festen Ein-
bauten (StraRenbdume, Laternen, Verteilschranke,

Hydranten usw.) dem Anderungswunsch entgegen stehen,
oder wenn samtliche anfallenden Kosten fir eine Umver-
legung vom Antragsteller getragen werden.

Vorschlag fiir die Teilung der Grundstiicke im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung

durchgehende Nummerierung der Parzellen

WA = allgemeines Wohngebiet

2Wo = max. 2 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig
7m = max. Wandhohe

0,4 = maximal zulassige GRZ

0,6 = maximal zulassige GFZ

E Einzelhauser zulassig

zwingend 2 Vollgeschosse
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5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Vorbemerkung

Rechtsgrundlagen sind §§ 13 folgende, BnatSchG welche die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vorsieht, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind.

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes werden die Empfehlungen zur Vorgehensweise
gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft / Leitfaden zur Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern® angewendet.

Abb. 5.1 Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches - Grundlage der Ausgleichsfldche

5.1 Erster Schritt - Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurnummer 226/2 der Gemarkung
Stephansposching und umfasst 8.700,00 m?

Die Flache des Geltungsbereiches teilt sich wie folgt auf:

Beschreibung Flache Flurnummer
Landwirtschaftlich Flache ( zu WA): 8.700 m? 226/2
Gesamtflache 8.700 m?

Planungsburo Siegfried Wagner - Lindenanger 5 - 94560 Offenberg -Tel. 0991 999 111



Blatt 25

5.2 Zweiter Schritt - Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Um den Eingriff berechnen zu kdnnen, missen der Umfang und das Ausmal} des
Eingriffs festgehalten werden. Die geplante eingriffsminimierte Grinstruktur (einge-
grunende Heckenstruktur) wird in die Ausgleichsberechnung mit aufgenommen
werden. Somit ergibt sich folgende auszugleichende Gesamtflache:

Landwirtschaftlich Flache (zu WA): 8.700 m? Grst. PInr.226/2
Abziglich Grinstreifen bzw. Grinflachen 1.700 m?
Gesamtflache: 7.000 m?

Zusammenfassend sind die Flachen, auf denen der Eingriff stattfinden soll, wie folgt einzuordnen:

5.3 Dritter Schritt — Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Wie in den vorhergehenden Punkten erlautert, kann der Eingriff auf der landwirtschaftlichen
Flache wie folgt erfasst und ermittelt werden.

Kat. 1, Kat. 1, Kat. 2, |Kat. 2, Kat. 3
unten oben unten oben
Arten und Lbsr. X
Boden X
Wasser - - - - -
Klima und Luft X
Landschaftsbild X

Der Leitfaden schlagt folgende Berechnungswerte vor:

Bestand Kategorie 1; Eingriff Typ A: 0,3 -0,6

Bestand Kategorie 1; Eingriff Typ B:0,8 - 1,0

So wirde sich bei der vorliegenden Konstellation rechnerisch ein Faktor von 0,7 ergeben.

Vor dem Hintergrund der genannten, ausfihrlichen MaRnahmen und Festsetzungen
zur Minimierung der negativen Auswirkungen und der Tatsache, dass ein Teil des
Ausgleichs in der Nahe des Eingriffes erfolgen kann, kann im vorliegenden Fall der
Faktor auf 0,6 reduziert werden.

Auszugleichende Flache 7.000 m? x 0,6 = 4.200 m?

5.4 Vierter Schritt — Auswahlen geeigneter Flachen fiir den Ausgleich

5.4.1 Ausgleichsflache

Sudlich der Eingriffsflache steht eine Flache — Grst. Plnr. 297, Gemark. Stephans-
posching - von 6010 m? zur Verflgung. Geplant ist, die bestehende
landwirtschaftliche Flache bzw. ein Teilbereich zu extensivieren und Extensiv Wiese
mit Streuobst anzulegen.
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So soll nach zweijahriger Ausmagerung der Flache entsprechendes Saatgut
aufgetragen werden. Auf Dunger und Pflanzenschutzmittel soll verzichtet werden.
Die Mahd auf zweimal jahrlich begrenz werden. Die Ausgleichsflachen sind ab
Satzungserlass dauerhaft bereitzustellen. Die Ausgleichsmalnahmen sind bis
spatestens in der Nutzungsaufnahme folgenden Pflanzzeit durchzufihren und
dauerhaft zu erhalten. Erforderliche Pflege- bzw. UnterhaltungsmafRnahmen sind
nach Herstellung 25 Jahre lang durchzufuhren. Die fur die Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen erforderlichen Flachen mussen zur Verfugung stehen, solange
der Eingriff wirkt.

Grst. Plnr. 297
Flache: 6010 m?
Karl Gegenfurtner

Lageplan mit Lage des Geltungsbereiches und der Ausgleichsfléiche

Die Flache mit ca. 6.000,00 m? wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und befindet
sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. Geplant ist, die
Flache zu extensivieren. Ziel ist die dauerhafte Umwandlung in Extensiv Grinland.
So soll die Flache zuerst 2 Jahre durch 3—4-malige Mahd mit Abfuhr des Mahgutes
sugemagert werden. Danach soll Mahd- und Druschgut aufgetragen bzw. einge-
tragen werden. Auf Dunger und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten. Der ermittelte
Eingriff kann somit mit den dargestellten Eingriffsflachen ausgeglichen werden.

Neuhausen, den 14.10.2025

neuhausen
lindenange
94580
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6. Hinweis

6. Vorbemerkungen

6.1 —o/ bestehende Flursticksgrenzen mit Grenzstein
6.2 1279 Flursticknummern

6.3 /}’_;_ Hohenschichtlinien Abstand 0,5 m

6.4 |:| Kartiertes Biotop laut Biotopkartierung

6.5 Grundwasserschutz

Nutzung von Regenwasser

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen kann versickert
werden. Flachen zur Versickerung sind im Geltungsbereich ausgewiesen. Zur
Entlastung der Regenwasserabflliisse wird pro Parzelle ein Beitrag aus nachfol-
gender Liste geleistet:

- Grundach auf Nebengebaude

- Regenwasserspeicher als Zisterne (unterirdisch)

-.Regenwasserspeicher als Regentonne (oberirdisch)

Die Grundstucks- und Gebaudeentwasserung hat nach den anerkannten Regeln
der Technik zu erfolgen (Ruckstauebene beachten).

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdl usw,) ist die
Anlagenverordnung —AwSV- einschlagig. neu zu erstellendes Kanalsystem

6.6 Energieversorqung

Samtliche Kabelverlegungen (Strom, Telefon .. usw.) erfolgen unterirdisch.
Pflanzen im Leitungsbereich von Erdkabeln sind im Einvernehmen mit dem
zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmalRnahmen
durchzufuhren. Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur
Strallen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Die gultigen
UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechan. und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4 ) und die darin
aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.
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6.7 Brauchwassernutzung

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind
zumindest die Vorgaben der jeweiligen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN
1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind der
Gemeinde Stephansposching unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des
Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und der
Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt
vorzulegen. Eine direkte Verbindung mit der Trinkwasserversorgungsanlage ist
unzulassig. Die farbliche Kennzeichnung von Leitungen und Entnahmestellen ist
erforderlich.

6.8 Angrenzende Landwirtschaft

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
...... Emissionen aus Landwirtschaft, z.B. durch Staub bei der Bodenbearbeitung,
...... bei der Getreideernte, bei der Heuwerbung oder durch praxisublicher
...... Ausbringung von Produktionsmitteln sind ortstblich und insofern zu dulden.

6.9 Baustoffe, alternative Energien, Okologie, Gestaltung

Es sollten nach Mdglichkeit 6kologisch vertragliche Baumaterialien verwendet
werden (z.B. Holz, Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle,
Mineralische Putz und Naturfarben, Linoleum, ....)

Schallschutznachweis nach DIN 4109

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen mussen den diesbezuglich allgemein anerkannten Regeln der
Technik genugen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die
Luftschalld@mmung von Auflenbauteilen gemafR DIN 4109 zu erfullen.

Fassaden, insbesondere Garagenwande sollen mit Kletterpflanzen begrunt
werden.

Zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes wird die Verwendung
ziegelroter Dachpfannen empfohlen.

Auf offentlichen wie privaten Grunflachen soll der Einsatz von Pestiziden und
Mineraldiinger vermieden werden.

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich empfohlen, dabei sollte eine
gestalterisch vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. Dachlandschaft
beachtet werden. In diesem Zusammenhang wird auf mogliche
Forderprogramme hingewiesen.

6.10 Denkmalpflege

Im Baugebiet gibt es keine konkreten Hinweise auf mogliche Bodendenkmaler.
Es ist nicht auszuschlief3en, dass sich oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes einzuhalten sind. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt
Deggendorf oder dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege zu melden.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist

6.11 Wild abflieRendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten

Aufgrund der geringen Neigung von Nordosten nach Westen des Vorhabens-
gebietes kann auf MaRnahmen gegen Sturzfluten verzichtet werden Es wird
jedoch empfohlen alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten
sowie aulRenliegende Kellerabgange mindestens 15 bis 20 cm hoéher als die
geplante Strasse zu legen.

6.12 Schmutzwasser

Die Schmutzwasser des Planungsgebietes werden in die gemeindlichen Klar-
anlage eingeleitet und geklart. Die vorhandene Schmutzwasserleitung ist
ausreichend dimensioniert und kann das Schmutzwasser aus dem
Planungsbereich aufnehmen.

Die Eigentumer bzw. Bauherren haben der Gemeinde Stephansposching
rechtzeitig, mind. zwei Wochen vor Bezugsfertigkeit des jeweiligen Bauvorhabens
schriftlich die Bezugsfertigkeit anzuzeigen.
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/. Bebauungsplan M 1 : 1000

Baugebiet " Rottersdorfer Strasse ™

planungen siegfried wagner neuhausen
lindenanger 5 94560 offenberg tel. 999111

MaRstab : 1:1000

Datum :

18.03.2025
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8. Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Stephansposching mit den bisher durchgefiihrten Anderungen.
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9. ANLAGE - Umweltbericht

9.1 Beschreibung der Planung
9.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Deckblatté@nderung ist die Umwandlung einer potentiellen Mischgebietsﬂﬁche r_1_ach §
6 BauNVO Wohnbauflachen am siidwestlichen Ortsrand von Stephansposching gemafs der
beabsichtigten Nutzung in ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von rund 0,3 ha und kntipft an die bestehenden
Siedlungseinheiten und technische Infrastrukturen im Umfeld an. Die Anderungsflachen liegen
in privatem Eigentum und wurden bisher landwirtschaftlich genutzt.

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist es, langfristig die stadtebauliche O[dnung und _Entwick-
lung auf den Anderungsflachen zu sichern und den Bedarf an Wohnbauflachen an stadtebau-
lich geeigneter, verfiigbarer Stelle zu decken.

Mit der vorliegenden Deckblattanderung soll auferdem die planungsrechtliche Voraussetzung
fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WA Rottersdorfer Stralte” geschaffen werden, wel-
cher im Parallelverfahren aufgestellt wird.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sollte auf Bebauungsplanebene ein Grlinord-
nungsplan erstellt und integriert werden.

9.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Es ergaben sich keine wesentlichen Alternativen zur vorliegenden Anderung.

9.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
9.2.1 Landesplanung/ Regionalplanung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023 wird die Gemeinde Stephans-
posching dem allgemeinen ldndlichen Raum zugeordnet.

Der Regionalplan Region Donau-Wald (12) ordnet die Gemeinde Stephansposching dem
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum zu.

Die Andt_arungsﬂéchen liegen weder in einem regionalen Griinzug, landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet, Vorranggebiet flir Natur, Wasser und Landschaft noch im Bereich von Trenngrun.
Der Hauptort Stephansposching liegt im Ausschlussgebiet fiir Windkraftanlagen.

Weitere Ziele oder Grundsatze werden fiir die Gemeinde nicht genannt.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.

9.2.2 Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Stephansposching integriert.

9.2.3 Sonstige Fachplidne und Verordnungen
Es sind keine anderen Fachplanungen bekannt.

9.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
9.3.1 Schutzgut Mensch
Die Anderungsflachen befinden sich am siidwestlichen Ortsrand von Stephansposching, sind

Ieit_;_ht von Nordosten nach Westen geneigt und wurden bisher landwirtschaftlich als Acker/
Grunland genutzt. Gehélz- oder Strauchstrukturen sind nicht vorhanden.
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Im Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen, ein Gartenbaubetrieb sowie bereits
bebaute Wohnbauflachen an. In Richtung Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, die Hans-Carossa-Strafe sowie bereits bebaute Wohnbauflachen. In Richtung Stden
setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen und ein landwirtschaftlich genutztes Gebaude fort.
Im Westen schlieRen sich die Rottersdorfer Strale und Wohnbaufldchen an. Im Stidwesten
grenzt ein gewerblich/ landwirtschaftlich genutzter Betrieb an.

Auf die Anderungsflichen wirken bereits Emissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzen-
den Rottersdorfer Strae, Hans-Carossa-Stralte sowie der landwirtschaftlichen Nutzungen im
Umfeld ein. Dariiber hinaus wirken betriebsbedingte Emissionen des stidwestlich gelegenen
gewerblichen/ landwirtschaftiichen Betriebes ein. Somit sind die Anderungsflachen sowie die
bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immissionstechnisch vorbelastet.

Die Straubinger Strale/ KreisstraRe DEG4 (Ortsstrafte von Stephansposching) verlauft ca.
100 m nérdlich der Anderungsflachen. Die Bundesstrale B8 (Regensburg - Passau) liegt ca.
1,3 km stdlich des Anderungsbereiches. Die Bahnlinie Regensburg — Passau befindet sich
ca. 900 m siidlich entfernt. Aufgrund der Distanzen sind die Anderungsflachen hiervon nicht

beeintrachtigt.
Fremdenverkehr findet in Stephansposching nicht statt.

Die Anderungsflachen haben keine erhdhte Bedeutung fir Erholungs- bzw. Naherholungssu-
chende, da bislang eine landwirtschaftliche Nutzung (Ackerland) stattfand. Entlang der Rot-
tersdorfer StralRe verlauft ein regionaler Radweg von Stephansposching in Richtung Wallers-
dorf. Dieser ist von der Anderung nicht betroffen, da die Rottersdorfer Strale baulich nicht
verandert wird und eine Durchgéngigkeit weiterhin gewahrt bleibt.

Der nachstgelegene Kinderspielplatz Breitsamterplatz befindet sich ca. 380 m dstlich am Be-
nediktinerring.

Angaben zu Erschiitterungen oder elektromagnetischen Feldern liegen nicht vor.

9.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen im Anderungsbereich {iber geschiitzte Arten liegen derzeit nicht vor. In

der Ur_rjgebung bestehen Stralken, Wege, Stromfreileitungen, landwirtschaftliche Betriebe und
Nutzflachen sowie Siedlungsflachen mit privaten Hausgérten.

Aufgfund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung als Griinland/Acker ist mit einem einge-
schrénkten Artenspektrum zu rechnen. Amtlich kartierte Biotopfléchen sind weder innerhalb
noch auferhalb der Anderungsfldachen vorhanden. Gehélze sind ebenfalls nicht vorhanden.

A‘ufgrL.lrld der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung tragen die Flachen nicht zur lokalen Bio-
diversitadt und Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtenswerte
Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten.

9.3.3 Schutzgut Boden

Im Vorfeld des Verfahrens wurde eine Baugrunderkundung durchgefiihrt. Aus dieser geht u.a.

hervor, dass im Anderungsbereich Boden aus dem Quart i
Lésslehm bestehen. r anstehen, die aus schiuffigem

Nach einer Oberbodenschicht mit einer Starke von 0,3 — 0,4 m schlieRt sich eine bindi
Sghlcht aus Ton gnd Schiuff (Losslehm) an, welche bis in eine Tiefe von 2,7 meur?tet:'”gg:
reicht. Daran schlielen sich Boden aus sandigen, tonigen Kiesen (Schmelzwasserschotter)
an. Aurgerdem_wlrd festgestellt, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser in den san-
digen Kiesschichten (ab einer Tiefe von 3,3 m u. GOK) mdglich ist.

Hinweise zu Auffiillungen, Dolinen, Geotopen, Georisiken, Boden mit bed .
i : : ¢ , eutender
als Archiv der Naturgeschichte oder Bergbau liegen nicht vor. er Funktion
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9.3.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine oberirdischen Gewasser v.or‘handen: In ca. 350
m nérdlicher Richtung verlaufen mehrere wasserfihrende Bache nérdlich der Siedlungsfla-
chen von Stephansposching, die sich in den Flussauen der Donau erstrecken. Der Flusslauf

der Donau ist ca. 830 m in Richtung Norden entfernt.

Aufgrund der Distanz zur Donau und der vorhandenen Hochwasserschutzanlage Iiegen.die
Anderungsflachen weder in einem festgesetzien Uberschwemmungsgebiet noch in einer
Hochwassergefahrenflaiche HQhaufig, HQextrem oder HQ100. Wasserrechtliche Verbote sind
somit nicht betroffen.

Die Anderungsflachen befinden sich gemaf Information des Umweltatlas,‘Hinweiskarte Hohe
Grundwasserstande, aufterhalb von Bereichen mit hohen Grundwasserstanden.

Wahrend der durchgefiihrten Baugrunderkundung und den erforderlichen Sondierungen
wurde kein Grund- oder Schichtenwasser angetroffen.

Die GrundwasserflieRrichtung erfolgt in nérdliche Richtung zur Donau hin. Die Grundwasser-
héhengleichen befinden sich auf einer Hohe von ca. 317 - 318 m . NN.

Wassersensible Bereiche sind nicht betroffen.
Die Flichen sind leicht von Nordosten nach Westen geneigt.

GemaR der Baugrunderkundung eignet sich der sandige Kies ab ca. 3,3 m u. GOK (ca. 322,6
m {i. NN) fiir eine Versickerung. Es ist flr diese Schicht mit einer Bemessungswasserdurch-
|assigkeit von ca. 6,3:10° m/s zu rechnen. Demzufolge ist eine Versickerung im Anderungs-
bereich moglich.

Vorbelastungen fiir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nut-
zung sowie die Nutzungen im Umfeld.

Aufgrund der Topografie der Flachen muss bei (Stark)Regenereignissen mit dem Auftreten
von Schichtenwasser gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen werden
empfohlen.

9.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Anderungsflachen befinden sich am siidwestlichen Ortsrand von Stephansposching, sind
leicht von Nordosten nach Westen geneigt und wurden bisher landwirtschaftlich als Acker/
Grinland genutzt. Gehdlz- oder Strauchstrukturen sind nicht vorhanden.

Aufgrugd der Lage_; _hand_alt es sich um einen gering belasteten Raum mit durchschnittlichen
Durchluf@yngsqyahtateq in Richtung Stiden und Westen. Trotz der siedlungs- und infrastruktu-
rellen Pragung ist das Anderungsgebiet als lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- u_nd Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Anderungsgebiet
vorharjlden. _Der Bereich hat eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fir Stephans-
posching. Die Kaltluft flieft in Richtung Stiden und Westen in die freie Flur ab.

Grollﬂéichige Frisc.:‘hluﬂer}tstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden land-
wlnschaﬁilcheq Flachen im Umfeld. Frisch- und Kaltiuftproduktionsgebiete fiir den lokalklima-
tischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor.

9.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Di_e Anderungsflachen befinden sich am siidwestlichen Ortsrand von Stephansposching, sind
Ielg‘ht von Nordosten n“ach Westen geneigt und wurden bisher landwirtschaftlich als Acker/
Griinland genutzt. Geholz- oder Strauchstrukturen sind nicht vorhanden.
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Es entsteht somit eine Fernwirkung in Richtung Siiden und Westen. In Richtung Norden und
Osten ist keine Fernwirkung aufgrund der bestehenden Siedlungsbebauung erkennbar.

Das stadtebauliche Umfeld ist bereits durch die vorhandenen Stralten, Wege, Stromfreileitun-
gen und Gebaude vorbelastet.

Der Anderungsbereich schliet unmittelbar an die vorhandenen Siedlungsfldchen von Ste-
phansposching an.

9.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Gemaf den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denk-
malpflege liegen weder die Anderungsfldchen noch das unmittelbare Umfeld im Bereich von
Boden- oder Baudenkmalern.

Landschaftspragende Denkmaler oder bedeutende Sichtachsen sind ebenfalls nicht vorhan-
den.

9.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzglter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.

9.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittiung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfiigung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zur Deckblattanderung moglichen Auswirkungen auf die Schutzguter.

9.4.1 Schutzgut Mensch

Sowohl die Anderungsfléchen als auch das stadtebauliche Umfeld sind bereits immissions-
schutzfachlich vorbelastet.

Aufgrund der eher geringen Verkehrsbewegungen auf den angrenzenden StrafRen sowie der
Distanz zu den weiter entfernten Verkehrswegen (Kreisstralle, Bundesstralle, Bahnlinie) sind
jedoch keine negativen Auswirkungen auf die Anderungsflachen zu erwarten.

Durch die Baugebietsentwicklung wird sich der Verkehr auf den angrenzenden Stralen erho-
hen. Dies hat eine Erhdhung der verkehrsbedingten Emissionen (L&rm, Abgase, Feinstaub)
zur Folge. Aufgrund der GroRe der Anderungsflachen sind jedoch keine negativen Auswirkun-
gen auf diese Strallen sowie die umliegenden Nutzungen zu erwarten. Die zusétzlichen Ver-
kehrsmengen werden sich mit den bereits bestehenden ,vermischen®.

Geman der schalltgchnischen Untersuchung sind die geplanten Wohnbauflachen nicht negativ
vom Betrieb des_ stidwestlich angrenzenden gewerblich/ landwirtschaftlichen Betriebes betrof-
fen. Schalltechnische oder organisatorische Mafnahmen sind nicht erforderlich.

Wéhrer_wd der Bauzeit konnen zusatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Ramme_n von Be_festigungen oder bei larmintensiven Ablade- und Montagevorgén-
gen, entstehen. Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher ver-

trgtba_lr. Bei langer andauernden Bautétigkeiten sollten ggf. Malinahmen gegeniiber schutz-
wiirdigen Nutzungen (Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine Vergchlechterung der vorhandenen ErschlieRungssituation im Umfeld ist nicht zu erwar-
ten, da die bestehenden Straflen und Wege erhalten bleiben.

Das 'Erholungspple‘ntlal der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéngigkeit der Landschaft erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin be-
gehbar sein wird. Die dafir relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenet-
zes erhalten. Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind ebenfalls nicht zu erwarten.
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9.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der Anderungsflichen ist von einem einge-
schrankten Artenspektrum auszugehen.

Die zu erwartenden Eingriffe durch die Bebauung und ErschlieBung werden als vertretbar ein-
gestuft, da der Andemngsbereich im Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung flir den Arten-
und Biotopschutz sowie die biologische Vielfalt aufweist und durch die Ndhe zu bestehenden
Siedlungsflachen und Straen sowie die bisherige Bebauung bereits anthropogen gepragt ist.

Potentielle Storungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrachtigung der Fluchtdistanz sind wah-
rend der Bau- und ErschlieBungsmafinahmen maglich, aufgrund von ausreichend Ausweich-
lebensraumen im Umfeld des Anderungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrde-
ten Wirkungen auszugehen.

Unter Berucksichtigung von festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen sowie
der AusgleichsmaRnahmen im Bebauungsplan sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande zu erwarten. Durch die griinordnerischen Festsetzungen entstehen neue Lebens-
raume flr Flora und Fauna.

9.4.3 Schutzgut Boden

Durch die Bauleitplanung kénnen die Inanspruchnahme von nicht-angebundenen Standorten
und damit verbundene, negative Auswirkungen auf die Bodenstruktur und -nutzung vermieden
werden.

Mit der Bauleitplanung ist eine Versiegelung des Bodens durch Fundamente, Straen, Wege,
Einfriedungen, technische Anlagen und Stellplatze zu erwarten. Die bestehenden Bodenprofile
werden sich somit verandern. Die bisherigen Funktionen (Grundwasserneubildung, Filter- und
Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) werden beeintrachtigt.

Bei der Sammlung, Vorreinigung und Versickerung von Niederschlagswasser aus der Baufla-
che ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grundsétzlich auszuschlieRen. Sofern
dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von
erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Falle sind jedoch grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Nutzungen, die wassergeféhrdende Stoffe lagern oder herstellen, sind nicht geplant.

9.4.4 Schutzgut Wasser

Es ist eine Verdnderung des Wasserabflusses, der Wasserabflussspitzen sowie eine Beein-
flussung des Bodenwasserhaushalts durch die Versiegelungen zu erwarten, die Grundwas-
serneubildung wird beeintrachtigt.

Das im Anderungsbereich anfallende Niederschlagswasser kann versickert werden.

Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert und nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstiicks verstérkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Wasserhaus-
haltsgesetz - WHG).

Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und Nahrstoffen, vor allem bei
Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstindig ausschlieRbar. Diese Tatsache ist daher
grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Abwasserintensive Nutzungen sind nicht vorgesehen.
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9.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und aufterhalb des Anderungsbereiches sind grundsatzlich nicht aus-
zuschlieRen. Bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen am siidwestlichen Ortsrand von Ste-
phansposching werden in eine Fliche fiir ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt.

Fir die im nahen Umfeld befindlichen Nutzungen und Siedlungsfldchen wird sich die Be-
atandecituatinn dirch Veranderun des,;Ausblicks etc. verandern. Diese Anderungen sind je-
doch in Anbetracht der gestalterischen Fesisetzungen im Bepauungspiar ais veiswar sines
stufen.

Die Anderung hat keine negativen Auswirkungen auf die Luftqualitat im Untersuchungsgebiet.
Schidliche Emissionen durch die zukiinftige Bebauung (Heizung und Ab!uftanlagenﬂfamme)
und Nutzung (Fahrbewegungen) sind zu erwarten. Diese sind jedoch aufgrund der GroRe des
Anderungsgebietes ebenfalls als vertretbar einzustufen.

Die mit der Bauleitplanung verbundene, geringfigige Zunahme an Verkehrsbewegungen wird
sich mit den bestehenden Verkehrsmengen im Umfeld ,vermischen". Die Luftemissionen
durch den Verkehr, insbesondere NO und NO2, werden sich nicht erhéhen. Im Anderungsge-
biet bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft.

Es ist keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion zu erwarten, da weiter!jin ausrei-
chend Kaltluftentstehungsgebiete durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen vor-
handen sein werden.

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Anderung unbertihrt. Die Schaffung
von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) kann Eingriffe minimieren.

9.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im nahen und weiteren Umfeld der Anderungsflachen sind Einrichtungen wie Gebaude, Stra-
Ren, Wege, Stromfreileitungen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Durch die bauliche Entwicklung im Anderungsgebiet wird sich die vorhandene Situation ver-
andern. Die Wahrnehmung der bisher freien Flur wird sich ganzlich verandern.

Die umliegenden Baufldchen sind liberwiegend von einer offenen Bauweise mit Wohngebé&u-
den des Typs E+I+D, E+l und E+D als Einzel- oder Doppelhaus gepréagt. Als Dachform sind
hau;_)tséchlich Satteldacher, vereinzelt aber auch Walmdacher vorherrschend. Neben Wohn-
ggba_uden finden sich im Umfeld auch landwirtschaftlich und gewerblich genutzte Gebaude,
die eine Lange von bis zu 60 m und somit eine abweichende Bauweise aufweisen.

Es ist vorgesehen, im Bebauungsplan eine offene Bauweise mit Einzel- und D a

i : C : - oppelhausern
festzusetzen. Auch die Reihenhauser diirfen eine Gesamtldnge von 50 m nicht tiberschreiten.
Im Nordgm, zum Ortskern hin, sind maximal drei Vollgeschosse zuléssig, in Richtung Siiden
und in Richtung Ortsrand sind nur maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

landwirtschaftlicher/
gewerblicher Betrieb

AL A B el b 1 B

8 ey g e
22 ok o P i
Blick aus ca. 380 m sidlicher Entfernung nac

h Norden auf den stidlichen Ortsrand von Stephansposching
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Durch die gestalterischen Festsetzungen werden sich die geplanten Wohnbauflachen in das
stadtebauliche Umfeld einfiigen. Das Ortsbild bleibt weiterhin erhalten und wird nicht Uber-
formt. Zusétzlich zu den baulichen Festsetzungen zur Gebaudegestaltung bindet die festge-
setzte Randeingriinung das Baugebiet am neuen stidwestlichen Ortsrand zur freien Land-
schaft hin ein.

Mit den getroffenen Festsetzungen konnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbildes vermieden werden.

Aufgrund der Lage und Topografie entsteht lediglich eine Fernwirkung in Richtung Siiden und
Westen. Die zukiinftige Bebauung wird ausschlietlich im Zusammenhang mit den bestehen-
den Siedlungsstrukturen von Stephansposching wahrnehmbar sein.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von kei-

ner Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen.

9.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation un-

verandert. Die Anderungsflachen wiirden weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Der dringende Bedarf an Wohnbaufldchen wiirde an anderer, stadtebaulich weniger geeigne-
ter Stelle nachgewiesen werden miissen und wirde mittelfristig zu nicht quantifizierbaren Ein-
griffen fihren.

Nutzungskonflikte mit den umliegenden Nutzungen im Bestand waren zu erwarten.
Die vorgesehenen Ausgleichsflachen wirden nicht umgesetzt werden.

9.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

9.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen werden fir die verbindliche Bauleit-
planebene vorgeschlagen:

» Festsetzung der maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache/Grundflache

* Festsetzungen zu maximalen Hohen und Héhenlage baulicher Anlagen

= Festsetzungen zu Dachformen und -farben

* Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser

= Festsetzung versickerungsfahiger Belage fir untergeordnete Verkehrsflachen

Festsetzungen zu max. zulassigen Abgrabungen und Aufschi {itzwa
infri uttungen,
Einfriedungen und Beleuchtung 2 e, SEWAnG,

= Festsetzungen zur Mindestbegriinung

* Verwendung autochthonen Pflanzgutes

* Festsetzungen zu Neuanpflanzungen

= verbindliche Zuordnung von Ausgleichsflachen und -maRnahmen

9.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Ab\n_féigung is} die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Gemeinde nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit

Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig v i
: or
illhbidonp i ) gig Entwicklungen an anderen
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Durch die 27. Deckblattadnderung des Flachennutzungsplans sind grundséatzlich Auswirkungen
auf alle Schutzgliter zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap. erlautert.

9.5.3 AusgleichsmaRnahmen
Der notwendige Ausgleichsflachenumfang, der durch die geplante Nutzung zu erwarten ist, ist
aulRerhalb des Anderungsbereiches mdglich.

Der erforderliche Ausgleichsflichenumfang von 960,06 m? kann auf einer Teilflache des Flur-
stiicks Nr. 297 der Gemarkung Stephansposching, Gemeinde Stephansposching, erbracht
werden. Die Flache liegt in privatem Eigentum. Detaillierte Informationen folgen im weiteren

Verfahren.

9.6 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung.

Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergan-
zender Bestandserhebung.

9.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

9.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt

Auswirkt_{ngen der 27. Deckblattanderung des Flachennutzungsplans kénnen sich fir alle
Schutzgliter ergeben.

GemanR Leitfaden Qer Obersten Baubehbrde “‘Der Umweltbericht in der Praxis“ kénnen auf der
Epene der vorberelﬁenden Baul‘(‘eltpfanung jedoch keine konkreten MonitoringmafRnahmen de-
finiert werden, da diese grundsatzlich nicht auf den Vollzug ausgelegt sind. Daher werden auf

rs'l:g:folgender Ebene des Bebauungsplanes MaRnahmen formuliert und verbindlich festge-

9.9 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen
Ein grenziberschreitender Charakter der moglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

Neuhausen, den 14.10.2025

neuhausen
lindenange * el 0994/999T 11
94580 offenberg fax 0991/9991 10
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