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TAGESORDNUNG

Offentlicher Teil

1
11

1.2

1.3

1.4

15

10

11
12

Bauvorhaben

Bauvorhaben Rita und Wilhelm Ebner - Nutzungsanderung der geplanten Kursraume fir Fitness
und Vortrage als zwei Wohnungen, Neuhausen Fritz-Schéaffer-StralRe 22

Bauvorhaben Matthias Kilger - Neubau eines Wohn- und Bilrogebaudes, Neuhausen Fritz-
Schéffer-StralRe 14 a

Bauvorhaben Florian Weber - Abbruch des bestehenden Wohnhauses und Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses in Kapfelberg Hs.Nr. 5

Bauvorhaben Helga Biller - Neubau eines Wohnhauses mit Doppelgarage - Aschenau,
Oberriedstralle 7 und 9

Bauvorhaben Monika Sturm - Errichtung einer Garage incl. Gerateschuppen und Miilltonnenhaus
- Neuhausen, EichthalstralRe 18

Bekanntgabe von Beschlissen aus nichtoffentlichen Sitzungen

Einbeziehungssatzung Buchberg
- Abwagungs- und Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Baugebiet "Riedpoint Nord" in Neuhausen;

Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 23 sowie Aufstellung des

Bebauungsplanes ,WA Riedpoint Nord*:

- Abwéagung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit bzw.
Tréager offentlicher Belange,

- Billigungs- und Auslegungsbeschluss der Planentwurfe

Bebauungsplan "WA Riedpoint Sud";
Teilaufhebung (ndrdliche Ortsrandeingriinung) wegen Angrenzung des Bebauungsplanes "WA
Riedpoint Nord"

Baugebiet "Steinbdhl" in Finsing;
Benennung eines StralRennamens

Gewerbegebiet "Wolfstein II";
Benennung des StralBennamens

Sanierung von Gemeindestrafl3en;
- Beratung und ggf. Festlegung der zu sanierenden Strafl3en flr das Jahr 2020
- Vergabe des Planungsauftrages

Haushaltsentwicklung 2019;
Bekanntgabe der Mehreinnahmen und -ausgaben (Haushaltstiiberschreitungen) und ggf.
Beschlussfassung dazu

Kommunalwahl am 15.03.2020;
Beratung und Beschlussfassung Uber die Festlegung der Wahlhelferentschadigungen
(Erfrischungsgeld)

Bekanntgaben
Wiinsche und Anfragen

Erster Burgermeister Hans-Jiurgen Fischer ertffnet um 19:00 Uhr die offentliche Sitzung des
Gemeinderates. Er begrufst alle Anwesenden und stellt die ordnungsgeméfRe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Gemeinderates fest.
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Der offentliche Teil der Sitzungsniederschrift vom 24.10.2019 wurde den Mitgliedern mit der Ladung zu
dieser Sitzung zugestellt. Gegen die Inhalte der Niederschrift wurden keine Einwendungen erhoben. Die
Niederschrift gilt somit als genehmigt.

OFFENTLICHER TEIL

1 Bauvorhaben

11 Bauvorhaben Rita und Wilhelm Ebner - Nutzungsénderung der geplanten Kursrdume fur
Fitness und Vortrage als zwei Wohnungen, Neuhausen Fritz-Schaffer-Stral3e 22

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15

1.2 Bauvorhaben Matthias Kilger - Neubau eines Wohn- und Blrogebaudes, Neuhausen
Fritz-Schaffer-Stral3e 14 a

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15

1.3 Bauvorhaben Florian Weber - Abbruch des bestehenden Wohnhauses und Errichtung
eines Einfamilienwohnhauses in Kapfelberg Hs.Nr. 5

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15
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1.4 Bauvorhaben Helga Biller - Neubau eines Wohnhauses mit Doppelgarage - Aschenau,
OberriedstraRe 7 und 9

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15

15 Bauvorhaben Monika Sturm - Errichtung einer Garage incl. Gerateschuppen und
Milltonnenhaus - Neuhausen, Eichthalstraf3e 18

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15

2 Bekanntgabe von Beschliussen aus nicht6éffentlichen Sitzungen

Nach Wegfall der Geheimhaltungsgriinde werden folgende Beschlisse der nichtoffentlichen
Gemeinderatssitzung vom 25.09.2019 und 23.10.2019 der Offentlichkeit bekannt gegeben:

e Anschaffung von Winterdienstgeréten fir das neue Bauhoffahrzeug (Lkw):
Beschlussfassung uber die nachtragliche Genehmiqung der Auftragsvergabe zur Anschaffung eines
Streugerétes sowie eines Schneepfluges:

Beschluss:
Der Gemeinderat genehmigt nachtréglich die Auftragsvergabe fur die Anschaffung eines
Streugerates sowie eines Schneepfluges an die ... (Firma aus dem Gemeindebereich) mit einem
Kostenangebot i.H. von insgesamt brutto 40.380,00 € (Streugerat 24.880,00 € / Schneepflug
15.500,00 €).

e Feuerwehr Neuhausen;
Beschlussfassung uber die Auftragsvergabe beziliglich Anschaffung eines Mehrzweckfahrzeuges:

Beschluss:

Der Auftrag Uber das Fahrgestell ging an eine Firma aus Regensburg mit einem Kostengangebot
i.H. von 51.943,50 €.

Der Auftrag Uber den Aufbau und der Ausriistung ging an eine Firma aus dem Landkreis Dingolfing
mit einem Kostenangebot i.H. von 60.748,31 € (Aufbau) und 7.179,27 € (Ausrustung).
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¢ Neubau einer Kindertagesstatte in Neuhausen;
Beschlussfassung uber die Vergabe des Planungsauftrages fiir die statische Betreuung:

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t, fiir die statische Betreuung beziglich Neubau einer Kindertagesstatte
in Neuhausen ... (Planungsbiro aus dem Landkreis Regen) mit einer Angebotssumme in Hohe von
19.278,00 € zu beauftragen.

3 Einbeziehungssatzung Buchberg
- Abwagungs- und Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

S Abwdagung der Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 2 BauGB bzw. Tréger o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

3.1.1 Trager offentlicher Belange, die keine Stellungnahme abgaben bzw. keine Einwande
hatten

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die vorgebrachten Rickmeldungen und Stellungnahmen zur Kenntnis. Die
Gemeinde Offenberg geht davon aus, dass bei den oben aufgefiihrten Tragern o6ffentlicher Belange
durch die Planung keine o6ffentlichen Belange berihrt werden.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15

Trager Offentlicher Belange - Stellungnahmen

3.1.2 Landkreis Deggendorf, Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege -
Schreiben vom 31.10.2019

Stellungnhahme: Abwagung / Beschluss:

1. Situation
Die vorliegende Satzung wurde mit dem
Planungsbiro abgestimmt.

2. Naturschutzfachliche Beurteilung / Fazit
Mit der Satzung besteht aus naturschutzfachlicher
Sicht Einverstandnis.

Nachfolgende Punkte sind zu beachten bzw. zu
erganzen.

Die geplante Einzaunung ist fur Tiere durchléassig | Wird bericksichtigt. Die enthaltene Festsetzung
Zu gestalten: Zwischen Boden und | (10cm Abstand) wird angepasst
Zaununterkante ist ein Abstand von mindestens 15
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cm einzuhalten.

Teilbereiche des Vorhabens sind mit dem
Vertragsnaturschutzprogramm (VNP,
Vertragsbeginn 2016) belegt. Die Flachen sind
entsprechend aus dem VNP herauszunehmen
bzw. eine Verkleinerung der Flache beim Amt fur
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) zu
beantragen.

Die Gemeinden melden alle Ausgleichs- /
Ersatzflachen und —mallnahmen aus
Bauleitplanverfahren (Art. 9 Satz 4 BayNatSchG
i.V.m. 8 1a Abs 3 BauGB) sowie Satzungen gem.
8 34 Abs. 4 BauGB (siehe dazu 8§ 18 Abs. 1
BNatSchG). Die Meldung erfolgt mit der
Rechtskraft des Bebauungsplans bzw. der
Satzung, spatestens mit Beginn der Umsetzung
des Bebauungsplans oder der Satzung. Die
Meldung erfolgt an das Landesamt fur Umwelt.

Die festgesetzten KompensationsmalRnahmen
sind fUr die Zeitdauer der Eingriffswirkungen zu
unterhalten und rechtlich zu sichern.

Der Grundeigentimer wird darauf hingewiesen,
die entsprechenden Meldungen durchzufihren.

Die Gemeinde fuhrt mit Rechtskraft der Satzung
die entsprechenden Meldungen durch.

Mit Satzungsbeschluss werden die
Ausgleichsflache und die festgelegten
Malnahmen grundbuchrechtlich gesichert.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

3.1.3

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15

Landkreis Deggendorf, Sonstiges - Bezeichnung der Satzung - Schreiben vom 31.10.2019

Stellungnahme:

Abwéagung / Beschluss:

Die vorgelegte Einbeziehungssatzung wird im
Anschreiben der Gemeinde anders tituliert,
insbesondere auch als Entwicklungssatzung.

Bei der Bekanntmachung ist auf die zutreffende
Bezeichnung zu achten.

Der Hinweis wird beachtet.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15
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3.1.4 Landkreis Deggendorf, Hinweis zur Ausfertigung - Schreiben vom 31.10.2019

Stellunghahme:

Abwéagung / Beschluss:

Um die formale Rechtssicherheit der Satzung
insoweit sicherzustellen, wird wie bereits mit
Schreiben vom 12.12.2017 nochmals darauf
hingewiesen, dass laut dem Urteil des VGH vom
28.02.2017, 15 N 15.2042, die Teile der Satzung
entweder korperlich untrennbar  miteinander
verbunden sein muissen oder es missen
grundséatzlich alle Teile gesondert ausgefertigt
werden.

Die Ausfertigung nur eines Teils (also nur des
Textteils oder nur der Planzeichnung) genigt in
einem solchen Fall nur dann, wenn durch
eindeutige Angaben oder auf andere Weise jeder
Zweifel an der Zugehorigkeit der Planteile zur
beschlossenen Satzung ausgeschlossen wird.

Erforderlich ist, dass der Plan durch eine Art
,gedanklicher Schnur® mit dem ausgefertigten
Textteil der Satzung derart verknlpft ist, dass
seine Identifizierung ohne weiteres mdglich ist, so
dass jeder Zweifel an der Zugehdrigkeit des nicht
gesondert ausgefertigten Teils zum ausgefertigten
Satzungsteil ausgeschlossen ist.

Die Unterlagen mussen daher einen eindeutigen,
hinreichend  bestimmten inhaltlichen Bezug
zueinander haben, der jeden Zweifel dariber
ausraumt, welcher genaue weitere Text mit der
ausgefertigten Planzeichnung eine Einheit bilden
soll.

Nur ,lose“ (d. h. nur locker miteinander durch
einen Schnellhefter verbundene) und damit
jederzeit auswechselbare Blatter genligen diesen
Erfordernissen nicht.

Der Hinweis wird beachtet.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen:

Offentlichkeitsbeteiligung

0 Anwesend: 15
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3.2 Satzungshbeschlussfassung zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung

Beschluss:

1. Der Gemeinderat beschlie3t die Aufstellung der Einbeziehungssatzung Buchberg als Satzung.
2. Die zugehdérige Begrindung wird gebilligt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Einbeziehungssatzung auszufertigen und den Beschluss tber
die Aufstellung der Satzung ortsiiblich bekannt zu machen. Mit der Bekanntmachung tritt die
Satzung in Kraft.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15

4 Baugebiet "Riedpoint Nord" in Neuhausen;
Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 23 sowie Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,WA Riedpoint Nord“:
- Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit bzw. Trager 6ffentlicher Belange,
- Billigungs- und Auslegungsbeschluss der Planentwiirfe

4.1 Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB bzw. Tréger o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

4.1.1 Tréager offentlicher Belange, die keine Stellungnahme abgaben bzw. keine Einwande
hatten

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die vorgebrachten Ruckmeldungen und Stellungnahmen zur Kenntnis. Die
Gemeinde Offenberg geht davon aus, dass bei den oben aufgefiihrten Tragern offentlicher Belange
durch die Planung keine 6ffentlichen Belange berthrt werden.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15

Trager offentlicher Belange - Stellungnahmen

4.1.2 Landkreis Deggendorf, Stadtebauliche Belange - Schreiben vom 12.11.2019

Stellungnahme: Abwéagung / Beschluss:

Anderung des Flachennutzungsplans durch
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Deckblatt 23:
Mit der geplanten Bauflachendarstellung besteht
Einverstandnis.

Der Bebauungsplan Riedpoint Sid wurde im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Berichtigung nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans redaktionell angepasst und durch
die neu hinzukommende
Wohnbauflachendarstellung erganzt.

Grundsatzliche Anmerkung zur vorbereitenden
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan/
Landschaftsplan) der Gemeinde Offenberg:

Der gemeinsame Flachennutzungsplan der
Gemeinden Offenberg und Bernried ist seit dem
Jahr 1984 wirksam. Nach 35 Jahren wére es
deshalb wieder an der Zeit, dass die Gemeinde

Offenberg dariber nachdenkt, ob der
Flachennutzungsplan/Landschaftsplan flir das
gesamte  Gemeindegebiet durch ein  mit

stadtebaulichen Planungen erfahrenes Biro eine
Neukonzeption erfahrt.

Zum Flachennutzungsplan soll ein
Landschaftsplan (integriert oder selbststandig)
erstellt werden. Eine gerechte und
ordnungsgemaliie Abwéagung ist ohne
Landschaftsplan kaum madglich. Ein

Landschaftsplan tragt deshalb wesentlich zur
Planungssicherheit bei.

Eine Neukonzeption der vorbereitenden
Bauleitplanung wird auch deshalb fir erforderlich
gehalten, da die Regierung von Niederbayern in
ihrer Stellungnahme vom 23.11.2018 zum
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes WA
Riedpoint dringend empfohlen hat, bereits im
Flachennutzungsplan dargestellte, aber auf mittel-
bis langfristige Sicht nicht verfliigbare Flachen

wieder zurickzunehmen, um einen groéReren
Handlungsspielraum fiir Neuausweisungen zu
bekommen.

Die Gemeinde hat daftir zu sorgen, dass sie fur ihr
gesamtes Gemeindegebiet die bestmoglichste
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung schafft
(81 BauGB - Aufgabe, Begriffe und Grundsatze
der Bauleitplanung). Dieser Konflikt l&sst sich nicht
- wie in der Vergangenheit geschehen - durch eine
Vielzahl sogen. Briefmarkenplanungen
(Deckblattverfahren) l6sen.

Aufstellung des Bebauungsplanes "Riedpoint
Nord*“:
Dem Bebauungsplan fehlt es noch an einem klar

Die Gemeinde hat bereits ein Planungsburo fir die
Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes mit
integriertem  Landschaftsplan beauftragt. Im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird die
Zuricknahme von nicht verfligbaren Flachen
geprift.

Der Hinweis wird beachtet. Ein
Teilaufhebungsverfahren fir den Bebauungsplan
WA Riedpoint Sid“ wird durchgeflhrt.

Offentliche Niederschrift tiber die Sitzung des Gemeinderates vom 27.11.2019
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definierten und festgesetzten Geltungs-bereich.
Die bisher im Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Riedpoint Sud" als Ortsrand-
eingriinung festgesetzte Flache soll kinftig im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Riedpoint

Nord" bei den Parzellen 6, 8 und 9 als
Gartengrundstick festgesetzt werden. Fir die
Herausnahme (Reduzierung des
Geltungsbereiches) waére ein
Teilaufhebungsverfahren erforderlich. Diese

Widersprichlichkeit ist noch zu beheben.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

4.1.3

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15

Landkreis Deggendorf, Belange des Immissionsschutzes - Mail vom 17.10.2019

Stellungnahme:

Abwagung / Beschluss:

Vorbemerkung:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
sollen, im Anschluss an den Siedlungsbestand
(WA-Riedpoint Sud), weitere Wohnbauflachen (11
Parzellen) auf vormals landwirtschaftlich genutzten
Flachen ausgewiesen  werden. In der
stadtebaulichen Begrindung wird auf die hohe
Nachfrage, vorhandene Infrastruktur und die N&he
zu Deggendorf, sowie auf strategische Ziele der
Gemeindeentwicklung, hingewiesen;
Gesichtspunkte des Bodenschutzes,
Innenentwicklung, Leerstande, Ortskernbelebung
usw. wurden geprift.

Ergdnzend ist in diesem Zusammenhang
insbesondere auf die entsprechenden
Aktionsprogramme und sonstigen Vorgaben zur
Begrenzung des Flachenverbrauchs (z. B: EPLR,
Ortskernbelebung, Kommunales
Flachenressourcen-Management) hinzuweisen.

Immissionsschutzfachliche Ansatzpunkte (Punkt
1.4) beziehen  sich  ausschlieBlich  auf
untergeordnete landwirtschaftliche Nutzungen.

Daruiber hinaus bestehende Umweltauswirkungen
(Erschliefung, Starkregenereignisse,
Verkehrslarm im Nahbereich der Wildenforster
Stralle usw.), die im Rahmen der blichen

Die Gemeinde Offenberg ist derzeit dabei,
zusammen mit der ILE Donau-Wald ein
Innenentwicklungskonzept zu erarbeiten. Das

weitere Vorgehen baut auf einen Vitalitdtscheck
auf, der in diesem Jahr fertiggestellt wurde. Eine
erfolgte Eigentimerbefragung dber Bauliicken,
Gebaudeleerstand usw. brachte leider keine
positiven Ergebnisse.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
sind die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere auch die des Immissionsschutzes
gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 7 BauGB,
berticksichtigt worden. Fur die Beurteilung der mit
dieser Bauleitplanung verbundenen
Immissionssituation ist die Beriicksichtigung des
unmittelbaren Planungsumfeldes von Bedeutung.

Offentliche Niederschrift tiber die Sitzung des Gemeinderates vom 27.11.2019
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Standards (Schutzanspriiche, Betroffenheit), einer
angepassten Planung bedidrfen, sind  ggf.
erganzend zu berlcksichtigen.

Immissionsschutzfachliche Wirdigung:

Durch die Ausweisung von Wohnbauland ergeben
sich auch Einschrankungen fir die bestehenden
Nutzungen (landwirtschaftliche Nutzflachen) im
Umfeld des Planungsgebietes. Diese Nutzungen
unterliegen gegenidber der Planung dem
Rucksichtnahmegebot; dies ist neben der
Anwendung der ,ublichen Standards, der guten
fachlichen Praxis“, mit den entsprechend héheren
Schutzanspriichen eines Wohngebietes zu
beachten.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
und im Plangebiet selbst befinden sich keine
Nutzungen oder Einrichtungen, die hinsichtlich
ihrer Emissionen erheblich beeintrachtigend
einwirken. Insofern wird auf die Durchfiihrung
weitergehender Untersuchungen verzichtet.

Auf die Begrindung unter 1.4 wird verwiesen.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

4.1.4 Landkreis Deggendorf,

Schreiben vom 12.11.2019

Nein-Stimmen: 0

Belange des Naturschutzes und der

Anwesend: 15

Landschaftspflege -

Stellungnahme:

Abwéagung / Beschluss:

Es erfolgte eine Uberschlagige Priifung

1. Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Riedpoint Nord* in Neuhausen. Der
Geltungsbereich befindet sich am ndérdlichen
Ortsrand von Neuhausen.

Urspringlich wurde der Geltungsbereich vom
sudlichen  Ortsrand  bis zum  nérdlichen
Geholzgirtel ausgedehnt und im vereinfachten
Verfahren geplant. Verwiesen wird daher auch auf
die Stellungnahme vom 21.11.2018, Ubersandt mit
Schreiben vom 28.11.2018.

Aus baurechtlicher Sicht konnte die
Gesamtplanung jedoch nicht mehr gem. § 13 b
BauGB abgewickelt werden. Diesbeziglich wird
das Gebiet nun in zwei Teilflachen aufgeteilt:

Der Teilbereich ,Std“ mit einer GroRe von ca. 1,4
ha (§ 13 b BauGB) und der Teilbereich ,Nord“ mit
einer GroRRe von ca. 1,2 ha.

2. Aussagen Ubergeordneter Planungen
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der
Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches als

Offentliche Niederschrift tiber die Sitzung des Gemeinderates vom 27.11.2019
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»Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt.

3. Eingriffsbeurteilung / Fazit

Verwiesen wird noch einmal auf die
Stellungnahme  zum  ,Gesamtbebauungsplan
(Nord + Sud)“. Grundsatzlich sind die Punkte, die
ehemals aufgezahlt wurden, im vorliegenden Plan
zum Grof3teil eingearbeitet.

Nachfolgende Punkte sind zu Uberarbeiten bzw.
ZU erganzen:

- Die geplante Einzdunung st fur Tiere
durchlassig zu gestalten: Sichtbare Zaunsockel
sind unzuléssig. Zwischen Boden und
Zaununterkante ist ein Abstand von mindestens
15 cm (statt 10 cm) einzuhalten.

- Topografie, Gelandebewegungen, Boden: Der
Gelandeverlauf ist auf den Grundsticken in
seinem urspringlichen natirlichen
Gelandeverlauf zu erhalten. Die Planung ist
daher auf den natirlichen Gelandeverlauf
abzustimmen, das Ursprungsgelande ist zu
bertucksichtigen. Abgrabungen und
Auffullungen sind zu vermeiden. Ausgenommen
sind Anschittungen und Abgrabungen bis zu
einer H6he von 50 cm vor dem Hauptbaukorper
bzw. dem Garagennebengebaude, ausgehend
von der festgelegten Gelandeoberkante.

- Einfriedungen: Stitzmauern sind nicht zulassig.

- Bepflanzungen:
- Flr eine optisch wirksame und v.a.
nachhaltige Ortsrandgestaltung, d.h.
Einbindung des Baugebietes in die
Landschaft, ist die Festsetzung der

,haturlichen Hecke privat® als 6ffentliche
Griunflache mit je 5.00m festzusetzen: Ost-
und Westseite.

Eine Eingrinung mit
ausreichend!

3.00 m ist nicht

Die erforderlichen Grenzabstande von 2,00 m
(Baume) zu angrenzenden Privatflachen und
4,00 m zu landwirtschaftlichen Flachen sind
einzuhalten.

- Begrunung kunstlicher Ebenen
Berankung von Fassaden, etc.

(Décher),

- Bitte die aktuelle Gesetzesgrundlage

Die Festsetzung wird entsprechend angepasst.

Vor dem Hintergrund, sparsam mit den zur
Verfligung stehenden Flachen umzugehen,
wurden die Parzellen auf ein stadtebaulich
verniinftiges Mald reduziert. Dies bedeutet aber
auch, dass die verbleibenden Gartenflachen
entsprechend gestaltet werden missen, um fir
den zukinftigen Grundstucksbesitzer uberhaupt
nutzbar gemacht werden zu kénnen. Hierzu sind
die im Entwurf genannten Festsetzungen
notwendig. Die in der Stellungnahme geforderte
Reduzierung auf 50 cm Anschittung/Abgrabung
vor dem Hauptgebadude/Nebengebdude wirde
somit nicht nur nichtnutzbare Garten zur Folge
haben, sondern auch die Tiefe einiger Gebaude
unnotig beschranken.

Wie oben bereits dargestellt, sind Stitzmauern zur
Nutzung der Gartenbereich teils notwendig.

Die Festsetzung wird entsprechend Gbernommen.

Die vorliegende Planung halt die erforderlichen
Grenzabstande entsprechend ein.

Die vorliegende Planung enthalt entsprechende
Festsetzungen und Hinweise.

Die Unterlagen werden entsprechend geandert.
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heranziehen (13 d > § 30 BNatSchG)

Ausgleichsflachen

Ausgleichsflache 1 (FLLNrn. 1279, 1282,
Gemarkung  Offenberg) —  innerhalb
Geltungsbereich

oAnrechnungsfaktor:

Streuobstwiese auf Grinland 1,0
Heckenpflanzung 1,0

Ausgleichsflache 2 (FI.Nr. 674, Gemarkung

Offenberg) — auf3erhalb Geltungsbereich

o Die gesamte Flache wurde an das
Okoflachenkataster  fur den BPlan
~Wolfstein I gemeldet. Gem.
Erlauterungsbericht liegt ein ,Uberschuss*
von ca. 860 m2 vor. Die entsprechenden
Malnahmen sind jedoch nachvollziehbar
mit Lageplan und Malhahmen dem
BPlan ,Riedpoint Sud“ zuzuordnen. Die
Anderungen sind an das LfU zu melden.

o Die Umsetzung der Ausgleichsflache ist
ebenso mit darzulegen.

Ausgleichsflache 3 (FI.Nr. 673, Gemarkung

Offenberg) — auf3erhalb Geltungsbereich

Mit dem Planungskonzept besteht

grundsétzlich Einverstandnis.

oEin  flachiger Bodenabtrag ist zu
vermeiden. Eine Ausmagerung durch
Getreide ist anzustreben.

o Fur die Herstellung von Mulden und
Senken ist (voraussichtlich) ein
wasserrechtliches
Genehmigungsverfahren notwendig.

Es sollte eine groRere Mulde angelegt
werden bzw. die bestehende Mulde der
FI.Nr. 674 vergrof3ert werden.

o Bewirtschaftungsruhe ab 15.03.

o Gemal § 40 BNatSchG ist ab Méarz 2020
bei Begrinungen in der freien Natur nur
gebietseigenes (autochthones) Saatgut
oder Pflanzmaterial (z. B. Geholze)
zuldssig. Es ist Mahd- oder Druschgut,
moglichst aus dem Gemeindebereich

oder der naheren Umgebung zu
verwenden.

Fur die Ausgleichsflachen  sollten,
abhangig vom Standortpotential und den
Zielen der MalBnahme, mdglichst
konkrete Zielarten bzw.

Ziellebensraumtypen festgelegt werden
v.a. um das entsprechende Saatgut oder
Mahgut hierflr zu erhalten.

Ansprechpartner fir den Bezug solchen
Saatguts sind insbesondere die

Die Ausgleichsberechnung wird entsprechend
angepasst.

Die entsprechenden Mal3inahmen und Flachen
werden dargestellt.

Die Anderungen werden an das LFU gemeldet.
Die Durchfiihrung der MaRnahmen wird bei der

Umsetzung dokumentiert und entsprechend
nachgereicht.

Das Wasserwirtschaftsamt &uRerte Bedenken
gegen die Herstellung von Mulden und Senken.

Deswegen wird die Art der 0kologischen
Aufwertung dahingehend  geandert, dass
Abgrabungen nicht mehr notwendig sind.

Stattdessen soll eine Ausmagerung der Flache
stattfinden.

Die Bewirtschaftungsruhe wird entsprechend
erganzt.
Die ausschlieR3liche Verwendung von

autochthonem Saatgut ist bereits festgesetzt. Die
Verwendung von Mahd- und Druschgut wird in die
Festsetzungen tbernommen.

Offentliche Niederschrift tiber die Sitzung des Gemeinderates vom 27.11.2019
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Landschaftspflegeverbéande bzw. ggf. der

Naturpark.
Die FlachengroRen sind entsprechend den
Anrechnungsfaktoren anzupassen. Die

externen Ausgleichsflachen sind im Grundbuch
zu sichern.

- Umweltbaubegleitung
Fur die Malinahmen, gerade in Bezug auf den
Artenschutz, aus dem Bebauungsplan sowie
den KompensationsmaBhahmen wird der
Gemeinde empfohlen, eine verantwortliche
Umweltbaubegleitung zu bestellen. Diese hat
insbesondere auf die Durchfihrung der
Vermeidungs-, Minimierungs-, Schutz-,
Gestaltungs- und Ausgleichsmal3ihahmen sowie
die Einhaltung des Naturschutzrechts zu
achten. Die Umweltbaubegleitung sollte auch
sicherstellen, dass keine Schaden an
bestimmten Arten und naturlichen
Lebensrdumen nach § 19 BNatSchG eintreten.

Hinweis:

- Wir bitten um Zusendung der Unterlagen (Text
und Karte, Stand des Beschlusses) an das
Landratsamt in Form eines (digitalen) pdf-
Dokumentes (naturschutz@lra-deg.bayern.de).

- Die Gemeinden melden alle Ausgleichs- /
Ersatzflachen und —malnahmen aus
Bauleitplanverfahren  (Art. 9 Satz 4
BayNatSchG i.V.m. § 1la Abs. 3 BauGB) sowie
Satzungen gem. 8§ 34 Abs. 4 BauGB (siehe
dazu § 18 Abs. 1 BNatSchG). Die Meldung
erfolgt mit der Rechtskraft des Bebauungsplans
bzw. der Satzung, spatestens mit Beginn der
Umsetzung des Bebauungsplans oder der
Satzung. Die Meldung erfolgt an das
Landesamt fir Umwelt.

Die Flache wird entsprechend dem geédnderten
Anrechnungsfaktor von  Ausgleichsfliche 1
vergrofert.

Die externen Ausgleichsflachen befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Offenberg. Eine
entsprechende Meldung ergeht an das Landesamt
fur Umwelt. Eine zusatzliche Sicherung durch
Dienstbarkeit sehen wir nicht als zwingend
erforderlich.

Eine Umweltbaubegleitung wird beauftragt.

Die Unterlagen werden als

zugestellt.

pdf-Dokumente

Die Flachen werden entsprechend gemeldet.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15
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4.1.5
12.11.2019

Landkreis Deggendorf, Belange des Wasserrechts / Fachkundige Stelle - Schreiben vom

Stellungnhahme:

Abwéagung / Beschluss:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
sollen in Neuhausen neue Wohnbauflachen
entstehen. Im Flachennutzungsplan sind die
betroffenen Flurstiicke als Landwirtschaftsflachen
ausgewiesen. Die zentrale Trinkwasserversorgung
und die Abwasserentsorgung kénnen jeweils Uber
vorhandene Netzte gewahrleistet werden.

Die o.g. Flurstucke befinden sich nicht in einem
wasserwirtschaftlich empfindlichen Bereich.
Entlang der Gemeindeverbindungsstral3e verlauft
ein StralRenentwasserungsgraben, der zur Stral3e
gehort und nicht als Gewasser Ill. Ordnung i. S.
des BayWG eingestulft ist.

Die Belange in unserer Zustandigkeit sind im
Rahmen der Bauleitplanung  ausreichend
bericksichtigt (Pkt. 6.5 Hinweise).

Bzgl. der Niederschlagswasserbeseitigung (neuer
Regenwasserkanal und Regenrickhaltebecken)
ist die Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes zu beachten.

Die Ausgleichsflachen auf den Grundstiicken Flst.-
Nrn. 674 (Bestand mit Uberhang) und 673
(geplant) der Gemarkung Offenberg liegen im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet  der
Donau. Insbesondere bei der neuen
Ausgleichsflache - in den Unterlagen mit Nr. 3

bezeichnet — sind die wasserwirtschaftlichen
Belange mit dem Wasserwirtschaftsamt
Deggendorf abzustimmen. Bei der

Ausgleichsflache Nr. 2 durfte die Erlaubnis bereits
vorliegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass zahlreiche
MalRRnahmen (z. B. Abgrabungen, das Anlagen von
Baum- und Strauchpflanzungen usw.) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 78 bzw. § 78 a
WHG bedurfen.

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
wurde beachtet. Die  Abhandlung der
Ausgleichsflachen im Uberschwemmungsgebiet
wurde ebenfalls mit der Fachbehdrde abgestimmit.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen:

0 Anwesend: 15
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4.1.6

Landkreis Deggendorf, Sonstiges - Schreiben vom 12.11.2019

Landkreis Deggendorf, Lage der Ausgleichsflache im Uberschwemmungsgebiet

Stellungnahme:

Abwagung / Beschluss:

Wegen der Lage der Ausgleichsflachen im
Uberschwemmungsgebiet ist das Sachgebiet
Wasserrecht bei der Regierung von Niederbayern
Zu beteiligen.

Der Hinweis wird beachtet.

Landkreis Deggendorf, Schmutzwasserentsorgung

Stellungnhahme:

Abwagung / Beschluss:

Wie bereits zu dem vorausgehenden Verfahren

mitgeteilt wurde, ist aufgrund der Aus- bzw.
Uberlastung der Klaranlage Metten die
Schmutzwasserentsorgung  und  somit  die

ErschlieBung des geplanten Wohngebietes zum
jetzigen Zeitpunkt grundséatzlich nicht gesichert.

Zwischenzeitlich liegt dem Landratsamt als Untere
Bauaufsichtsbehdrde ein mit dem
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf abgestimmtes
Abwasserkonzept des Zweckverbandes
Abwasserbeseitigung Metten — Offenberg vom
Biro Sudwasser vom 25.10.2019 vor.

Hiernach kann vorbehaltlich der Stellungnahme
des Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf unter
den dort vereinbarten Konditionen und den noch
vorzulegenden Vertragen mit den abnehmenden
kommunalen Klaranlagen bis 31.12.2020 die dort
vereinbarte Ubergangslosung fiir schon laufende
Bauleitplanverfahren angewendet werden.

Lt. Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
wird diese Ubergangsltsung ebenfalls beflirwortet.

Die Beflirwortung der Ubergangslésung
verbunden mit einer zufriedenstellenden
Weiterfuhrung des Bauleitplanverfahrens wird
positiv gesehen.

Landkreis Deggendorf, Hinweise zur Ausfertigung

Stellungnahme:

Abwégung / Beschluss:

Um die formale Rechtssicherheit der Satzung
insoweit sicherzustellen, wird wie bereits mit
Schreiben vom 12.12.2017 nochmals darauf
hingewiesen, dass laut dem Urteil des VGH vom

Der Hinweis wird beachtet.

Offentliche Niederschrift tiber die Sitzung des Gemeinderates vom 27.11.2019
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28.02.2017, 15 N 15.2042, die Teile der Satzung
entweder korperlich untrennbar  miteinander
verbunden sein mussen oder es mussen
grundséatzlich alle Teile gesondert ausgefertigt
werden.

Die Ausfertigung nur eines Teils (also nur des
Textteils oder nur der Planzeichnung) genigt in
einem solchen Fall nur dann, wenn durch
eindeutige Angaben oder auf andere Weise jeder
Zweifel an der Zugehorigkeit der Planteile zur
beschlossenen Satzung ausgeschlossen wird.

Erforderlich ist, dass der Plan durch eine Art
,gedanklicher Schnur® mit dem ausgefertigten
Textteil der Satzung derart verknlpft ist, dass
seine Identifizierung ohne weiteres mdglich ist, so
dass jeder Zweifel an der Zugehdrigkeit des nicht
gesondert ausgefertigten Teils zum ausgefertigten
Satzungsteil ausgeschlossen ist.

Die Unterlagen mussen daher einen eindeutigen,
hinreichend  bestimmten inhaltlichen Bezug
zueinander haben, der jeden Zweifel dariber
ausraumt, welcher genaue weitere Text mit der
ausgefertigten Planzeichnung eine Einheit bilden
soll.

Nur ,lose“ (d. h. nur locker miteinander durch
einen Schnellhefter verbundene) und damit
jederzeit auswechselbare Blatter genligen diesen
Erfordernissen nicht.

Zur Klarstellung wird auBerdem ein einheitliches
Datum  fur  samtliche  Satzungsunterlagen
empfohlen.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15

4.1.7 Wasserwirtschaftsamt Deggendorf - Schreiben / Mail vom 12.11.2019 und 21.11.2019

Stellungnahme: Abwagung / Beschluss:

Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung in Neuhausen ist durch
den Anschluss an die gemeindliche
Wasserversorgung gesichert. Die Gemeinde
selbst ist an das Netz der Wasserversorgung
Bayerischer Wald angeschlossen.
Wasserschutzgebiete sind durch das Vorhaben
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nicht betroffen.

Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser kann, nach
Anschluss an die Kanalisation, Uber diese zur
Klaranlage Metten abgeleitet werden. Allerdings ist
die Klaranlage Metten an ihrer Leistungsfahigkeit
angelangt bzw. zum Teil bereits Uberlastet. Eine
Nachristung der Klaranlage Metten ist daher
notwendig und grundsatzlich auch geplant, jedoch
hat sich die Sanierung bisher immer wieder
verzogert.

Aufgrund der Aus- bzw. Uberlastung der
Klaranlage Metten ist die Schmutzwasserentsor-
gung und somit die ErschlieBung zum jetzigen
Zeitpunkt nicht gesichert. Eine gesicherte
ErschlieBung ist nach dem Abschluss der
Sanierung der Klaranlage Metten wieder gegeben.

In der Ubergangszeit kann, unter Beachtung
der Rahmenbedingungen des Konzeptes zur
Abwasserentsorgung des Zweckverbandes zur
Abwasserbeseitigung Metten-Offenberg vom
25.10.2019, von einer  ordnungsgemalf
gesicherten ErschlieBung fiur den geplanten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,WA
Riedpoint Nord“, welcher an die Klaranlage
Metten angeschlossenen werden soll,
ausgegangen werden.

Niederschlagswasserentsorgung

Den vorgelegten Unterlagen zufolge ist geplant,
das Niederschlagswasser Uber ein
Regenrickhaltebecken gedrosselt abzuleiten. Aus
wasserwirtschaftlicher Sicht ist eine dezentrale
Versickerung des Niederschlagswassers einer
Einleitung in ein Oberflachengewasser
vorzuziehen. Allerdings rat der Baugrundgutachter
auf Grund der vorliegenden Bdden von einer
Versickerung ab. Die geplante Entlastung der
Regenwasserabfliisse auf den einzelnen Parzellen
durch Anlage von Grindachern auf den
Nebengebauden und Speicherung des
Niederschlagswassers in Zisternen wird aus
wasserwirtschaftlicher Sicht begruf3t.

Gegen die  Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers  Uber das geplante
Regenrtckhaltebecken, bestehen aus

wasserwirtschaftlicher Sicht keine Einwénde.

Wild abflielRendes

Starkregen und Sturzfluten
wild abflieBendes Wasser soll grundsatzlich
gegenuber den bestehenden Verhaltnissen nicht

Niederschlagswasser,

Die Beflirwortung der Ubergangslésung
verbunden mit einer zufriedenstellenden
Weiterfuhrung des Bauleitplanverfahrens wird
positiv gesehen.

Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen, der
Bescheid des eingereichten
Wasserrechtsverfahrens liegt bereits vor.

Auf die grundsatzliche Problematik des wild
abflieBenden Niederschlagwassers, Starkregens
und der Sturzfluten wir in den bestehenden
Unterlagen bereits hingewiesen.

Offentliche Niederschrift tiber die Sitzung des Gemeinderates vom 27.11.2019
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nachteilig veréandert werden.

Als Starkregen bezeichnet man laut den
Warnkriterien des Deutschen Wetterdienstes Nie-
derschlage von mehr als 25 Millimeter pro Stunde
oder mehr als 35 Millimeter in sechs Stunden.
Starkregen entsteht haufig beim Abregnen
massiver Gewitterwolken. Sturzfluten entstehen
meist infolge von solchen Starkregenereignissen,
wenn das Wasser nicht schnell genug im Erdreich
versickern oder Uber ein Kanalsystem abgeflhrt
werden kann. Es bilden sich schlagartig
oberirdische Wasserstral3en bis hin zu ganzen
Seen.

Sturzfluten koénnen Uberall auftreten, unabhangig
davon, ob Bache oder andere flieRende Gewasser
in der Nahe sind. Bereits leichtere Hanglagen
beglnstigen, dass herabstiirzende Wassermassen
auf Gebaude zustromen.

Ebenso kann es bei ebenen Stralen zu einem
Rickstau im Kanalsystem kommen, was zu
Uberschwemmungen fahrt. Die
Entwasserungskandle sind meist nicht auf
Sturzfluten  ausgelegt. Daher kodnnen die
Regenmassen nur zum Teil Uber das Kanalsystem
abgefuhrt werden und der andere, oft erhebliche
Teil der Regenmassen bahnt sich oberirdisch in
meist unkontrollierter Weise seinen Weg Uber
Straflen und Grundstiicke. Dies fihrt zu Schaden
an und in Bauwerken, sofern keine ausreichenden
Schutzvorkehrungen bestehen.

Das Bundesamt fir Bevolkerungsschutz und
Katastrophenhilfe empfiehlt u. a. folgende
vorbeugenden Malnahmen zum Schutz vor
Sturzfluten:

e Planen Sie alle Eingangsbereiche und
Oberkanten von Lichtsché&chten und
aul3enliegenden Kellerabgdngen mindestens
15 bis 20 Zentimeter hoher als die umgebende
Gelandeoberflache.

e Treffen Sie Vorkehrungen, um einen Riickstau
aus der Kanalisation zu vermeiden.

Altlasten und Schadensfélle

Uber Altlasten und Schadensfélle im Bereich des
0.g. Bebauungsplanes liegen uns keine
Erkenntnisse vor.

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und
deren  weitergehende  Kennzeichnungspflicht
gemalR Baugesetzbuch sowie der boden- und
altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit
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dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises
empfohlen.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen
Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell
von einer fachkundigen Person organoleptisch
beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen
Storungen oder anderen Verdachtsmomenten
(Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt bzw. das
WWA Deggendorf zu informieren.

in Erganzung zu unserer Stellungnahme vom
12.11.2019 (Az. 1-4622-DEG-140-35793/2019) zu
der Anderung des Flachennutzungsplanes durch
das Deckblatt Nr. 23 sowie zu der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,WA Riedpoint Nord“ weisen wir
in Bezug auf die geplante Ausgleichsflache 3 auf
der Flur-Nummer 673 der Gemarkung Offenberg
auf Folgendes hin:

Die Ausgleichsflache 3 liegt im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Donau. Aus
wasserwirtschaftlicher Sicht wirde es durch einen
Bodenabtrag von bis zu 50 cm, zur Ausbildung
von mehreren flachen  Senken  gemal
Plandarstellung Abb. 5.4., zu einer merklichen
Schwéchung der bindigen Deckschicht kommen.
Aus diesem Grund ist von einer Vertiefung in
diesem Bereich aus wasserwirtschaftlicher Sicht
abzusehen.

einen

Das Landratsamt Deggendorf erhalt

Abdruck dieses Schreibens.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

An der Ausgleichsflache FI.Nr 673, Gemarkung
wird festgehalten. Vor dem Hintergrund der
geduRRerten Bedenken wird jedoch die Art der
Okologischen Aufwertung dahingehend geandert,
dass Abgrabungen nicht mehr notwendig sind.
Stattdessen soll eine Ausmagerung der Flache
stattfinden.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15

4.1.8 Regierung von Niederbayern, Belange der Raumordnungsbehdrde, Landesplanungs- und
Regionalplanungsbehérde - Schreiben / Mail vom 15.11.2019

Stellungnhahme:

Abwagung / Beschluss:

die Gemeinde Offenberg plant die Anderung des
Flachennutzungsplanes mit Deckblatt Nr. 23.
Dadurch  sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen  fur  eine  wohnbauliche
Entwicklung von elf Wohnbauparzellen geschaffen
werden. Hierzu nimmt die Regierung von
Niederbayern als héhere Landesplanungsbehérde
wie folgt Stellung:
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Ziele (Z2) der Raumordnung, die eine
Anpassungspflicht nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB
nach sich ziehen, sowie Grundsatze (G) der
Raumordnung, die zu berilicksichtigen sind:

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs-
und Erschlielungsformen sollen dazu unter

Berticksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten an-gewendet werden (vgl. LEP 3.1
G).

Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind

zulassig, wenn die Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (vgl.
LEP 3.2 Z).

Zudem sind neue Siedlungsflachen moglichst in
Anbindung an (geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (vgl. LEP 3.3 2).

Bewertung:
Um eine weitere Zersiedelung der Landschaft zu
vermeiden, sind laut

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) neue
Siedlungsflachen mdglichst in  Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl.
LEP 3.3 Z). Das Plangebiet schliel3t unmittelbar an
den in einem separaten Bauleitplanverfahren
behandelten Bebauungsplan ,Riedpoint Sud“ an.
Eine Bebauung ist bisher aufgrund der zeitlichen
Dimension noch nicht erfolgt. Um eine Zersiedlung
im Sinne des LEPs zu vermeiden, ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass eine Entwicklung des
gesamten Bereiches Riedpoint von Stiden her zu
erfolgen hat.

Das Landesentwicklungsprogramm sieht im Sinne
des Flachensparens weiterhin vor, dass die
Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bertcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden soll (vgl.
LEP 3.1 G). Eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung ist dann gewébhrleistet, wenn
sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend
an der  Erhaltung und  angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen orientiert. Diesem Erfordernis
der Raumordnung wird insbesondere dadurch
Rechnung getragen, indem eine mdglichst dichte
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Baustruktur mit kleinen Grundstiicken vorgesehen
ist, die sich gleichzeitig in die bestehende dorfliche
Struktur einpasst.

Des Weiteren legt das Ziel ,Innenentwicklung vor
Aullenentwicklung® (LEP 3.2 Z) fest, dass fur die
Siedlungsentwicklung vorrangig Potenziale der
Innenentwicklung zu nutzen sind. Um die
Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene
und fir eine bauliche Nutzung geeignete
Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B.
Baulandreserven, Brachflachen und Mdglichkeiten
zur Nachverdichtung, vorrangig genutzt werden.
Die Gemeinde Offenberg verfugt an
verschiedenen Stellen, insbesondere im
norddstlichen Bereich des Ortsteils Neuhausen
noch Uber Reserven, die auf Ebene des
Flachennutzungsplanes eine wohnbauliche
Entwicklung vorsehen.

Ein Abweichen vom landesplanerischen
Innenentwicklungsziel ist nur dann zuléassig, wenn
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen (vgl. LEP 3.2 Z). Die
Gemeinde setzt sich in den
Begrindungsunterlagen  detailliert mit  den
vorhandenen Potenzialen im Gemeindegebiet
auseinander und legt plausibel dar, dass die
vorhandenen, angebundenen
Innenentwicklungspotenziale, vor allem aufgrund
von gegenlaufigen Eigentiimerinteressen, flr eine
gemeindlich geplante Nutzung derzeit nicht zur
Verfiigung stehen.

Wie bereits mit Stellungnahme zur geplanten
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Riedpoint Std*
wird der Gemeinde Offenberg weiterhin dringend
empfohlen, im Flachennutzungsplan dargestellte,
aber auf mittel- bis langfristige Sicht nicht
verfigbare Flachen wieder zuriickzunehmen, um
einen grol3eren Handlungsspielraum fur
Neuausweisungen zu erlangen.

Die Erfordernisse der Raumordnung stehen,

Die Gemeinde hat bereits ein Planungsburo fiir die
Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes mit
integriertem  Landschaftsplan beauftragt. Im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird die
Zuricknahme von nicht verfigbaren Flachen
gepruft.

Die positive Einschatzung zum geplanten

sofern der Bereich ,Riedpoint Sud“ zunachst | Baugebiet wird zur Kenntnis genommen. Die
entwickelt  wird, der  Aufstellung eines | Reihenfolge der Entwicklung der beiden
Bebauungsplanes ,WA Riedpoint Nord“ nicht | Baugebiete wird beachtet.

entgegen.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15
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419 Zweckverband Donau-Wald Abfallwirtschaft - Schreiben vom 29.10.2019

Stellunghahme:

Abwaéagung / Beschluss:

als Trager Offentlicher Belange an der
Bauleitplanung teilen wir Ihnen mit, dass gegen
die von Ihnen oben genannten
Bauleitplanverfahren grundsétzlich keine
Einwéande bestehen.

Hinsichtlich der vorgelegten Planunterlagen
weisen wir darauf hin, dass die einschlagigen
Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstralien
und Wendeanlagen (RASt 06) zur Benutzung
durch moderne 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge
(nach 8 16 DGUV Vorschrift 43) zu beachten sind.

So sind bei SackstraBen  grundsatzlich
Wendeplatten mit einem Durchmesser von mind.
18 m vorzusehen. In begrindeten
Ausnahmefallen kénnen geeignete

Wendehammer eingerichtet werden. Diese sind so
anzulegen, dass nur ein- oder zweimaliges
Zuruckstol3en erforderlich ist.

Auch entsprechende Freihaltezonen an den
Aul3enseiten von Wendeanlagen fur
Fahrzeuglberhange sind zu berlcksichtigen.
Diese kdnnen bei Wendeplatten bis zu 2 m und
bei Wendehdmmern an den Heckseiten der
Fahrzeuge bis zu 2,7 m betragen.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten
Freihaltzonen beim Wendehammer kann die
Abfallentsorgung tber die geplante offentliche
ErschlielBungsstral3e erfolgen.

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die
Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW
Donau-Wald bleiben hiervon unberthrt und sind
ebenfalls zu beachten. Die Ausweisung und
optimale Gestaltung von ausreichenden
Stellplatzen fur Abfallbehalter des praktizierten 3-
Tonnen-Holsystems (Restmull, Papier, Bioabfalle)
ist vorzusehen.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen unter o. g.
Telefonnummer gerne zur Verfigung.

Die grundsatzlich positive Einschatzung wird zur
Kenntnis genommen.

Der verwendete Wendehammer entspricht den
Vorgaben der RASt 06 und ist fur ein 3- achsiges
Miillfahrzeug zum Wenden geeignet.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15
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4.1.10 Bund Naturschutz - Schreiben vom 15.11.2019

Stellunghahme:

Abwéagung / Beschluss:

In der Begriindung zum Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan wird dargelegt, dass aus Sicht der
Gemeinde aktuell keine relevanten anderen
Mdoglichkeiten der Innenentwicklung bestehen
wirden.

Ein wesentlicher Grund hierfir ist, dass in der
Vergangenheit Bauflachen ausgewiesen wurden,
jedoch weder ein Bauzwang festgesetzt wurde
noch andere Moglichkeiten (z. B. steuerlicher Art)
genutzt wurden, um diese Baulandreserven zu
mobilisieren. Wir regen an, fur diese Flachen eine
Zuricknahme der Bauflachenausweisung, d. h.
per Deckblatt zum entsprechenden
Bebauungsplan fir die nicht genutzten Flachen z.
B. private Grunflachen oder Flachen fir die
Landwirtschaft festzusetzen.

Parallel dazu mochten wir anregen, als Gemeinde
die Reform des Grundsteuerrechts in einer Form
umzusetzen, die eine Mobilisierung derartiger
Flachen durch eine splrbare Steuerbelastung
bewirkt. Eine Begriindung flr eine derartige (und
ohnehin erforderliche) Anpassung des
Bodensteuerrechts ist — neben anderem —, dass
die ,vergebliche® Ausweisung von letztendlich
lediglich spekulativ gehorteten Grundstiicken auch
eine enorme Verschwendung von o6ffentlichen
Gutern und Ressourcen darstellt.

Bautatigkeit sowie  Baulandausweisung im
Landkreis Deggendorf und in der Gemeinde
Offenberg sind weit Uber dem aktuellen
Bevolkerungszuwachs. Laut dem Bayerischen
Landesamt fur Statistik betragt der
Einwohnerzuwachs in der Gemeinde Offenberg
von 2010 bis 2017 lediglich 2,19 %. Das sind 78
Einwohner. In dieser Zeit wurde in den Ortsteilen
Aschenau und Neuhausen rege Bauland
ausgewiesen und gebaut. Der Verbrauch an
Bauflachen liegt Uberproportional Uber der
Bevoilkerungseinwicklung. Aulerdem lasst die
Altersstruktur in  manchen Siedlungen und
Ortsteilen erwarten, dass mehr und mehr Hauser
in naher Zukunft leer stehen werden. Wir regen
an, daflr jetzt schon Strategien zu entwickeln, um
ein ansprechendes Ortsbild zu bewahren und frei
werdende Innenbereichsflachen  wieder  fir
Wohnnutzungen zugéanglich zu machen.

Seit dem Baugebiet Gutshof in Finsing (1998 und
somit Uber 20 Jahre) hat die Gemeinde alle
Baugrundstiicke mit Bauzwang verduf3ert. Eine
Zuricknahme ware stadtebaulich nicht vertretbar,
da es sich Uberwiegend um vereinzelte Baullicken
handelt. Baurecht wirde dadurch nicht entzogen.

Die Gemeinde hat aktuell einen Beschluss
gefasst, den Flachennutzungsplan Zu
Uberarbeiten. Im Rahmen des

Bauleitplanverfahrens wird die Zuriicknahme von
nicht verfigbaren Flachen gepruft.

Mittlerweile haben sich Bund und L&ander auf
Eckpunkte fur die Reform des Grundsteuer- und
Bewertungsrechts verstandigt. Die Kommunen
sollen eine Option erhalten, eine Grundsteuer C
auf unbebaute baureife Grundstiicke zu erheben.

dass die Gemeinde
den hoéchsten
knapp (Uber 3.600

Wir weisen darauf hin,
Offenberg aktuell
Bevolkerungsstand  mit
Einwohner hat.

In der Stellungnahme wurde ein Zeitraum von
2010 bis 2017 angegeben. Ausgewiesen durch
Bebauungsplane wurden in diesem Zeitraum
lediglich 26 Baugrundstiicke (Neuhausen 17 /
Aschenau 9). Der Gemeinde liegen derzeit tber
200 Anfragen auf Baugrundsticke vor. Allein 80
verbindliche  Bewerbungen nur aus dem
Gemeindebereich. Dies bedeutet, dass wir allein
aus den geplanten Baugebieten ,SteinbUhl“ in
Finsing sowie ,Riedpoint Sid“ und ,Riedpoint
Nord“ mit insgesamt 41 Grundstiicken die
Nachfrage gar nicht abdecken kdnnen.

Die Gemeinde Offenberg ist derzeit dabei,
zusammen mit der ILE Donau-Wald ein

Offentliche Niederschrift tiber die Sitzung des Gemeinderates vom 27.11.2019

Seite 24/ 29




Gemeinde ' Offenberg

Beschlussbuch Seite:

Wir regen auflerdem an, die Grundsticke im
Besitz der Gemeinde im Erbpachtrecht auf
begrenzte Zeit zu vergeben, um in Zukunft
bessere Mdglichkeiten bei der Planung der
Innenentwicklung zu haben.

In Bezug auf den vorliegenden Plan hat die
Anderung des Flachennutzungsplans und die
beabsichtigte Festsetzung der  geplanten
Bebauung eine weitere Zersiedelung der
Landschaft zur Folge. Obwohl im bestehenden
Flachennutzungsplan noch genligend
Baulandreserven zur Verfligung stehen, wird die
Planung Richtung Norden gefiihrt. Wir schlagen
vor, dass das Verfahren wegen der Zersiedelung
nicht fortgefihrt wird. Stattdessen sollen die
Flachen anschlieend an ,Riedpoint Sud*
Richtung Westen aus dem FNP entwickelt werden.

Das beigelegte Arten- und naturschutzfachliche
Kurzgutachten ist mit ,Bebauungsplan ,WA
Riedpoint“, Ortsteil Neuhausen, Gemeinde
Offenberg“ betitelt. Die nach Artenschutzrecht
relevanten Flachen sind hier nicht ausreichend
bestimmt, benannt und festgelegt; so werden hier
Flachen genannt, die offensichtlich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Riedpoint
Sid* liegen. Die Unterlagen missen dahingehend
korrigiert werden.

Innenentwicklungskonzept zu erarbeiten. Das
weitere Vorgehen baut auf einen Vitalitdtscheck
auf, der in diesem Jahr fertiggestellt wurde. Eine
erfolgte Eigentimerbefragung Uber Baullicken,
Gebaudeleerstand usw. brachte leider keine
positiven Ergebnisse.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Begrindung im Bebauungsplanentwurf
wird hingewiesen. Nur diese Uberplante Flache
stand fur eine Bauentwicklung zur Verfiigung.

Das Kurzgutachten wurde fiir das gesamte Gebiet
.Riedpoint“ erstellt und wurde als solches
Bestandteil sowohl von ,Riedpoint Siud“ als auch
von ,Riedpoint Nord®“. Die Arten sind ausreichend
bestimmt, benannt und festgelegt.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15

4.1.11 Zweckverband Abwasserbeseitigung Metten-Offenberg - Schreiben vom 05.11.2019

Stellungnahme:

Abwégung / Beschluss:

zur Anderung des Flachennutzungsplanes durch
das Deckblatt Nr. 23 bestehen grundsatzlich keine
Bedenken und Anregungen.

Das anfallende Schmutzwasser, das bei einer

Die Entwasserungseinrichtung der Gemeinde
Offenberg ist im Trennsystem erschlossen.
Schmutzwasser wird uber die
Schmutzwasserkanalisation zur Klaranlage nach
Metten geleitet. Das auf den Oberflachen,
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Umsetzung des Bebauungsplanes ,WA Riedpoint
Nord“ anfallt, kann (Ober die bestehende
Kanalisation zur Klaranlage des Zweckverbandes
geleitet werden. Es ist sicherzustellen, dass kein
Oberflachenwasser bzw. Mischwasser aus dem
geplanten Baugebiet zur Klaranlage gelangt.
Derzeit ist die Klaranlage des
Abwasserzweckverbandes an der
Leistungsfahigkeit angelangt bzw. zum Teil bereits
Uberlastet. Aufgrund dieser Aus- und Uberlastung
ist derzeit die Schmutzwasserentsorgung und
somit die ErschlieBung des geplanten Baugebietes
nicht gesichert.

Der Zweckverband hat das Konzept fur eine
Ubergangslosung durch Entnahme und
Anlieferung von Schmutzwasser zu anderen
Klaranlagen, die die Umsetzung von Bauvorhaben
bis zur Fertigstellung der neuen Klaranlage
ermdglichen kann, den Fachstellen vorgelegt. Eine
Entscheidung liegt noch nicht vor. Erst nach
Genehmigung dieser Ubergangslésung kann der
Ausweisung des Bebauungsplanes ,WA Riedpoint
Nord“ zugestimmt werden.

insbesondere Dachflachen und Verkehrsflachen,
anfallende  Niederschlagswasser wird  Uber
wasserrechtliche Erlaubnisverfahren geregelt und
zunachst Uber Regenwasserkanale Richtung
Vorfluter geleitet.

Es liegt auch im Interesse der Gemeinde
Offenberg, dass kein Oberflachenwasser in die
Schmutzwasserkanalisation abgeleitet wird.

Das Konzept der genannten Ubergangslésung
wurde mittlerweile von den Fachbehdrden
akzeptiert.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

Offentlichkeitsbeteiligung

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15

4.2

Billigungs- und Auslegungsbeschluss der Planentwirfe

Beschluss:

1. Die Entwiirfe des Deckblattes Nr. 23 zur Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des
Bebauungsplanes ,WA Riedpoint Nord“ mit integrierter Griinordnung, einschliellich Begriindung und
Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 27.11.2019 werden in der vorliegenden Form gebilligt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, diese Planentwirfe sowie die bislang eingegangen Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange gemalRl § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen. Die betroffenen Trager offentlicher Belange sind zeitgleich zu beteiligen (8 4 Abs. 2

BauGB).

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15
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5 Bebauungsplan "WA Riedpoint Sud";
Teilaufhebung (noérdliche Ortsrandeingrinung)
Bebauungsplanes "WA Riedpoint Nord"

wegen

Angrenzung

des

Beschluss:

1. Der Gemeinderat beschlie3t die Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,WA Riedpoint Sud".

2. Die Verwaltung wird beauftragt, ein vereinfachtes Anderungsverfahren gemaR § 13 BauGB
durchzufihren. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1

BauGB wird abgesehen.

3. Um das Planverfahren abzukirzen, wird die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf? § 4
Abs. 2 BauGB zusammen mit dem Verfahrensschritt nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt, auf der
Grundlage des § 13 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB. Die Entwirfe der Planunterlagen und der
Begrindung sind nach § 3 (2) BauGB offentlich auszulegen; die Behdrden und sonstigen Tréger

Offentlicher Belange sind geman 8§ 4 (2) BauGB zu beteiligen.

4. Der Aufhebungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0

6 Baugebiet "Steinbihl" in Finsing;
Benennung eines Strallennamens

Anwesend: 15

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie3t fur die Planstralen im Baugebiet Steinbuhl

Strallennamensbezeichnung:

~Wiesental“ (mehrfach verwendeter Name aus der Bauleitplanung).

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0

7 Gewerbegebiet "Wolfstein II";
Benennung des Strallennamens

Anwesend: 15

folgende

Beschluss:

Die Entscheidung zur Benennung des StralRennamens fir das Gewerbegebiet Wolfstein Il wird

zurtickgestellt.

Zurickgestellt

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0

Anwesend: 15
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8 Sanierung von Gemeindestrafien;
- Beratung und ggf. Festlegung der zu sanierenden Straf3en fur das Jahr 2020
- Vergabe des Planungsauftrages

Beschluss:
Mit dem Vorschlag des Birgermeisters besteht Einverstandnis. Der Gemeinderat beschlie3t fir das
nachste Jahr (2020) an folgende Stral3en Sanierungsmafnahmen durchzufihren:

e Teufelstein,
o Teilbereiche an der Gemeindeverbindungsstral3e Hubing-Kapfelberg,
¢ Wildenforst | (Lindenanger, Erlenweg, AhornstraRe) — Deckenliberzug (Mafnahme aus 2019).

Einstimmig beschlossen
Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15
9 Haushaltsentwicklung 2019;

Bekanntgabe der Mehreinnahmen und —ausgaben (Haushaltstiberschreitungen) und ggf.
Beschlussfassung dazu

Beschluss:

Die auBer- und UberplanmaBigen Haushaltsiiberschreitungen fiir das Haushaltsjahr 2019 werden
genehmigt.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: O Anwesend: 15

10 Kommunalwahl am 15.03.2020;

Beratung und Beschlussfassung uber die Festlegung der Wahlhelferentschadigungen
(Erfrischungsgeld)

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t folgende Wahlhelferentschadigungen:
50 € fur ganztagige Wahlhelfer,

40 € fur die Briefwahlhelfer und Hilfskrafte,

20 € fur die Leihe Laptop.

Einstimmig beschlossen

Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 0 Anwesend: 15
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11 Bekanntgaben

12 Wiinsche und Anfragen

12.1  Baugebiet "Steinbuhl' in Finsing

12.2  Zuschnitt von Baumen und Strauchern

AnschlielRend findet ein nichtoffentlicher Teil statt.

Vorsitz Schriftfiihrung

gez.

Hans-Jurgen Fischer Reinhold Schwab

Erster Burgermeister Verwaltungsfachwirt
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