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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Planungsanlass und -ziele

Die Stadt Geiselhdring beabsichtigt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles
Greil3ing die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes, um auch hier der lau-
fenden Nachfrage nach geeigneten Wohnbaugrundstiicken zu begegnen.

Damit soll die Funktion des Ortes als Wohnstandort gestarkt und einer Abwanderung
insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden.

|1.2  Ubersichtslageplan |
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Ubersichtslageplan aus dem BayernAtlas vom 28.06.2019 — MaRstab ca. 1:25.000
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|1.3 Gewabhltes Verfahren gemaf § 13 b BauGB

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 02.07.2019 beschlossen, den Bebauungs- mit
Grunordnungsplan gemaR dem § 13 b BauGB (Einbeziehung von AulRenbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren) aufzustellen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 1857, 1862, 1863/2 und 1880T der
Gmkg. Geiselhdring mit insgesamt ca. 12.285 m? Flache.

Bei einer maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ergibt sich bei einem
Bauland von ca. 10.565 m2 eine maximal nutzbare Grundflache der Bauparzellen von
ca. 4.226 m2 zzgl. ca. 1.720 m? StraRen- und StraRennebenflachen = 5.946 m? Ver-
siegelungsflache; diese liegt im Rahmen der Hochstgrenze der Grundflache im Sinne
des 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassig-
keit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschliel3en.

Im beschleunigten Verfahren entfallen das Erfordernis einer Umweltprifung, die Ein-
griffsregelung mit baurechtlichem Ausgleich sowie die friihzeitige Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit.

1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation |

Gemald dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP; Stand 01.03.2018) liegt
die Stadt Geiselhoring im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-
Wald*“.

Laut der Karte ,Raumstruktur® des Regionalplanes Region ,Donau-Wald (RP 12;
Stand 30.04.2016) liegt Geiselhoring als Unterzentrum im landlichen Teilraum, des-
sen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll.

Es erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der Regionalplanung
eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein
malfdvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein All-
gemeines Wohngebiet fur den drtlichen Bedarf. Es besteht eine Anbindung an be-
stehende Wohngebiete als geeignete Siedlungseinheit (stadtebaulich angebundene
Lage). Eine Zersiedelung der Landschatft ist nicht zu befurchten.

Es erfolgt eine ressourcenschonende und wirtschaftliche Erschliel3ungsplanung.

Der Flachennutzungsplan wie auch der in der Stadt Geiselhéring getrennt vorliegen-
de Landschaftsplan stellen den Geltungsbereich derzeit als ,Flache fur die Landwirt-
schaft® (Vorrangflache) dar. GemalRl 8§ 13a Abs. 2 Satz 2 kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden;
der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

19-17-01-P Biiro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, 94327 Bogen April 2020
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|1.5 Planungsauftrag

Das Ingenieurbiro Sehlhoff in Straubing wurde von der Stadt Geiselhdring mit dem
Bebauungsplan beauftragt.

Die Bearbeitung erfolgte durch das Landschaftsarchitektur- und Stadtplanungsbiro
Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bogen.

1.6 Begrindung der geplanten Siedlungsentwicklung |

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen (vgl. LEP 3.2 Z).

Nach dem Regionalplan Donau-Wald soll die Siedlungsentwicklung in allen Gemein-
den der Region bedarfsgerecht erfolgen. Dabei soll die Siedlungsentwicklung soweit
als moglich auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden (vgl. RP 12 B Il
1.1. G).

Nach Zahlen der ,Statistik kommunal 2018“ (Bayer. Landesamt fur Statistik; Stadt
Geiselhoring 09 278 123, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten) weist die Stadt
Geiselhoring in den Jahren 2011 bis 2017 eine ansteigende Bevolkerungsentwick-
lung von 6.564 auf 6.890 Einwohner auf (Zahlen jeweils am 31. Dezember); dies ent-
spricht einer Zunahme von 326 Personen bzw. knapp 5 % auf den Betrachtungszeit-
raum von 6 Jahren oder ca. 0,8 %/Jahr, bezogen auf das Ausgangsjahr 2011.

Auch der Demographiebericht Daten-Prognosen des Internetportals ,Wegweiser
Kommune*“ der Bertelsmann Stiftung sieht die relative Bevolkerungsentwicklung zw.
2012 bis 2030 bei 0,7 %/Jahr.

Aufgrund einer seitens der Regierung von Niederbayern fir die Stadt Geiselhéring
angenommenen weiteren positiven Bevolkerungsentwicklung (zwischen 2017 und
2037 von 6.890 auf 7.500 Einwohner/+ 8,4 %, durchschnittlich ca. 0,42 %/Jahr) ist
auch eine weitere Siedlungsentwicklung im Bereich des Stadtgebietes grundsatzlich
denkbar.

Legt man diese jahrlich erwarteten Zuwachszahlen (zw. 0,42 % und 0,8 %) zugrun-
de, ergibt sich - ausgehend vom Bevolkerungsstand 31.12.2017 mit 6.890 Personen
- ein jahrliches Entwicklungspotential zwischen knapp 30 bis ca. 55 Personen.

Das geplante Baugebiet in Greissing mit ca. 15 Parzellen und jeweils angesetzten
2,5 Personen = ca. 37 Personen wirde somit gerade den erwarteten Bedarf nur ei-
nes Jahres abdecken.

Im Stadtgebiet Geiselhéring stehen demgegenuber aktuell weder im Innenraum noch
in den gesamten Ortsteilen offentliche Flachen fiir eine Baugebietsentwicklung zur
Verfiigung. Private, leerstehende Gebaude mit Wohnraumpotential im Innenbereich
Geiselhoring und in samtlichen Ortsteilen stehen derzeit nicht zum Verkauf.

19-17-01-P Biiro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, 94327 Bogen April 2020
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Von der Stadt Geiselhéring wurde mehrmals versucht, Grundstiickseigentimer von
landwirtschaftlichen Flachen, welche zur Erweiterung des Hauptortes Geiselhdring
pradestiniert waren, zu erwerben. Jedoch besteht seitens der jeweiligen Grundstuick-
seigentumer kein Verkaufsinteresse. Der gleiche Sachverhalt gilt fur den benachbar-
ten Ortsteil Sallach, da auch hier ein Erwerb von Grundstiicken nicht mdglich ist.

Fir die letzten drei Baugebietsausweisungen (,Marktfeld“ mit 35 Parzellen, ,Geisel-
horinger Feld“ mit 25 Parzellen/ca. 100 Wohneinheiten sowie ,Grollareal” mit 5 Mehr-
familienh&usern) stellt sich die Situation wie folgt dar:

Im Baugebiet ,Marktfeld“ sind bereits alle 35 Parzellen verkauft, es stehen keine wei-
teren Parzellen zum Verkauf. Diese Parzellen waren innerhalb kirzester Zeit verge-
ben, es lagen hierfur tber 100 Bewerbungen vor. 85 % aller Parzellen wurden bereits
vor Abschluss der Erschlieldungsarbeiten verkauft. Die Ubrigen 15 % der Parzellen
wurden innerhalb kirzester Zeit nach Fertigstellung der Erschlielung verkauft. Auf-
grund dessen musste einer Vielzahl von Bewerbern abgesagt werden.

Neben diesen Anfragen gehen bei der Stadt Geiselhéring momentan eine Vielzahl
von Anfragen fUr Baugrundstiicken fir die Bebauung mit Einfamilienhausern ein.
Dies liegt aus Sicht der Stadt auch an der Nahe zu gréf3eren Ballungszentren wie
beispielsweise Regensburg oder Landshut.

AulRerdem suchen vermehrt Kinder der aktuellen Bewohner aus Greif3ing Baufla-
chen, weil Sie gerne in lhrem Geburtsort bleiben mdchten. Dies ist nattrlich auch
wichtig fur die Entwicklung des Dorfes, da diese Leute in den Vereinen wie bei-
spielsweise der Freiwilligen Feuerwehr Greil3ing aktiv sind. Auf Grund dessen wird
hier eine Aufteilung der Interessenten von rund 50 % Ortsansassigen und 50 % ak-
tuellen, bereits vorliegenden Anfragen von auswartigen jungen Familien erwartet.

Bei den Baugebieten ,Geiselhdringer Feld* und ,Grollareal” gestaltet sich die Situati-
on im Vergleich zum Baugebiet ,Marktfeld* und dem Baugebiet ,Greil3ing B2 anders.

Beide Baugebiete werden von privaten ErschlieBungstragern erschlossen. Auf Rick-
frage beim ErschlielBungstrager des Baugebietes ,Geiselhdringer Feldes” liegt auch
hier bereits eine Vielzahl von Anfragen von Interessenten vor. Jedoch ist in diesem
Zusammenhang zu erwahnen, dass durch das Konzept des ,Geiselhdringer Feldes*
und des Baugebietes ,Grollareal” eine andere Interessengruppe angesprochen wird,
als beim Baugebiet ,Marktfeld* oder beim Baugebiet ,B2 Greil3ing“. Beim ,Geiselho-
ringer Feld* werden zum einen klassische Wohnungen im Geschosswohnungsbau
errichtet und zum anderen Haushélften in Gebaudegruppen von Doppel- und Rei-
henhausern.

Die Interessentengruppen, welche durch dieses Baugebiet angesprochen werden
soll, sind entweder junge Menschen, die gerne eine eigene Wohnung hatten oder
altere Menschen, welche sich nicht mehr um den Unterhalt ihres Wohnhauses kim-
mern mochten/kénnen. In den Baugebieten ,Marktfeld“ und im Baugebiet ,B2 Grei-
Ring“ sollen jedoch fast ausschliel3lich junge Familien die Moglichkeit erhalten, ihr
eigenes Eigenheim mit Gartenanlage zu verwirklichen. So wurden beispielsweise fur
das Baugebiet Marktfeld bis dato 21 Bauantrage eingereicht. Hierbei wurde 19-mal
der Bau eines Einfamilienhauses beantragt. Hingegen nur zweimal die Errichtung
eines Doppelhauses (entspricht rund 10%).
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Erganzend ist zu erwahnen, dass die Baugebiete ,Geiselhdringer Feld* und ,Grollare-
al“ nicht gleichzeitig alle Wohnungen zur Verfligung stellen, sondern diese peu & peu
Uber einen Zeitraum von ca. 6 Jahren entwickelt und dem Markt zugefihrt werden.

Aufgrund dieser Ausgangslage und nachdem der Stadt die Flache in Greil3ing zum
Erwerb und fir eine Baulandentwicklung angetragen wurde, das Anbindegebot, die
ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung gewahrleistet sind, hat der Stadtrat - um
der unverminderten Wohnraum-Nachfrage zu begegnen - die entsprechenden Schrit-
te unternommen und das Bauleitplanverfahren - trotz der Lage in einem kleineren
Nebenort - in die Wege geleitet, nicht zuletzt auch um die Abwanderung, insbeson-
dere junger Familien, zu verhindern.

1.7 Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Greil3ing, direkt nordlich an-
grenzend an bestehende Wohnbebauung und umfasst ca. 12.285 m?. Im Nordosten
folgt ebenfalls Wohnbebauung sowie die ErschlieBungsstrale ,Grillenweg®. Ostlich
grenzt zunachst ein Obstgarten-Grundstiick und dann landwirtschaftliche Nutzflache
an. Weiter dstlich schliel3t sich weitere Bebauung des Ortsteiles an. In Richtung Wes-
ten Flachen folgen intensiv landwirtschaftlich (Acker) genutzte Flachen.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden momentan grél3tenteils intensiv landwirt-
schaftlich (Ackerflache) genutzt. Auf der FI.Nr. 1863/2 (gepl. Parz. 2) befinden sich
mehrere Obstbaume, ein Gartenhauschen sowie Holzlagerflachen.

Das Planungsgebiet ist leicht nach Stdwesten geneigt. Die Geldndehthen reichen
von etwa 355 m .NN im Nordosten bis etwa 352 m G.NN im Studwesten.

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung befinden sich keine
ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebie-
te, geschitzte Landschaftsbestandteile oder geschitzte Naturdenkmale. Ebenso
sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23
BayNatschG bzw. 8§ 30 BNatschG geschiitzte Strukturen vorhanden.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutz-Richtlinie) sind aufgrund der angrenzenden vorhandenen Bebauung keine
Verbotstatbestédnde nach 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Stadt auf der Flache nicht bekannt.

Gemal3 Bayerischem Denkmal Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine bekann-
ten Bodendenkmaler. Allerdings sind in der ndheren Umgebung Bodendenkmaler
bekannt.

Ebenfalls befinden sich im Geltungsbereich selbst keine Baudenkmaéler oder Ensem-
bles gemal Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.
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Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 28.06.2019 — Mal3stab 1:5.000
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Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt auRerhalb von
festgesetzten Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebieten. Diese
grenzen erst sudlich der Haagmuhler Stral3e an.

Es sind keine Oberflachengewésser innerhalb des geplanten Wohngebietes vorhan-
den. Die Kleine Laber verlauft ca. 150 m weiter sudlich.

Ausschnitt aus dem IUG Bayern vom 28.06.2019 — ohne MaRstab

- Darstellung der Hochwassergefahrenflache HQexrem (hellblau) und HQ100 (mittelblau)
und der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (blau schraffiert) -

Allerdings liegt, bis auf einen kleinen Teilbereich im Nordosten, der gesamte Gel-
tungsbereich innerhalb eines sog. ,wassersensiblen Bereiches”. Diese Standorte
werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch
uber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst
trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu
amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungs-
gebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uber-
schwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.
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Ausschnitt aus dem IUG Bayern vom 28.06.2019 — ohne MaRstab
- Darstellung der wassersensiblen Bereiche -
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Pla  nung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das geplante Allgemeine Wohngebiet liegt am westlichen Ortsrand von Greif3ing mit
direktem Anschluss an bestehende Wohnbebauung. Durch die vorliegende Planung
wird an dieser Stelle der Ortsrand von Greil3ing weiter nach Westen verschoben. Die
Schaffung von Wohnraum an dieser Stelle bietet sich aufgrund der mdglichen wirt-
schaftlichen Erweiterung vorhandener Infrastruktur an. Das Baugebiet ist fur ca. 15
neue Einzel- oder Doppelhauser konzipiert.

2.2 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Die StralRenanbindung erfolgt ausgehend von der im Nordosten verlaufenden Er-
schlieBungsstrale ,Grillenweg” Gber den bestehenden Kiesweg, der im Bereich des
Wohngebietes ausgebaut werden soll und weiter Uber eine neue Stichstral3e mit
Wendehammer (Durchmesser 21 m).

Der Stral3enquerschnitt der ErschlielBungsstrale ist mit einer 4,75 m breiten asphal-
tierten Fahrbahn und mit einem 1,00 m breiten, wasserdurchléassig gepflasterten 6f-
fentlichen Rand- bzw. Ausweichstreifen flr Versorgungstrassen, Stral3enbeleuch-
tung, Schneeablagerung etc. vorgesehen. Auf der westlichen Stral3enseite ist ein
mindestens 2,75 m breiter Grinstreifen mit Einzelbaumpflanzungen geplant. Dieser
ist als Mulde auszubilden und dient der Oberflaichenwasserpufferung und
-versickerung. Damit wird insgesamt ein flachensparender, aber funktionaler Ver-
kehrsraum geschaffen.

Die Festsetzung von durchlaufenden Baugrenzen Uber die entstehenden Baufelder
bei einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 (Geschossflachenzahl max.
0,6) ermdglicht grundsatzlich flexible Gebaudestellungen innerhalb der einzelnen
Parzellen auch zur Nutzung der Sonneneinstrahlung fur Photovoltaik- und Warm-
wasseranlagen. Eine Unterbrechung der durchlaufenden Baugrenzen ist am Nord-
rand der geplanten Parzelle 9 im Sudwesten erforderlich, da hier eine Querung mit
einem Schmutz- und einem Abwasserkanal (mit entsprechenden seitlichen Schutz-
streifen) erforderlich ist.

Es sind Einzel- und Doppelhauser (Doppelhauser nur im Rahmen der zuldssigen
Grundflachenzahl!) mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Je Parzelle ist max.
eine weitere Wohneinheit, z.B. eine Einliegerwohnung zulassig. Bei einer evtl. Errich-
tung von Doppelhdusern ist pro Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit zul&ssig.
Ausgenommen hiervon ist die Parzelle 1 mit einer Grundstiicksgréf3e von ca. 1.150
m?; hier sind max. vier Wohneinheiten zulassig. Auch auf Parzelle 2 sind aufgrund
deren Grol3e bei einer evtl. Teilung in jedem der dann zwei Einzelhauser bzw. jeder
Doppelhaushalfte zwei Wohneinheiten (max. 4 WE) mdglich.

Diese Regelungen sind erforderlich, da je Wohneinheit auf den Grundsticken mind.
zwei Pkw-Stellplatze nachzuweisen sind und dies bei zu vielen Wohneinheiten im
Rahmen der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ 0,4 + max. 50 % zulassige Uber-
schreitung gemaf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO = max. GRZ 0,6) nicht mehr zu gewahrleis-
ten ist.
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Die traufseitige Wandhdhe wird auf max. 6,50 m und einer maximal zulassigen First-
hohe von 9,00 m festgesetzt; dies ermdglicht eine Bebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen. Die maximale Firsthéhe bei einteiligen Pultddchern betragt 8,00 m, um
eine zu starke Verschattung von nérdlich angrenzenden Grundstiicken zu verhin-
dern.

Als zulassige Dachformen werden Sattel-, (Krtiippel-) Walmdé&cher, einfache und ver-
setzte Pultdacher - aufgrund der landlichen Ortsstruktur keine Flachdacher -
zugelassen. Die zulassige Dachneigung betragt 20° bis 38°, wobei die Neigung
durch die max. zulassige Firsthohe begrenzt wird. Einfache und versetzte Pultdacher
sind nur mit einer Dachneigung von 5° bis 25° vorgesehen. Bei Garagen, Carports
und Nebengebauden sind aul3erdem begrinte Flachdacher zulassig.

Als Dacheindeckung sind kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in nicht-
glanzenden, roten, braunen oder grauen Farbtonen zu verwenden. Metalldacher u.a.
aus Zink, Blei oder Kupfer sind nicht zulassig.

|2.3 Granordnungskonzept |

|2.3.1 Offentliche griinordnerische MaRnahmen |

Zur StralRenraumgestaltung fir eine optisch wirksame, innere Durchgriinung sowie
zur Versickerung von Oberflachenwasser ist ein 2,75 m breiter Wiesenstreifen mit
Pflanzung von klein- bis mittelgrof3en Einzelbdumen als Hochstamme festgesetzt.

GroRRkronige Baume haben sich in der Vergangenheit aufgrund des nur begrenzt zur
Verfiigung stehenden Wurzelraumes nicht bewahrt. Weitere (hdhere) Strauchunter-
pflanzungen sind hier nicht vorgesehen, um die Sichtverhdltnisse v.a. bei den
Grundstiicksein- und -ausfahrten sowie bei Stral3eneinmindungen nicht zu beein-
trachtigen. Teilbereiche kénnen aus gestalterischen Grinden jedoch mit geeigneten
niedrigwachsenden Bodendeckern (Blutenstauden, niedrige Rosen etc.) gestaltet
werden.

Eine Freihaltung dieses 2,75 m breiten Seitenstreifens mit den darin festgesetzten
Baumstandorten von jeglichen langsverlaufenden Leitungstrassen ist notwendig, um
Verletzungen der Baumwurzeln durch evtl. spatere unterirdische Reparaturarbeiten
auszuschlie3en. Der fur sdmtliche Sparten zuldssige Bereich ist in der Schnittdarstel-
lung im Plan gekennzeichnet.

Im Hinblick auf diese grinordnerischen MalRRnahmen auf 6ffentlichem Grund sind
Aussagen in den textlichen Festsetzungen Kap. 3.1 (6ffentliche Griinflachen) enthal-
ten.

2.3.2 Private griinordnerische Mal3nahmen |

Die grinordnerischen Vorgaben fiir den privaten Bereich legen Mindestanforderun-
gen fur die Hausgéartengestaltung sowie fur weitere (Obst-) Baum- und Gehdlzpflan-
zungen fest und sollen die 6ffentlichen, 6kologisch und raumlich wirksamen Pflan-
zungen erganzen.
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Auf jeder Bauparzelle ist pro angefangene 300 m2 Grundsticksflache mind. ein
Laub- oder Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zur weiteren inneren Durchgri-
nung zu pflanzen.

Entlang der westlichen und nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein mind. 3 m
breiter privater Grunstreifen anzulegen, welcher auf mindestens 50 % der jeweiligen
Grundstiickslangen 2-reihig mit Gehdlzgruppen als Ortsrandeingriinung zu bepflan-
zen ist.

Weitere grunordnerische Malinahmen auf privatem Grund sind in Kap. 2.2 (Gestal-
tung der Garagen und Nebengebaude), Kap. 2.3 (Einfriedungen), Kap. 2.4 (Aufschit-
tungen, Abgrabungen und Stutzmauern) und Kap. 3 der Festsetzungen (z.B. Aus-
wabhllisten zu verwendender Gehdlze) enthalten.
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3.  Ver- und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstande samtlicher Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zu den festgesetzten Baumstandorten im offentlichen Raum wird hiermit aus-
dricklich hingewiesen (s. Ziff. 1.5 der Festsetzungen durch Text).

3.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung soll durch Anschluss an die Wasserversorgung des
Zweckverbandes Mallersdorf erfolgen.

3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist Uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes zur
Klaranlage geplant. Bei Errichtung von Kellergeschossen sind ggfs. private Hebean-
lagen Uber die Rickstauebene erforderlich.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von privaten Dach- und versiegelten Flachen
ist zunachst auf den Baugrundsticken bestmdglich zurtickzuhalten und zu versi-
ckern. Hierzu sind kombinierte Riickhalte- und Speicherzisternen mit z.B. 5 m* Riick-
halte- und 3 m* Speichervolumen auf jedem Grundstiick vorgesehen.

Nicht versickerbares Uberschusswasser kann dem gepl. gemeindlichen Regenwas-
serkanal zugeleitet werden.

Auf offentlichen Flachen (von Stral3enbereichen) anfallendes Niederschlagswasser
ist mittels Quergefalle dem seitlichen Wiesenstreifen zuzuleiten.

Damit soll eine Uberwiegende Versickerung erzielt werden, um den Oberflachenwas-
serabfluss zu verringern und die Grundwasser-Neubildung zu férdern. Nicht versi-
ckerbares Regenwasser kann - ggfs. Giber Rigolen - dem Regenwasserkanal bis zum
Wendehammer im Siden geleitet werden.

Von dort ist Uber einen zu berechnenden Drosselablauf die Weiterleitung tber einen
mittels Grunddienstbarkeit gesicherten Grundsticksstreifen am Sudostrand der FI.Nr.
1856 bis zum vorh. Wegseitengraben nordlich der Haagmuhistral3e vorgesehen.

3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk
AG geplant. Hierzu wird im Nordwesten des Geltungsbereiches eine ca. 25 gm grol3e
Flache zur Errichtung einer neuen Trafostation bereitgestellt.

Die Bauwerber haben die Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erdkabeln
(Pflanzabstéande, Trassierung der Leitungen, Bauarbeiten im Leitungsnahe) beim
Versorgungsunternehmen zu erfragen.
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|3.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG
wird angestrebt.

3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land (ZAW-SR). Die entsorgungstechnischen Vorgaben der Abfallentsor-
gung sind von den Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfalle und Griingut
werden Uber entsprechende Wertstoffhdfe oder -Container gesammelt und recycelt
bzw. fachgerecht entsorgt.

4. Beteiligte Behtrden und Trager offentlicher Bela  nge (TOB)
nach § 4 BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehérde, Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Untere Bauaufsichtsbehdrde, Untere
Immissionsschutzbehorde, Untere Naturschutzbehorde, KreisstraRenbaubehdr-
de, Gesundheitsbehorde, Kreisarchaologie)

3. Regionaler Planungsverband Region Donau-Wald am Landratsamt Straubing-
Bogen

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing
Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

N o o b

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat G23 — Bauleitplanung, Post-
fach 10 02 03, 80076 Minchen

8. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing
9. Energieversorgung Bayernwerk AG

10.Energie Sudbayern GmbH, Dingolfing
11.Wasserzweckverband Mallersdorf

12.Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land
13.Deutsche Telekom Technik GmbH, Regensburg

14.Benachbarte Gemeinden: Aufhausen, Feldkirchen, Laberweinting, Leiblfing,
Perkam und Siinching
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