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A) BEGRUNDUNG
1. Einfuhrung

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Geiselhtring beabsichtigt, weitere Wohnbauflachen im Bereich des Hauptortes
Geiselhoring auszuweisen, da nahezu alle Baugrundstiicke, die sich im Eigentum der Stadt
befanden, mittlerweile verkauft sind.

Dazu soll im Suden von Geiselhéring im Anschluss an das bestehende Aligemeine
Wohngebiet B 3 ,Gebiet an der Dingolfinger StraRe“ ein neuer Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnung aufgestellt werden.

1.2 Planungsauftrag
Der Bebauungsplan wird durch die Bauverwaltung der Stadt Geiselhéring erstellt. Der

Planungsauftrag fiir die Grinordnungsplanung einschlieRlich Umweltbericht und
Eingriffsbilanzierung wurde an das Landschaftsarchitekturbiiro Eska in Bogen vergeben.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir das Gemeindegebiet der Stadt Geiselhéring liegt ein rechtskraftiger
Flachennutzungsplan mit Genehmigungsbescheid der Regierung von Niederbayern vom
11.12.1989 (Aktenzeichen 420-4621/908) vor.

AulBerdem existiert ein rechtskréftiger Landschaftsplan, den das Landratsamt Straubing-
Bogen mit Bescheid vom 14.03.2003 (Aktenzeichen 41-610) genehmigt hat.

In der vorbereitenden Bauleitplanung ist der Bereich des geplanten Baugebiets noch als
Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Deshalb wird gleichzeitig mit der Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes im Parallelverfahren die Anderung des
Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 34 und die Anderung des Landschaftsplanes
durch Deckblatt Nr. 13 beantragt. Der neue Bebauungs- und Griinordnungsplan wird dann
aus der vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt sein.
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1.4 Topographische Ubersichtskarte
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1.5 Luftbild
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1.6 Flachennutzungsplan M=1:5000
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2. Umweltbericht

2.1 Einleitung

2.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Der vorliegende Bebauungs- mit Griinordnungsplan regelt die zukiinftige Nutzung als
Bauland, beriicksichtigt dabei eine ortstypische Gestaltung und trifft verbindliche
Aussagen zur Eingriffsminimierung und —vermeidung nach § 15 Abs. 1 BNatSchG.

Lage und Ausdehnung

Das Planungsgebiet liegt am sidlichen Ortsrand von Geiselhdring und grenzt direkt
an das bestehende Wohngebiet B 3 ,Gebiet an der Dingolfinger StraRe" an. Die
weiteren umliegenden Bereiche sind ausschliefilich landwirtschaftlich genutzt.

Das uberplante Gebiet umfasst hauptsachlich das Grundstiick mit der Flurnummer
3057 (Gemarkung Geiselhoring) sowie einen Teil der Verkehrsfliche mit der
Flurnummer 3056 (Gemarkung Geiselhoring). Der Geltungsbereich erstreckt sich
Uber eine Lange von ca. 185 m und eine Breite von ca. 62 m und weist eine Flache
von ca. 1,14 ha auf.

2.1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplédnen und
ihre Berucksichtigung

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Gem. Strukturkarte Anhang 3: Lage des Stadtgebietes im Landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Male gestérkt werden soll.

Als fachliche Ziele und Grundsétze gem. Teil B | des LEP's - nachhaltige Sicherung
und  Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen und nachhaltige
Wasserwirtschaft - konnen fir das geplante Baugebiet u.a. angefiihrt werden:

— Dauerhafte Sicherung und Wiederherstellung der Naturgiiter Boden, Wasser,
Luft/Klima, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktion und in ihrem dynamischen
Zusammenwirken als natiirliche Lebensgrundlagen

— Erhalt des Bodens als Trager der natirlichen Bodenfunktionen, Minimierung
von Versiegelung, Erosion, Verdichtung, Auswaschung und
Schadstoffanreicherung

— Intakthaltung des Wasserhaushaltes fiir Menschen, Tiere und Pflanzen
- Erhaltung der nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter

— Erhaltung und Verbesserung der Versickerungsfahigkeit von Flachen durch
Beschrankung der Bodenversiegelung

— Moglichst dezentrale Entsorgung und vorzugsweise Versickerung des
Niederschlagswassers von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen.
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Fachliche Ziele und Grundsétze gem. Teil B VI - Nachhaltige Siedlungsentwicklung -
sindu.a.:

- Erhaltung und nachhaltige Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur entsprechend den Bedurfnissen der
Bevolkerungsentwicklung

Achtung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes

Méglichst geringe Versiegelung von Freiflachen

Organische Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden

Maglichst schonende Einbindung von Siedlungsgebieten in die Landschaft

» Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12), Stand 15.08.2008

Als fachliches Ziel und Grundsatz gem. Teil B Il — Siedlungswesen - ist die
organische Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden der Region genannt.

» Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungs- mit Landschaftsplan)

In der vorbereitenden Bauleitplanung (rechtskraftiger Flachennutzungs- und
Landschaftsplan) als verbindliche Planungsvorgabe fiir diesen Bebauungs- mit
Grunordnungsplan ist das Bearbeitungsgebiet als Flache fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Mit Deckblatt Nr. 34 des Flachennutzungsplanes und Deckblatt Nr. 13

des Landschaftsplanes soll der Planbereich als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO ausgewiesen werden.

Weitere Zielaussagen, z.B. hinsichtlich Arten- und Biotopschutz, sind in den Planen
nicht enthalten.

» Naturschutz und Landschaftspflege

Festsetzungen zur Umsetzung von Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden gem. Art. 4 BayNatSchG im vorliegenden
Grianordnungsplan getroffen.

» Denkmalschutz

Obwohl im Bereich des Planungsgebietes nach Darstellung im Flachennutzungs- /
Landschaftsplan kein Bodendenkmal vermutet wird, koénnen archéologische
Sondierungen und ggf. nachfolgend auch Ausgrabungen erforderlich werden.

Sollten auch bei privaten Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Tage
kommen, so ist gemalR den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes die Untere
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder das Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege — Archdologische Dienststelle - Regensburg zu informieren.

Stadt Geiselhéring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
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2.2 Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswirkungen

2.2.1 Bestandsaufnahme

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland* (062), und
hier der naturrdumlichen Untereinheit ,Talraum der Kleinen Laber" zugerechnet. Es
befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,4 km von der Kleinen Laber.

Der gesamte zur Bebauung vorgesehene Bereich wird derzeit ackerbaulich genutzt
(2011: Mais). Das Gelande ist leicht nach Westen zu einer grabenfiihrenden Senke
geneigt. Es weist Hohen von ca. 363 mu.NN im Westen bis 369 mu.NN im Osten auf,
was einem Gefalle von etwa 3 % entspricht.

Die z. T. bereits bebauten Grundstiicke des nordlich angrenzenden Wohngebietes
weisen abschnittsweise Siedlungsgehdlze entlang der Grundstiicksgrenzen auf.

Bei den Bodentypen Uberwiegen Parabraunerden und Braunerden, meist hoher
Sattigung, aus Schluff bis Schiuffton (L6Rlehm) tber Carbonatschluff (Loss) (Bayer.
Landesamt flir Umwelt: Geofachdatenatlas, Bodeninformationssystem Bayern).

Wasser: Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine
Oberflachengewasser. Im westlichen Anschluss verlauft eine in nordwestliche
Richtung verlaufende Senke, welche im Informationsdienst

Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) als ,wassersensibler Bereich®
dargestellt ist (Bayer. Landesamt fir Umwelt 2011). Ein offener Graben befindet sich
westlich des am Westrand angrenzenden Feldweges.

Die potenziell natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhoren
der menschlichen Nutzung langfristig einstellen wiirde, ist gemaR Bayer. Landesamt
fur Umwelt (2009) der Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald
im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald oder vereinzelt Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald.

Bestandspragende Baumarten sind demnach v.a. Rotbuche, Stieleiche, Trauben-
Eiche, Hainbuche, Winter-Linde, Esche, Hange-Birke, Berg-Ahorn und Weil}-Tanne.

Per Rechtsverordnung oder Gesetz (§ 30 BNatSchG, Art. 23 BayNatSchG)
geschutzte Flachen bzw. Bestandteile der Natur befinden sich nicht im
Geltungsbereich bzw. in dessen Umfeld. Ebenso sind keine amtlich ausgewiesenen
Biotope vorhanden. Naturschutzfachlich bedeutsame Arten wurden nicht
festgestellt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern Landkreis Straubing-Bogen (ABSP
2007) enthalt fur das Plangebiet mit Umfeld keine Lebensraumtypen oder
Artnachweise. Das ca. 1,2 km nordlich gelegene Tal der Kleinen Laber ist als
Schwerpunktgebiet fir den Naturschutz ausgewiesen.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoéring
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2.2.2 Bewertung der Umweltauswirkungen anhand des ,L eitfadens"

Zur Uberpriifung evtl. Beeintréchtigungen bei Baugebietsausweisungen wurde vom
Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen der
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — erganzte Fassung vom
Januar 2003 - herausgegeben.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei
zu erwartenden Eingriffen, das Gber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung
hin zu Flachen oder Maf3nahmen fir verbleibenden Ausgleichsbedarf fiihrt und der
Vereinfachten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsféllen, bei denen auch das
mehrschrittige Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fihren wiirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ware die durchgéngige Bejahung
einer vorgegebenen Checkliste.

§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren
nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen
Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren bei der Abwagung zu
berucksichtigen.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen“ nicht angewandt
werden, da dieses Verfahren nur flir kleine Baugebiete bis ca. 0,5 ha Flache
angezeigt ist.

Damit ist nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

. Bestandsaufnahme und Bewertung

Die zu uberplanenden Flachen befinden sich auferhalb der im Arten- und

Biotopschutzprogramm (2007) bzw. im kommunalen Landschaftsplan aufgefiihrten
Schwerpunktgebiete des Naturschutzes.

Die Ackerflache wird als Flache mit nur geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und

Landschaftsbild - Kategorie | — eingestuft.

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der
Planung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 ist das
Planungsgebiet dem Typ B - Flachen mit niedrigem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad - zuzuordnen.

Am Eingriffsort werden VermeidungsmaRBnahmen durchgefiihrt, wie z.B.:

- Gestaltung eines begrinten Ortsrandes im Siiden des Baugebietes
- eine wirksame innere Durchgrinung mit stralRenbegleitenden Einzelbaumen

Stadt Geiselhéring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
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- Verwendung versickerungsfahiger Beldge und damit Erhalt der
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens

- geplante Retention von Oberflachenwasser in straRenbegleitenden Mulden
- Versickerung von privatem Oberflaichenwasser auf den Grundstiicken
- Bindelung von Ver- und Entsorgungsleitungen mit der ErschlieBungsstrale.

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | mit Typ B ergibt sich Feld Bl der

-Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ und somit ein Ausgleichsfaktor
von 0,2 bis 0,5.

Aufgrund der geringen Erheblichkeit des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie der

Festlegung geeigneter VermeidungsmaRinahmen wird fiir den Bestandstyp Bl ein
Kompensationsfaktor von 0,2 als angemessen betrachtet.

Flacheniibersicht:

Alle Angaben sind ca.-Angaben, aus dem Bebauungs- mit Griinordnungsplan M =
1:1.000 durch Auto-CAD ermittelt.

Wohnbauflachen (ohne

private Griunflachen) .00 me
Offentliche Stralen 1.100 m?
Offentliche Gehwege 210 m?
Mehrzweckstreifen 220 m?

Offentliche Griinflachen

(ohne 240 m?
Ausgleichsflachen)

Private Griunflachen 720 m?
Gesamter .
Geltungsbereich tasum
” erforderliche
Bestandstyp Bemessungsflache Faktor Kompensationsfléache
Gesamtflache WA mit
zugehdorigen 29 2
Bl ErschlieBungsstralen, inkl. private 02 | _ ~ 5 ,
und offentliche Griinflachen =ca. 2.300 m
ca. 11.440 m?

Stadt Geiselhéring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoring
Biro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrém-Stralte 3, 94327 Bogen
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4, Auswahl geeigneter Fliachen und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaRnahmen

Von der Stadt als Eingriffsverursacher wird hierzu folgende Kompensationsflache
vorgeschlagen und unter Ziff. 3 der Festsetzungen durch Text verbindlich
aufgenommen:

e Ausgleichsflache FI.Nr. 2051/Teilflache (Gemarkung Sallach)
- reale FlachengrofRe: 3.067 m?
- Anrechnungsfaktor: 0,75

- Anerkennung als Kompensationsflache: 2.300 m?

e Die Flache st zur Eintragung in das Okoflachen-Kataster mit
Ubersichtslageplan und detaillierter Lageskizze an das Bayer. Landesamt fiir
Umwelt zu melden.

2.2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Strale etc. und die

Errichtung von Wohngebauden bringt voriibergehend L&rm- und Abgasemissionen
der entsprechenden Baumaschinen mit sich.

Teile der Grundstiicke bis max. GRZ 0,3 werden zukiinftig {iberbaut und somit
versiegelt, andere Teile werden im Vergleich zur derzeitigen intensiven
ackerbaulichen Nutzung durch Pflanzmafnahmen 6kologisch aufgewertet und
konnen sich als neuer Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entwickeln (z.B. der neu
begriinte Ortsrand im Siiden, straBenbegleitende Einzelbaume).

» Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Flache ist im derzeit gliltigen Flachennutzungs- mit Landschaftsplan eine
landwirtschaftliche Nutzung zugeschrieben.

Bei fehlender Flachennachfrage unterliegt das Gebiet auch weiterhin einer
landwirtschaftlichen Nutzung.

2.2.4 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmalinahmen

» VermeidungsmaBRnahmen

o  Begrenzung der iberbaubaren Grundstiicksflache mittels Baugrenzen und einer
zulassigen Grundflachenzahl GRZ von max. 0,3

o  Begrenzung der zulassigen Bauhdhen

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoring
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Y

MafRnahmen zur umweltvertraglichen Regenwasserbehandlung

Auffillungseinschrankungen auf dem gesamten Gebiet zur weitgehenden
Beibehaltung der urspriinglichen Gelandehéhen.

Auflagen hinsichtlich des AusmaRes an Oberflachenversiegelung im privaten
und offentlichen Bereich

VerringerungsmafBnahmen

Festsetzung privater griinordnerischer Manahmen zur Grundstiicksein- und -
durchgrinung

Festsetzung offentlicher griinordnerischer MaRnahmen zur Durchgriinung
entlang der ErschlieBungsstrae.

» AusgleichsmaRnahmen

o]

Gestaltung einer Kompensationsflache.

2.2.5 Alternative Planungsmdglichkeiten

o

Beibehaltung als landwirtschaftliche Nutzflache.

2.2.6 Zusatzliche Angaben

» Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der

o

Umweltpriifung

Zur Bewertung von Umweltauswirkungen wurde der bayerische ,Leitfaden®
verwendet.

Fur aktuelle Aussagen liber das betroffene Gebiet und Uber die unmittelbare
Umgebung fand eine Ortseinsicht statt.

Als Grundlage fiir die verbal-argumentative Darstellung wurden der
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan, das Arten- und Biotopschutzprogramm
und das Fachinformationssystem Natur (FIS-Natur) verwendet sowie eine
Ortseinsicht vorgenommen.

Zur Bodenbeschaffenheit und zu den Grundwasserverhaltnissen wurden keine
gesonderten Untersuchungen vergeben.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltpriifung traten nicht auf; mit
geeigneten Ausgleichsmalnahmen kann der Kompensationsbedarf auf
externen Ausgleichsflachen gedeckt werden.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoring
Buro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Stralle 3, 94327 Bogen
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» Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren

o Uberwachung der Umsetzung der Bauleitplanung einschlieRlich der
KompensationsmaRnahmen durch das Landratsamt

o Einschaltung der Kreisarchdologie am Landratsamt Straubing-Bogen fiir
Sondierungen und ggf. archaologische Ausgrabungen von Bodendenkmalen.

» Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Am sudlichen Rand des Hauptortes Geiselhoring ist im Anschluss an das
bestehende Allgemeine Wohngebiet B 3 ,Gebiet an der Dingolfinger Strale“ die
Ausweisung eines neuen, ca. 1,14 ha groBen Wohngebietes auf derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachen geplant. Die Art und Dichte der zukinftigen
Bebauung entspricht landlichen Dimensionen.

Es sind keine naturschutzfachlich wertvollen Lebensrdume von der Planung
betroffen. Eingriffsvermeidende und -minimierende griinordnerische Malinahmen
werden festgesetzt; verbleibende Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch
externe AusgleichsmalRnahmen kompensiert.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand nachhaltige oder erhebliche
Auswirkungen auf Mensch (Erholung, Larm), Tiere und Pflanzen, Boden, (Grund-)
Wasser, Luft und Klima, Landschaftsbild oder Kultur- und sonstige Sachguiter nicht
Zu erwarten.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
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3. Bebauungs- und ErschlieRungskonzept

Der vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan schlieit von seiner Struktur her
an das bestehende Wohngebiet B 3 an. Aufgrund des Zuschnitts des uberplanten
Grundstiicks bieten sich wenig Moglichkeiten fiir die ErschlieRung und die
Parzellierung. Die ErschlieBung und die Anordnung der Parzellen erstrecken sich
deshalb von stidwestlicher in nordéstliche Richtung.

Verkehrstechnisch ist das geplante Baugebiet Gber die Franz-Xaver-Feichtmayer-
StralRe, die aus diesem Grund verlangert wird, an das értliche Strallennetz
angeschlossen. Intern ist das Gebiet (ber eine StichstraRe mit Wendekreis
erschlossen. Nach Riicksprache mit dem Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz
der Regierung von Niederbayern ist aufgrund der fiir einen Einsatz vorgesehenen
Feuerwehrfahrzeuge ein AuRendurchmesser des Wendekreises von 18 m als
ausreichend anzusehen. Mit dieser GréRe ist er auch fiir die iiblichen Milifahrzeuge
befahrbar. Eine fuRlaufige Verbindung besteht nur entlang der ErschlieRungsstralen.
Andere Maéglichkeiten ergeben sich aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht.

Die Bebauung ist an das vorhandene Baugebiet angepasst. Es ist in Anlehnung an
die bestehenden Gebdude iiberwiegend eine Bebauung E+D (Wandhéhe 4,80 m
bzw. 5,00 m) vorgesehen. Lediglich auf den vier siidwestlichen Parzellen ist aufgrund
der starkeren Hangneigung und der Lage im Tal eine Bebauung E+1 (Wandhohe
6,50 m bzw. 6,70 m) geplant.

Lage und Ausrichtung der Gebdude werden nur vorgeschlagen, aber nicht
festgesetzt. Insgesamt werden 13 Bauparzellen fiir eine Wohnbebauung
ausgewiesen,

4. Grinordnungskonzept

4.1 Offentliche griinordnerische Mafinahmen

Zur StralRenraumgestaltung sowie zu einer optisch wirksamen, inneren
Durchgrinung ist im Bereich der Mehrzweckstreifen (Rand- und Ausweichstreifen)
die Pflanzung von Einzelbdumen als Hochstamme geplant. Weitere
Strauchunterpflanzungen sind hier nicht vorgesehen, um die Sichtverhaltnisse v.a.
bei Ein- und Ausfahrten sowie bei Einmiindungen nicht zu beeintrachtigen.
Teilbereiche kénnen zur Erhéhung des Erlebniswertes mit geeigneten
niedrigwachsenden Bodendeckern (Bliitenstauden, niedrige Rosen etc.) gestaltet
werden.

Die Freihaltung dieser bepflanzten Seitenstreifen/festgesetzten Baumstandorte von
jeglichen langsverlaufenden Leitungstrassen ist notwendig, um zum einen die
Pflanzung der Baume uberhaupt vornehmen zu kénnen und zum anderen, um
spatere Verletzungen der B&ume durch evil. notwendige unterirdische
Reparaturarbeiten auszuschlieRen.

Stadt Geiselhdring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
Buro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Strale 3, 94327 Bogen
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4.2 Private grinordnerische Mallnhahmen

Zur Eingriinung des neuen Ortsrandes sind entlang der siidlichen Parzellen private
Gehdlzpflanzungen auf mind. 70 % der Grundstiickslangen festgesetzt. Auf
samtlichen Parzellen sind weitere (Obst-) Baumpflanzungen vorgesehen.

Die Ortsrandeingrinung ist erst mit der Bebauung der Parzellen 7-13 anzulegen.

Im Hinblick auf weitere grinordnerische Malnahmen auf privatem Grund sind
Aussagen in Kap. 2.2 (Gestaltung der Garagen und Nebengeb#ude), Kap. 2.3

(Einfriedungen), Kap. 2.4 (Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern) und Kap.
3 der Festsetzungen enthalten.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
Buro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Strafle 3, 94327 Bogen
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5. Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Anschlussméglichkeit an die
Wasserversorgung des Zweckverbandes Mallersdorf sicher gestellt. Hierdurch ist
auch die Grundsicherung bei der Loschwasserversorgung gewéhrleistet.

5.2 Abwasser- und Oberflachenwasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem, wobei das Schmutzwasser iiber
das vorhandene Mischwasserkanalsystem zur gemeindlichen Kléranlage abgeleitet
wird. Das bestehende Kanalnetz ist dafiir ausreichend dimensioniert.

Das Oberflaichenwasser wird in den Florianigraben eingeleitet, in dessen weiterem
Verlauf die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens geplant ist. Der Uberlauf daraus
wird Uber den dann verrohrten Florianigraben bis zur Kleinen Laber geleitet.

Um den Oberflachenwasserabfluss zu minimieren, sollen Rand- und Parkstreifen
wasserdurchlassig ausgebildet werden.

5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz von E-ON
Bayern gewabhrleistet.

5.4 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land. Dessen Vorgaben sind zu beachten.

Der Wendekreis am Ende der ErschlieBungsstrale wird so ausgefiihrt, dass er fir
Mullfahrzeuge befahrbar ist.

Wertstoffe werden im Wertstoffhof der Gemeinde, Griinabfélle in der Klaranlage
gesammelt und dann abtransportiert.

5.5 Abstande

Zu den festgesetzten Baumstandorten im Stralenbereich sind mit samtlichen Ver-
und Entsorgungsleitungen die zwingend erforderlichen Abstande einzuhalten.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoring
Blro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Strale 3, 94327 Bogen
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6. Flachentibersicht
Alle Flachen sind ca.-Angaben und wurden mittels CAD ermittelt.

6.1 Offentliche Flachen

Geplante StralRenverkehrsflachen 0,1100 ha = 9,6 %
Geplante Gehwege 0,0208 ha = 1,8 %
Geplante Park- und Ausweichstreifen 0,0223 ha = 2,0 %
Geplante Grunflachen 0,0238 ha = 2,1 %
Offentliche Flachen gesamt 0,1769 ha = 15,5 %

6.2 Private Flachen

Vorlaufige ParzellengréfRen (Durchschnitt ca. 757 qm)

Nr. 1 712 gm Nr. 6 735 gm Nr. 10 815 gm
Nr. 2 632 gm Nr. 7 770 gm Nr. 11 819 gm
Nr. 3 630 gm Nr. 8 770 gm Nr. 12 834 gm
Nr. 4 640 gm Nr. 9 820 gm Nr. 13 858 gm
Nr. 5 636 gm

Nettobauland gesamt 0,9671 ha = 84,5 %

6.3 Geltungsbereich

Gesamtflache des Geltungsbereichs 1,144 ha = 100 %

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoring
Biro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-StraBe 3, 94327 Bogen
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7. Kostenschatzung offentlicher MaBRnahmen

Alle Angaben sind ca.-Werte.

7.1 StraRenerschlieBung im Sinne des BauGB

Grunderwerb Stralenbau 1667 qm x 22 €/gm = 36.674,- €
Vermessung und Vermarkung 13 Grundstlcke x 500,- € = 6.500,- €
Erstellen der Fahrbahn 1100 gm x 90,- €/gm = 99.000,- €
Erstellen der Parkstreifen 223 gm x 90,- €/gm = 20.070,- €
Erstellen der Gehwege 208 gm x 90,- €/gm = 18.720,- €
Erstellung des Regenwasserkanals 200 Ifm x 270,- €/Ifm

davon 50 % ErschlieBungskosten 27.000,- €
StralBenbeleuchtung mit Verkabelung 6 Lampen x 1.500,- € = 9.000,- €
Strallenbegleitgriin einschl. Pflege 12 Baume x 300,- € = 3.600,- €
Planung und Bauleitung

(10 % der Bauleistungen = 177.390,- €) 17.739,- €
Mehrwertsteuer

(19 % aus 177.390,- € + 17.739,- €) 37.075,- €
Summe ErschlieRungsmalnahmen 275.378,- €

Bei einer als Nettobauland zur Verfliigung stehenden Flache von 9.671 gm ergeben
sich nach Abzug des Eigenanteils der Stadt Geiselhéring in Hohe von 10 %
vorlaufige Erschlieungskosten im Sinne des BauGB von ca. 25,63 €/qm.

Stadt Geiselhdring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhiring
Buro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Strafe 3, 94327 Bogen
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7.2 Sonstige Kosten

Erstellung des Regenwasserkanals 200 fm x 270,- €/Ifm

davon 50 % uber Herstellungsbeitrag 27.000,- €
Regenriickhaltebecken pauschal 20.000,- €
Erstellung des Schmutzwasserkanals 200 Ifm x 340,- €/Ifm = 68.000,- €
Parzellenanschlisse 13 Stiick x 1.000 €/Stiick = 13.000,- €
Revisionsschachte 13 Stick x 1.500,- €/Stuck = 19.500,- €
Sonstiges pauschal 5.000,- €
Planung und Bauleitung

(10 % der Bauleistungen = 152.500,- €) 15.250,- €
Mehrwertsteuer

(19 % aus 152.500,- € + 15.250,- €) 31.873,-€
Summe sonstige Kosten 199.623,- €

Nicht berlcksichtigt sind die Kosten fiur die Versorgung des Gebiets mit Strom,
Erdgas oder Wasser.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
Blro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Strafie 3, 94327 Bogen
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8. Beteiligte Behorden und Stellen als Trager 6ffentlicher Belange

- Regierung von Niederbayern

- Landratsamt Straubing-Bogen

- Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

- Amt flr Landwirtschaft und Forsten, Straubing

- Staatliches Bauamt Passau (verzichtet auf weitere Beteiligung)
- Kreisarch&ologie Straubing-Bogen (wird vom Landratsamt beteiligt)
- Deutsche Telekom, Regensburg

- E.ON Bayern, Regionalcenter Altdorf

- Energienetze Bayern (Erdgas), Regionalcenter Arnstorf

- Wasserzweckverband Mallersdorf

- Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land

- Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen

Benachbarte Gemeinden (Stadt Straubing, Feldkirchen Leiblfing, Mengkofen,
Laberweinting, Aufhausen, Siinching, Métzing, Perkam) werden nicht beteiligt, da es
sich um ein Vorhaben im zentral gelegenen Ort Geiselhéring handelt. Benachbarte
Gemeinden sind davon nicht betroffen.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
Biro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrdm-Strae 3, 94327 Bogen
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B) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

2. Mal} der baulichen Nutzung

2. B Mégliche Baukdrper 2-geschossig
22 WA Il Art der baulichen Nutzung| Anzahl der Geschosse
0,3 0,6 Grundflachenzahl Gerschossflachenzahl
o] 4,80m Bauweise max. traufs. Wandhéhe
23 e Baugrenzen

2.4 Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser

3. Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen

=}
ot
b3

3:1 Offentliche Verkehrsflachen

8
320 e Offentliche Stellflachen und Grundstiickszufahrten
3.3 Offentlicher Gehweg

4. Grunflachen

4.1 A Offentliche Griinflachen
42 B Private Gehélzpflanzflachen am Ortsrand
43 e zu pflanzende Einzelbdume MIT Standortfestlegung
: Arten gemal Auswahlliste der Festsetzungen durch Text
44 F zu pflanzende Einzelbdume OHNE Standortfestlegung

Arten gemal Auswabhlliste der Festsetzungen durch Text
21
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5. Sonstige Festsetzungen

51 EEEES I - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Grenze von Bereichen mit unterschiedlichem MaR der Nutzung

6. Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.1 % Gebiudebestand

6.2 ?527/2>: Derzeitige Grenzen mit Grenzstein und Flurnummern
B8 sremnme @ ------------- : Mégliche Grundstiickseinteilung mit Parzellennummern
64 ———— 36750 Hohenlinien mit Angabe in m . NN

6.5 Vorgeschlagene Firstrichtung

6.6 %: MaRzahlen

6.7 Ig[ Vorgeschlagene Garagenstandorte

mit privaten Stellplatzen und Zufahrten
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C) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

1.1.2 Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

1.2 Mal} der baulichen Nutzung

1.2.1  Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude (Il).
1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,3

1.2.3 Geschof¥flachenzahl (GFZ): max. 0,6 bei Il

1.2.4 Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

1.3 Bauweise
1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhduser zulassig.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

1.4.1 Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die
Abstandsflachen und Grenzabstande gemaf BayBO giltig.

1.5 Flachen zur Ver- und Entsorgung

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind in
unterirdischer Bauweise und im Bereich 6ffentlicher Fahrbahnen zu verlegen, jedoch
stets aullerhalb bepflanzter Seitenstreifen. Ein Mindestabstand der Leitungen zu den
festgesetzten Baumstandorten von 2,50 m ist in jedem Fall einzuhalten. Ist dieser
aufgrund des begrenzten StraRenraumes in Teilbereichen ausnahmsweise nicht
moglich, so sind durch die Spartentrager geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen.
Auf das entsprechende ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” wird verwiesen.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhdring
Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Strafle 3, 94327 Bogen
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1.5.2 Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen sind
unter Berlicksichtigung der auf o6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu
planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorgeschlagenen Garagenstandorten
und Grundstuckszufahrten).

1.5.3 Es wird eine insektenschonende und energiesparende StraRenbeleuchtung -
Leuchtentyp beispielsweise Natriumdampfhochdrucklampe mit geschlossenen
Leuchtkérpern und maglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe - errichtet,
damit die nachtliche Anlockwirkung auf Falter minimiert wird.

Stadt Geiselhéring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrém-Strafie 3, 94327 Bogen
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Gestaltung der Hauptgebaude

2.1:1

1.2

213

214

215

Gebaudehohen:

Maximal zulassige, traufseitige Wandhéhen ab Urgelande:
4,80 m bei Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)

6,50 m bei Erdgeschoss und Obergeschoss (E+1)

Maximal zulassige Firsththe bei Pultddchern ab Urgelande 7,50 m

Fallt das Gelande auf die Hausldange um mehr als 1,20 m, betragt die maximal
zulassige traufseitige Wandhohe talseitig 5,00 m (E+D) bzw. 6,70 m (E+1).

Dachformen:

Zulassig sind Sattel-, Pult- und Walmdacher

Dachneigung:
Bei Sattel- und Walmdéachern: Bei Pultdachern:
25° bis 40° bei E+D 10° bis 20°

15° bis 25° bei E+1
Dachdeckung:

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in roten, braunen oder grauen
Farbténen; Blechdach

Dachgauben:

Die Ausbildung von Dachgauben ist nur bei der Bauweise E+D und bei Anordnung in
den mittleren beiden Gebaudevierteln zulassig.

Gebaudesockel:

Die maximale Hohe des fertigen ErdgeschossfuRbodens iiber der Oberkante der
angrenzenden ErschlieBungsstralle betragt 0,50 m.

Stadt Geiselhéring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Stralte 3, 94327 Bogen
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2.2 Gestaltung der Garagen und Nebengebaude

2.2.1 Die maximal zulassige traufseitige Wandhéhe von Garagen und Nebengebauden
betragt 3,00 m ab fertigem Gelénde.

2.2.2 Garagen und Nebengebdude sind dem Hauptgebdude in Farbgebung, Form und
Gestaltung anzupassen und unterzuordnen.

2.2.3 Vor jeder Garage ist auf dem Grundstiick ein Stauraum von mindestens 5 m Tiefe
anzulegen, der zum o6ffentlichen Grund nicht eingezaunt werden darf.

2.2.4 Je Wohneinheit ist auf dem Grundstick zusatzlich zum Stauraum vor einer Garage
oder einem Carport ein weiterer Stellplatz zu schaffen.

225 Stauraum- und  Stellplatzflichen  sowie = Garagenzufahrten sind  mit
wasserdurchléssigen Beldgen (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugensteine,
Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, wasserdurchléssige Steine 0.4.) auszubilden.
Bituminds befestigte Zufahrten sind unzuldssig.

2.2.6 Bei den Garagenzufahrten ist zur offentlichen Verkehrsflache hin eine Wasserrinne
mit Anschluss an die Grundstiicksentwasserung zu erstellen, so dass vom
Grundstick kein Wasser auf den StraRengrund flieRen kann.

2.3 Einfriedungen

2.3.1 Stralenseitig sind nur maximal 1,20 m hohe Einfriedungen zul&ssig.

2.3.2 Die Randausbildung zwischen offentlichem StraRenraum und den Baugrundstiicken
erfolgt durch die Gemeinde mit Leistensteinen oder Pflasterrandzeilen. Private
durchlaufende Betonsockel sind daher zu offentlichen Flachen nicht zuldssig
(Zaunsaulenbefestigung hier jeweils nur durch Einzelfundamente!).

2.4 Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern

2.4.1 Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung
(Gelandemodellierungen sind bis zu einer Hohe von max. 1 m ab derzeitigem Ge
lande zuléssig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fiir den jeweiligen Nachbarn
sind evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenze mit
einer Boschungsneigung von max. 1:1,5 (oder flacher) auszubilden.

2.4.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern als Naturstein-Trockenmauern bis zu einer Héhe von maximal 50 cm
(gemessen ab Urgelande) zulassig. Stitzmauern entlang der Strake in Form von
Naturstein-Trockenmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 30 cm zuldssig.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Stral3e 3, 94327 Bogen
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3. Festsetzungen zur Griinordnung

3.1 Offentliche und private Griinflachen

3.1.1

Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestpflanzgrofRen

Die offentlichen und privaten Grinflachen sind entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

Die Ortsrandeingrinung im Suden ist erst bei einer Bebauung anzulegen. Die iibrigen
Grinflachen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der
Erschlieffungsflachen fertig zu stellen.

Die Pflanzenqualitat fir Pflanzungen im offentlichen Bereich muss den
Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die Mindestpflanzgroien der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden
angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt,

STU = Stammumfang, o. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen.

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, ist standortgerechtes, autochthones
Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestdnden des Naturraumkomplexes
,Molassehugelland” abstammende Gehélze) zu verwenden.

Auswahlliste zu verwendender groRRkroniger Einzelbaume

Fraxinus excelsior H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Gem. Esche
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche
Tilia cordata H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Winter-Linde

Auswahlliste zu verwendender kleinkroniger Einzelbaume

Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn
Carpinus betulus Sol., 3xv, 350-400 - Hainbuche
Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche
Obstbaume H, 3xv, STU 12-14

aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchner Renette, Schoner von Schonstein,
Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,
Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: GroRe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,
Schattenmorelle, Kassins Friihe Herzkirsche

Walnuss: als Samling

u.a. alte, bewéahrte und heimische Sorten

Stadt Geiselhdring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoring
Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Strale 3, 94327 Bogen
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3.1.4

Sicherung der Baumstandorte im StraRenraum

Die geméR Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in
den Baumstreifen sind durch geeignete Mainahmen gegen Anfahren/Beschédigungen
durch Fahrzeuge zu schiitzen (Buigel, Poller, Granitfindlinge 0.4.).

Je Einzelbaum ist eine Mindestfliche von 4 m? als Baumscheibe von
Oberflachenversiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster
0.a.).

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im
Strallenraum ein Baumbewasserungsset einzubauen.

Private Garagenzufahrten miissen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m zu den
nach diesen Festsetzungen zu pflanzenden Bdumen aufweisen.

Auf den einzuhaltenden Mindestabstand von 2,50 m mit unterirdischen Leitungen zu
den festgesetzten Baumstandorten gem. Ziff. 1.5.1 und 1.5.2 wird nochmals
verwiesen.

Auswabhlliste fur Geholzgruppen aus Heistern und Strauchern

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der
Stréducher in Gruppen von 3-5 (7) Stiick einer Art, Heister einzeln
eingestreut.

Heister: MindestpflanzgrélRe 2%V, 0.B./m.B., 150-200 cm;
ca. 5 % Flachenanteil

Acer campestre - Feld-Ahorn

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Betula pendula - Weil-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Malus sylvestris - Wild-Apfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus communis - Wild-Birne

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhéring
Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrém-Strafte 3, 94327 Bogen
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3.1.7

3.1.8

Straucher: verpflanzte Straucher, MindestpflanzgroRe 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum
Salix-Arten - Diverse Weidenarten
Sambucus nigra - Gemeiner Holunder

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

u.a. geeignete Blutenstraucher

Wiesenflachen

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und
Staudenanteil vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenflachen ohne jegliche
Dingemaflinahmen.

Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln auf
offentlichen Flachen ist unzuldssig (s. a. Hinweise, Ziff.6).

Pflege

Séamtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Geholze
gleicher Art und Grofe zu ersetzen.

Offentliche Wiesenflachen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes zu
mahen.

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoring
Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Stralte 3, 94327 Bogen
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3.1.9 Private Griinflachen

3.1.9.1Entlang des sldlichen Baugebietsrandes sind auf mindestens 70 % der

Grundstlckslangen in einer Breite von 4,0 m zweireihige Gehélzpflanzungen zur
Ortsrandeingriinung vorzunehmen.

3.1.9.2 Je Parzelle ist je 300 m? GrundstiicksgrofRe ein mittel- oder grof3kroniger Einzelbaum

3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um ein MindestmaR an
optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen zu erzielen.

Offentliche AusgleichsmaRnahmen

Der in der Begriindung ermittelte Kompensationsbedarf von 2.300 m? wird in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde beim Landratsamt Straubing-
Bogen durch Ausweisung einer Ausgleichsflache (vgl. Begriindung Kapitel 2.2.2) von
3.067 m? auf Grundstick Flurnr. 2051/T (Gemarkung Sallach) bei einem
Anerkennungsfaktor von 0,75 erbracht:

3.067 m? reale Flache x 0,75 = 2.300 m? anerkannte Kompensationsflache

Die auf der Ausgleichsflache vorgesehenen Pflegemalinahmen werden hiermit
festgesetzt.

Die nachfolgenden Lageplane werden Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit
Griinordnungsplanes.
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3.2.4 Ubersichtslageplan Ausgleichsfléche Flurnr. 2051/T (Gemarkung Sallach)
(Auszug TK 25/7140, MaRstab ca. 1:25.000)
< i S : /
S ""/ s‘ﬁ'"bep J A /

. . o
) TS Hart L 7
| 3891 : / ko
- \<' "~. o Fe |
v, & S > Niibs .| Koipd
M“'Em er 9‘ A ! fu L ‘%‘I’; :'n =
L, J A Y =

7

" GEISELHOH NG

:354 St Pater)

Mittlere ,/
-

| \$\ Safiam(;'“

e, (35
e

| \\ "'\ \
2 : M d‘\ \ X
7 I T \ -
=T { a oo X '\ ‘; “ Dﬂ!mh."m S ) A
"'||\ A\ 2w - A am_a > \ Y
1\ "\ <= N \ hy o » 1"“-'3.~ﬂbﬂ'§ o~ : A L YN
N G et \ s o 382,11 L4
\’.\ : -;_; b e N\ n. l: Ik‘ﬂ‘ & = (am \ \I
\ N \ % & \
\ L A AL O\
b '\ 2. & ' A 4 - \ -
\ | )
\ 1 e iy - T e
) S &
\ A\ \
it 1 T W g Yo
- 3

Stadt Geiselhoring, Stadtplatz 4, 94333 Geiselhoring
Dipl.-Ing. Gerald Eska, Elsa-Brandstrom-Strafie 3, 94327 Bogen
31




Bebauungsplan B 22
,Kreuzbreiten*

Stadt
Geiselhoring

Grundstuck FI.Nr. 2051/T Gemarkung Sallach:
Ausweisung einer Ausgleichsflache mit einer
Flachengréfie von 3.067 m?

3.067 m?x Anerkennungsfaktor 0,75 =

2.300 m? Kompensationsflache

2081
=~ 3
Pt
g
5 2049
" '-. 2051
b -
b e 2038
2034 2035

Planung:

—

Feuchtwiese: Offenhaltung durch zweimalige Mahd pro Jahr (Schnittzeitpunkt ab 15. Juni), auch kurzfristige,
extensive Beweidung mit Schafen in Verbindung mit Mahd mdglich, Pflegemanagement in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde

Entwicklungsziel: Erhalt / Optimierung einer Feuchtwiese durch Pflege

ca. 1 mbreiter Randstreifen entlang des Grabens: keine Mahd, keine Beweidung, gehalzfrei halten
{mit Ausnahme des Bestandes), Entwicklungsziel: Saum- und Hochstaudenbereiche, geholzfrel

ca. 1 mbreite Randstreifen entlang der West- und Ost-Grenzen: keine Mahd, (kurzfristige Beweidung ist maglich),
gehdlzfrei halten; Entwicklungsziel: Saum- und Hochstaudenbereiche, geholzfrei

Kein Einsatz von organischen oder mineralischen Dungemitteln, Pflanzenschutzmitteln sowie Bioziden; keine Kalkung;
Mahd jeweils unter Abfuhr des Mahgutes (keine Mulchmahd) und ordnungsgemafer Entsorgung bzw. Verwertung

Bestand:
Graben, standig wasserfuhrend

=
.:_:- O

Mischwald

Graben, temporér wasserfuhrend Ufergehclze (Uberwiegend VWeiden)

TR
[ ]

Wirtschaftsgrunland, intensiv genutzt

B

Feuchtwiese
Grofseagenried, gesetzlich geschitzt gem. § 30 BNatSchG

Uberfahrt (Verrohrung)

Abgrenzung Ausgleichsflache: 3.0687 m?
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D) HINWEISE

1. Bodendenkmaler

Aufgrund der Nahe zu einem eingetragenen Bodendenkmal (D-2-7140-0047) und der
siedlungsginstigen Lage des Baugebietes ist mit dem Vorhandensein weiterer obertagig
nicht mehr sichtbarer Bodendenkmaler in oben genanntem Planungsbereich zu rechnen.
Planungsschritte sollten diesen Aspekt berlicksichtigen und Bodeneingriffe auf das
unabweisbar notwendige Mindestmal beschranken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an die Untere Denkmalschutzbehorde oder an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege. Dariiber hinaus sind Bodeneingriffe jeder Art
(vgl. Art. 1 Abs. 1 und 2 DSchG) genehmigungspflichtig nach Art. 7 DSchG und daher
unbedingt im Einzelfall mit der Kreisarchadologie Straubing-Bogen oder dem Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der
Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der
Unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen.

Im Planungsbereich muss daher so frihzeitig wie moglich vor Baubeginn eine
bauvorgreifende Sondagegrabung mit einem Bagger mit Humusschaufel durchgefihrt
werden, um den Erhaltungszustand, die Ausdehnung und die Bedeutung des mutmaflichen
Bodendenkmals besser abschatzen zu konnen. Diese Erdbewegungen missen unter der
Aufsicht einer Fachkraft stehen. Mit der Uberwachung unter der fachlichen Leitung der
Kreisarchzologie Straubing-Bogen ist eine private Ausgrabungsfirma zu beauftragen. Die
Kosten hierfur sind vom Bautrager zu (ibernehmen. Eine Liste solcher Ausgrabungsfirmen ist
bei der Kreisarchdologie Straubing-Bogen zu erhalten. Sollte die Sondage ein
Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten des Verursachers (Grundeigentumer/Bautrager)
eine archadologische Untersuchung auf Grundlage der Grabungsrichtlinien des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege durchfihren zu lassen. Im Interesse des Bautrdgers und
um mogliche Bauverzégerungen zu vermeiden wird empfohlen, sich rechtzeitig vor Beginn
der BaumafRnahme mit der Kreisarchdologie Straubing-Bogen in Verbindung zu setzen.

Gemahl den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten zu Tage
kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Unteren
Denkmalschutzbehorde am Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege - Archaologische Auftenstelle Landshut - zu melden.

Nach Art. 8 Abs. 1 DSchG ist jeder, der Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehtdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch Eigentiimer und Besitzer des Grundstticks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitverhéltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Nach Art. 8 Abs. 2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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2. Fassadengestaltung

Die Auftenflachen sollten mit glatten Putzoberfiachen in heller Farbgebung versehen werden.
Grelle Farbtone sollten vermieden werden. Holzverschalungen in hellen Farbtonen,
Glasanbauten/  Wintergarten als  Klimapuffer ~ zur  Energieeinsparung  sowie
Fassadenbegriinung sind méglich.

Auf Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe, Klinker und reflektierende
Metallverkleidungen sollte aus optischen Griinden verzichtet werden.

3. Gebaude- und Zaunsockel

Aus gestalterischen Griinden sollten eventuell geplante Gebaudesockel aus Zementputz
farblich gleich mit der Fassade angelegt werden, um optisch nicht hervorzutreten.

Entlang der Parzellengrenzen werden anstelle von Betonsockeln Trockenmauern aus
Granitlesesteinen bis 15 cm Hohe vorgeschlagen, um die biologische Durchgangigkeit flr
Kleinlebewesen zu erhalten. Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollte jedoch
auf Zaunsockel grundsatzlich verzichtet werden.

4. Gestaltung von Garagenvorplatzen

Zur Vermeidung unnotiger Flachenversiegelung sollten Zufahrten und
Garagenvorplatze/Stauraumlangen so flachensparend wie moglich gestaltet werden
(Hochstlange moglichst nicht tber 5 m).

Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so konnte auf die Lange der
Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von mind. 1 m Breite
angelegt werden.

Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstlicken sollten
entlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezaunt werden.

5. Nutzung von Regenwasser

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen zur
Schonung der Ressource Grundwasser in Regenwassersammelanlagen (Zisternen) zu
sammeln und einer okologisch sinnvollen Verwendung (z.B. Gartenbewésserung,
Toilettenspiilung) zuzufiihren. Auf die Toxizitdt von Kupferdachrinnen wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen (Verwendung von Titanzink!).

Die Verwendung von Regenwasser fiir die Toilettenspllung ist nur bei einer entsprechenden
Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband moglich. Die
Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher dem Wasserzweckverband
mitzuteilen.
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6. Pflanzenschutzmittel und Streusalz auf privaten Flachen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Diingemitteln und Streusalz sollte
sum Schutz des Grund- und Oberflachenwassers, der angrenzenden Vegetation und zum
Schutz von Haustieren, - insbesondere von Hunden - auch auf privaten Flachen
unterbleiben.

7. Dach- und Wandbegrinung

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstkimmern oder Spalierpflanzen auch an
Garagen und Nebengeb&uden soliten aus okologischen und gestalterischen Grunden, wo

immer moglich — ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen -
vorgesehen werden.

8. Kompostierung

Je Hausgarten sollte ein Kompostplatz fiir anfallende Kichen- und Gartenabfélle angelegt
werden.

9. Pflanzenauswahl

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte fiir 6ffentliche Pflanzungen und fir die
private sudliche Ortsrandeingrunung weitestgehend autochthones Pflanzgut (= von
ortsnahen Wildbestanden abstammende Gehdlze) Verwendung finden.

Im landlichen Raum sollten in Privatgarten grundsétzlich keine fremdlandischen Gehodlzarten
und Koniferen (Nadelgeholze) gepflanzt werden. Als Orientierung far standortheimische
Geholze kénnen die festgesetzten Pflanzenarten des Bebauungs- mit Grunordnungsplanes
fiir die 6ffentlichen Pflanzflachen sowie die Hinweise der Landkreis-Broschure dienen.
Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgeholzen sowie
fremdlandische und blau oder gelb gefarbte Nadelgeholze soliten zumindest am
Baugebietsrand und dort, wo sie auf Nachbargrundstiicke oder auf den 6ffentlichen Raum
einwirken, nicht gepflanzt werden.

10. Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken

Die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken gern. Art. 48 AGBGB von 4 m bei
Einzelbdumen und Heistern und 2 m bei Strduchern sind entlang bepflanzter
Grenzabschnitte des Geltungsbereiches einzuhalten.

11. Landwirtschaftliche Immissionen

Die direkt an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Die Bauwerber werden darauf hingewiesen,
dass zeitweilig auch nach guter fachlicher Praxis von landwirtschaftlichen Flachen und
Betrieben Geruchs-, Staub- und Larmemissionen ausgehen konnen, die zu tolerieren sind.
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12. Okologisches Bauen
Zur Information der Bauwerber (iber Méglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird auf die
Veréffentlichung ,Ratgeber Blauer Engel - umweltfreundlich bauen® hingewiesen.

Im Interesse einer dkologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausfiihrung sollte auf
solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

« die bekanntermafen oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

e die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonenden Herstellungsverfahren
gefertigt werden konnen (z.B. Tropenholz)

e bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallprodukte
anfallen.

13. Alternative Energieversorgung

Strom zur Warmeerzeugung soll wegen mangelinder Energieeffizienz nicht verwendet
werden.

Fur die Energieversorgung des Baugebietes soliten zumindest energieeffiziente
Brennwertheizungen zum Einsatz kommen; der Einbau von thermischen Solarkollektoren zur
Heizungsunterstitzung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung sollte in Erwagung
gezogen werden; ggf. sollten zunachst auch nur die entsprechenden Installationen (fur einen
spateren Einbau) vorgenommen werden.

Eine Bezuschussung durch diverse laufende Forderprogramme von Bund und Land ist ggf.
moglich.

14. Unterbau von Stralten

Gemal dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z. 230-1414-
39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen Recycling-Baustoffen
aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich vertretbar, zum Tragen kommen.

Es wird empfohlen, als Material fur den Unter- und Oberbau von Stralen und Wegen sowie
fir Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes
Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung zu verwenden.

Das zu verwendende Material muss den Anforderungen und Giitebestimmungen der
‘Zuséatzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die einzuhaltenden
wasserwirtschaftlichen Gitemerkmale bei der Verwendung von Recyclingstoffen im
StraRenbau in Bayern“ - Bekanntmachung der Obersten Baubehorde im Bayer.
Staatsministerium des Innern vom 17.11.1992 geéndert mit Bekanntmachung vom
31.01.1995 - entsprechen.

Dariiber hinaus muss Bauschuttrecycling-Material die Z 1.1 - Werte der Technischen Regeln
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) - Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfallen - einhalten.
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15. Schutz des belebten Oberbodens

Bei Bautétigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Die Oberbodenmieten
sind gemal DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegriinung aus Lupine, Klee, Senf oder
Alrettich anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die jeweils gultige Fassung der
DIN 18915 - Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke - zu beachten.

16. Abwasser aus Kellergescholen

Fiir Abwasser aus Kellergescholen ist ggf. ein Pump- bzw. Hebewerk bis Uber die
Riickstauebene (= kiinftige Strafenoberkante) vorzusehen, wenn dies aufgrund der
Kanalhohe notwendig ist. Bei einem direkten Anschluss muss eine Ruckstausicherung
erfolgen.

Auf die entsprechende Satzung der Gemeinde wird hingewiesen.

17. Abfallentsorgung

Die Abfallbehaltnisse sind am Entleerungstag grundsétzlich an der Stralke bereitzustellen
bzw. werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Mdullboxen entnommen und wieder
zuriickgestellt, wenn diese unmittelbar an der Straenbegrenzungslinie angeordnet, frei
zuganglich und die Turen zur Strafte hin zu offnen sind.

18. Pflege unbebauter Grundstiicke

Jeder Grundstiickseigentiimer hat ab dem Zeitpunkt des Kaufes sein Grundsttick zu pflegen,
auch bzw. vor allem solange keine Bebauung erfolgt. Eine zweimalige Mahd jahrlich soll
Verunkrautung und Samenflug einschranken.

19. Aushéndigung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes

Jedem Bauwerber wird von der Gemeinde eine volistdndige Ausfertigung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes mit Begriindung und Festsetzungen durch Planzeichen und Text
zur entsprechenden Beriicksichtigung ausgehandigt.
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