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A)

EINLEITUNG

Anlass der Planaufstellung

Das Plangebiet befindet sichim norddstlichen Bereich des Gemeindegebiets von Geiselhdring
im Ortsteil Hirschling.

Fir die Grundsticke FI.Nr. 52, 53 und 219, Gemarkung Hirschling, mit einer Fldche von 13.568
soll ein Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt werden. Die Gebdude auf FLNr. 52 wur-
den abgebrochen, das Grundstiick wird derzeit als teilweise als Lagerflache genutzt. Auf FI.Nr.
53 befindet sich ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb ohne Nutztierhaltung. Das Grund-
stlck Fl.-Nr. 219 ist aktuell landwirtschaftliche Ackerfldche. Der Geltungsbereich ist im Nord-
osten durch die landwirtschaftliche Hofstelle auf FLNr. 55 und Ackerfldchen begrenzt. Im
Nordwesten grenzen landwirtschaftliche Ackerfldchen an. An der Westgrenze des Planungs-
gebietes verlauft auf FI.Nr. 51 ein Graben bzw. namenloser Bach der zur Kleinen Laber fihrt.
Jenseits des Bachs liegt auf FI.Nr. 49 ein landwirtschaftliches Hofgrundstick. Im Sidosten
grenzt das Planungsgebiet an die OrtsstraBe (StaatsstraBe 2142) an.

Der Stadfrat Geiselhoring hat in seiner Sitzung am 08.11.2022 auf der Grundlage des § 2 Abs.
1des Baugesetzbuches (BauGB) den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplanes Hirschling B1 ,,AUFELD" gefasst.

Das Biro BINDHAMMER Architekten, Stadfplaner und Beratender Ingenieur Part mbB, Kapel-
lenberg 18, 84092 Bayerbach wurde mit der Erstellung dieses Bebauungsplanes mit integrier-
ter Grinordnung beauftragt.

Als Zielvorstellung fur das Bauleitplanverfahren wurde die Aufteilung des Grundstiicks in 8
neue Parzellen formuliert. Zudem soll die bestehende landwirtschaftliche Hofstelle auf Fl.-Nr.
53 in die Planung aufgenommen werden. Das Gebiet soll als Dorfliches Wohngebiet (MDW)
nach § 5a BauNVO festgesetzt werden. Dieser Baugebietstyp ermdglicht, wegen der hoheren
zu duldenden Immissionen im Planungsgebiet, ein Nebeneinander von Wohnen und landwirt-
schaftlichen Nufzungen. Bei vorliegender Planung bieten sich besonders die an der Staat-
straBe liegenden Parzellen Nr. 3 und 9 auch fir eine landwirtschaftliche Nutzung an.

Die Nutzungen gem. §5a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und §5a Abs. 3 Nr. 3
BauNVO (Tankstellen), sind ausdrucklich ausgeschlossen.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Vorgaben

1.1.Landesplanung

Die Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern, Stand: 15.11.2022, ordnet das
Gemeindegebiet Geiselhdring nach den Gebietskategorien dem Allgemeinen ldndlichen Raum
zu. GemanB LEP (2023) werden folgende wesentlichen landesplanerischen Vorgaben fir die
Entwicklung des neuen Wohnquartiers getroffen:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit:
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1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst ho-
her Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrGume sind wei-
terzuentwickeln.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum geschaffen oder erhalten werden.

Demographischer Wandel:

12.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine raumlich méglichst ausgewogene Bevol-
kerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.
1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

Siedlungsstruktur:

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschlisse
an das o6ffentliche Verkehrsnetz bericksichtigen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
ZU nutzen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.

Insgesamt bietet die Planungsfldche sehr gute Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Wohngebietes fir den ortlichen Bedarf. Das neue Quartier soll an die bestehende Siedlungs-
einheit angebunden werden. Eine weitere bauliche Entwicklung dariiber hinaus wird nicht er-
folgen.

1.2. Regionalplanung

Folgende Vorgaben sieht der Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) vor:

Der Regionalplan sieht den Gemeindebereich des Unterzentrums Geiselhdring als Landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestdrkt werden soll

Im Regionalplan ist das Tal der kleinen Laber nordwestlich des Geltungsbereiches als Regio-
naler Grinzug sowie als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt. Diese Fldchen werden durch

4
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Siedlungswesen:

Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen. Die fir
die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und behutsam weiterent-
wickelt werden. Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst schonend in
die Landschaft eingebunden werden. Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage
nach Siedlungsfldchen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung ge-
tragen wird. (RP12: B 1l 1- G)

Auf die Anmerkungen zu den Vorgaben der Landesplanung in Punkt 1.1 wird verwiesen.
Aufgrund der Ortsrandlage kommt der landschaftlichen Einbindung und der Baugestaltung
eine besonders hohe Bedeutung zu. Die Baugestaltung wird umgebungsorientiert und land-
schaftsschonend eingebunden und an umliegenden Gebduden orientiert.
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1.3. Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Geiselhoring ist das Planungsgebiet als
Landwirtschaftliche Flache und zum Teil als Dorfgebiet dargestellt.
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Ausschnift aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan, ohne MaBstab

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren durch Deckblatt Nr. 61 fir das MDW
,Hirschling Aufeld” angepasst.

1.4. Landschaftsplan

Im rechtskraftigen Landschaftsplan der Stadt Geiselhdring ist das Planungsgebiet als Land-

wirtschaftliche Flache neben einem kleinen Graben ohne Talraum und zum Teil als beste-
hendes Dorfgebiet dargestellt.
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Landschaftsplan, ohne MaBstab

Der rechtskraftige Landschaftsplan der Stadt Geiselhoring wird im Parallelverfahren durch
das Deckblatt Nr. 41 angepasst
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1.5.

1.6.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne

Bebauungspl@ne oder Satzungen gemdal § 34 BauGB existieren fiir den Geltungsbereich und
an dessen angrenzende Fldchen bisher nicht.

Begriindung der geplanten Siedlungsentwicklung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Baufldchen an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographi-
schen 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 zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht
zur Verfugung stehen (vgl. LEP 3.2 Z).

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

Die Stadt Geiselhdring hat zum Stand 31.12.2021 insgesamt 6.930 Einwohner mit Hauptwohn-
sitz im Gemeindegebiet. Seit dem Jahr 2011 hat die Bevolkerung von 6.564 Einwohnern bis
2021 um 366 Einwohner zugenommen. Das entspricht einen Zuwachs von ca. 10 % (Bayer.
Landesamt fur Statistik; Stadt Geiselhdring 09 278 123, Eine Auswahl wichtiger statistischer
Daten). Diese Entwicklung ist u. a. auf die Ausweisung von Bauflachen in Geiselhéring mit ins-
gesamt 60 Parzellen zurlckzufuhren. Die bisher positive Entwicklung zeigt, dass die Stadt
Geiselhoring als Wohnort attraktiv ist. Die Ndhe zu den Oberzentren Landshut und Straubing
sowie zum Regionalzentrum Regensburg mit dem umliegenden Verdichtungsraum bieften
glnstige Standortvoraussetzungen.

Im Stadtgebiet Geiselhdring stehen aktuell weder im Innenraum noch in den Ortsteilen 6ffent-
liche Flachen fir eine Baugebietsentwicklung zur Verfigung. In den dlteren Siedlungsberei-
chen sind noch unbebaute Grundstiicke vorhanden, die sich jedoch in Privatbesitz befinden
und auf die seitens der Stadt kein Zugriff besteht. Mit der privaten Leerstandsborse auf der
Homepage der Stadt Geiselhdring wird laufend versucht, vorhandenen Wohnraum im Innen-
bereich zu mobilisieren.

Das zuletzt am Hauptort ausgewiesenen Baugebiete ,,Marktfeld” (35 Parzellen in Geiselho-
ring) und ,,Untere Marktsau” (2 Parzellen in Geiselhoring), sowie Bauflachen in den AuBenor-
ten Oberharthausen (8 Parzellen) und B2 GreiBing (15 Parzellen) sind bereits vollstandig ver-
aduBert. Mit den Baugebieten WA ,,Wallkofen B5 Nord-West” (13 Parzellen, davon noch 2 Par-
zellen frei) und WA ,,Hadersbach Kirchmarterfeld” (9 Parzellen) werden aktuell zusatzliche

Wohnbaufldchenpotenziale in den AuBenorten Uberwiegend zur Deckung des dortigen Bedar-
fes geschaffen.

Uber private ErschlieBungstrager werden die Baugebiete ,,Geiselhéringer Feld” (25 Parzellen)
und ,,Grollareal” (5 Mehrfamilienhduser) entwickelt. Hier liegt eine Vielzahl von Anfragen vor,
so dass mit einer zugigen Vermarktung der Parzellen zu rechnen ist. Die beiden Baugebiete
»Geiselhoringer Feld” und ,, Grollareal” sollen aber nicht gleichzeitig alle Parzellen zur Verfi-
gung stellen, sondern werden diese schrittweise Uber einen Zeitraum von ca. 6 Jahren auf
den Markt bringen.
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1.7.

1.8.

Weiterhin ist es so, dass sich in der Stadt Geiselhdring ein groBerer Automobilzulieferbetrieb
ansiedelt. Es werden zundchst 150 und dann im Endausbau etwa 400 neue Arbeitsplatze ge-
schaffen. Dadurch wird sich auf jeden Fall ein zusatzlicher weiterer Bedarf an Wohnbebau-
ung ergeben. Auch der Ortsteil Hirschling wird hiervon betroffen sein.

Die Stadt Geiselhéring hat im Vorfeld eine schriftliche Befragung von 54 Grundstickseigen-
timern in Hirschling durchgefihrt. Von den 21 Ruckmeldungen war nur 1 negative Reaktion
dabei, die restlichen beflurworteten ein Baugebiet. 7 Befragte zeigten grundsatzliches Inte-
resse am Erwerb einer Parzelle.

Die mit der vorliegenden Planung angestrebte Baulandentwicklung in Hirschling ermaglicht 8
neue Bauparzellen mit insgesamt maximal 20 Wohneinheiten und stellt damit eine maBvolle
Erweiterung dar, mit der die vorhandene Nachfrage im Ortsteil gedeckt werden kann. Daher
vertritt die Stadt Geiselhéring die Auffassung, dass die Neuausweisung an diesem Standort
unter Berlicksichtigung der aktuellen Nachfrage vertretbar ist.

Wassersensibler Bereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im wassersensiblen Bereich eines namenlo-
sen Baches, der zur Kleinen Laber flieBt. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser
gepragt. Nutzungen kénnen hier durch tber die Ufer tretende Flisse und Bdche, Wasserab-
fluss in sonst trockenen Talern oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden. Im
Unterschied zu den Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Bereichen kein definiertes
Risiko (Jahrlichkeit des Hochwasserabflusses) angegeben werden und es gibt keine rechtli-
chen Vorschriften wie Verbote und Nufzungsbeschrdnkungen im Sinne des Hochwasser-
schutzes.

Die Flachen kénnen je nach drtlicher Situation ein haufiges, ein mittleres oder auch ein extre-
mes Hochwasserereignis abdecken: an kleineren Gewdssern, an denen keine Uberschwem-
mungsgebiete oder Hochwassergefahrenfldchen vorliegen, kann die Darstellung der wasser-
sensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasser-
stdnde geben und somit zur Abschdtzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.

Im Hinblick auf diese Hochwassergefahr hat die Stadt Geiselhoring die Ferstl Ing.-GmbH, Am
Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit einer Hochwasserberechnung beauftragt. Diese Be-
rechnung vom 26.08.2022 liegt der Begriindung als Anhang bei.

Sonstige Planungsvorgaben

Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.
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B)

LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

Beschreibung des Planungsgebietes

2.1. Lage und GroRe des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich des Gemeindegebiets von Geiselhdring
im Ortsteil Hirschling. In Hirschling liegt das Planungsgebiet im norddstlichen Ortsbereich.
Das Gemeindegebiet von Geiselhoring liegt im nordwestlichen Bereich des Landkreises
Straubing-Bogen.

Der Aufstellungsbeschluss bezieht sich auf alle im Geltungsbereich dargestellten Grundsti-
cke (alle Gemarkung Hirschling: FI.Nr. 52, FI.Nr. 53 und FL.Nr. 219).
Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 13.568 m?.

Das Geldnde im Planungsgebiet fallt von ca. 347 m . NN im Sidd-Osten an der OrtsstraBe
(StaatsstraBe 2142) nach ca. 343 m G. NN im Nord-Westen ab.

Der Geltungsbereich ist im Nordosten durch die landwirtschaftliche Hofstelle auf FI.Nr. 55
und Ackerflachen begrenzt. Im Nordwesten grenzen landwirtschaftliche Ackerflachen an. An
der Westgrenze des Planungsgebietes verlauft auf FLNr. 51 ein Graben bzw. namenloser Bach
der zur Kleinen Laber fuhrt. Jenseits des Bachs liegt auf FLNr. 49 ein landwirtschaftliches
Hofgrundstick. Im Sudosten grenzt das Planungsgebiet an die OrtsstraBe (StaatsstraBe
2142) an

2.2. Nuftzungen und Gebdudebestand

Im Geltungsbereich:

Die Gebdude auf FLLNr. 52 wurden abgebrochen, das Grundstiick wird derzeit teilweise als
Lagerflache genutzt.

Auf Fl.-Nr. 53 liegen Wohn- und Betriebsgebdude eines landwirtschaftlicher Vollerwerbsbe-
trieb ohne Nutztierhaltung.

Das Grundstick FI.Nr. 219 ist aktuell landwirtschaftliche Ackerflache.

Angrenzende Grundsticke:

Im Osten grenzt auf FILLNr. 55 eine landwirtschaftliche Hofstelle an. Aktuell sind hier die land-
wirtschaftlichen Grundstiicke verpachtet. Nutztierhaltung findet keine staft.

Im Westen neben dem Graben/Bach grenzt auf FI.Nr. 49 eine landwirtschaftliche Hofstelle an.
In den vergangenen Jahren diente der anliegende Garten als Weide und Koppel fir Pferde.
Die Pferdehaltung war eine Hobbytierhaltung mit weniger als 5 Pferden. Aktuell befinden sich
keine Pferde und keine Nutztiere auf dem Hof.

Geplante Nutzung:

Es ist eine bauliche Nutzung als Dérfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO vorgese-
hen.
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Stadtebauliches Konzept

2.3. Entwurf

Durch die vorliegende Planung wird an dieser Stelle der Ortsrand von Hirschling etwas weiter
nach Studwesten verschoben. Die Schaffung von Wohnraum an dieser Stelle bietet sich auch
aufgrund einer wirtschaftlich sinnvollen Ausnutzung vorhandener Infrastruktur an. Das Bau-
gebiet liegt an einem leicht Nord-West-exponierten Hang. Die Planung sieht 8 Baugrundsti-
cke vor, die fur Einzelhduser konzipiert sind.

Der Bebauungsplan soll eine an die Umgebung angepasste, maBvolle Bauentwicklung ermog-
lichen. Hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Bauweise soll dabei der Lage
am Ortsrand und dem landlichen Charakter der Gemeinde sowie den modernen Wohn-
raumansprichen inklusive energetischen Belangen Rechnung getragen werden. Daher wird
eine dem landlichen Raum angepasste, maBvolle Bebauung des Dorflichen Wohngebietes mit
der erforderlichen ErschlieBung, angemessener Grundfldche und Wandhoéhen ermaoglicht, die
sich méglichst gut in die Landschaft am Ortsrand einfugt.

Von der im Suden verlaufenden OrtsstraBe (StaatsstraBe 2142) aus wird eine PlanstraBe mit
Stichwegen nach Nordwesten und Nordosten die Grundsticke verkehrlich erschlieRen. Die
Verkehrsfldchen werden so dimensioniert, dass die verschiedenen Sparten gentigend Raum
bleiben wird. Fir etwaige Siedlungsfldchenerweiterungen nach Nordwesten und Nordosten
wird jeweils ein StraBenstich bis zur Geltungsbereichsgrenze geplant. An der Kreuzung dieser
beiden StraBenstiche ist eine Wendeflache geplant.

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung befinden sich keine ausge-
wiesenen Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete oder geschitzte Naturdenkmale. Das
Landschaftsschutzgebiet ,,Hirschlinger Au” beginnt ca. 100 m nordwestlich. Ebenso sind im
Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. §
30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden.

10
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C)

Geman ABSP-View wurde in der Kirche, welche dem Einfahrtsbereich der geplanten Erschlie-
BungsstraBe gegenlber der StaatsstraBe 2142 liegt, die Uberregional bis landesweit bedeut-
same Fledermausart GroBes Mausohr (RLD 3, FFH 1) 1991 und 1999 nachgewiesen. Sollte
diese Fledermausart noch immer dort vorkommen, ist kein Verbotstatbestand zu erwarten,
da das Planungsgebiet wegen seiner Kleinfldchigkeit keine Beeintrachtigung des Jagdgebie-
tes darstellt.

Beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und alle europdische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-

Richtlinie) sind aufgrund der angrenzenden vorhandenen Bebauung keine Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

SONSTIGES

Versorqung und Entsorgung

Wasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber den zustdndigen Wasserversorger Wasserzweckver-
band Mallersdorf und kann als gesichert betrachtet werden.

Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt im Trennsystem. Die Abwasserentsorgung ist Gber
die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes zur Klaranlage geplant. Bei Errichtung von Kel-
lergeschossen sind ggfs. private Hebeanlagen Uber die Rickstauebene erforderlich.

Regenwasser
Die Versickerungsfahigkeit der Planungsfldche ist, so weit wie moglich, zu erhalten (vgl. IM
Bek. Vom 27.03.1985, MABI. S 279).

Untergeordnete Verkehrsfldchen und PKW-Stellpldatze sind versickerungsfdhig zu gestalten
(Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster, Mineralbeton, Schotterrasen).

Der Bauherr/Grundstiickseigentimer ist flr die schadlose Beseitigung des Regen-/Oberfla-
chenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1Bayer. Bauordnung, § 55
Abs. 1Satz 1und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter
ab/umgeleitet werden. Die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist im Vorfeld zu priifen und
nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden
oder 6ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Das Niederschlagswasser sollte -
soweit moglich - auf dem eigenen Grundstick versickert werden.

Niederschlagswasser aus privaten Fldchen ist lGber die im Zuge der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsarbeiten je Parzelle bereits eingebaute, kombinierte Rickhalte- und Speicherzisterne
zurlckzuhalten und gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Im Nordwesten des Plangebiets ist ein zentrales Versickerungsbecken geplant. In diesem wird

das Niederschlagswasser aus den 6ffentlichen und privaten Fldchen dem Grundwasser zu-

gefiihrt. Fur sehr starke Regenereignisse wird eine Uberlaufscharte zum Graben vorgesehen.
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Die Aufnahmefdhigkeit des Untergrundes ist unter Punkt 7.6 ‘Abschétzung der Wasserdurch-
Iassigkeit’ im Bericht der Baugrunderkundung des Labor fir Baustoffprifungen, StraBkir-
chen, vom 27.06.2022, welcher Anhang der Begriindung ist, sowie der im Nachgang durchge-
fuhrten Sickertests (Prifbericht vom 17.08.2023) nachgewiesen.

Die Planung der Entwdsserungsanlagen erfolgt durch die EBB Ingenieurgesellschaft mbH, Mi-
chael-Burgau-Str. 22a, 93049 Regensburg.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten wird fir die geplante Niederschlagswasserbeseitigung
eine wasserrechtliche Genehmigung eingeholt.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sowie auf die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewdasser (TRENOG) wird hingewiesen.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieBung Idsst sich von den bestehenden Anlagen aus erweitern. Bei der
Ausfihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteilerschrdnke sowie
Trassen fur Telekommunikation und Breitband auf den 6ffentlichen Fldchen vorzusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW-SR). Die entsorgungstechnischen Vorgaben der Abfallentsorgung sind von den
Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfdalle und Gringut werden Uber enfsprechende
Wertstoffhofe oder -Container gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

Grinkonzept, Vermeidung von Eingriffen

Das Konzept der Grinordnung sieht zum einen vor, das Dorfliche Wohngebiet visuell in das
Orts- und Landschaftsbild zu integrieren und zum anderen einen Beitrag fur den Natur- und
Artenschutz und nicht zuletzt auch den Klimaschutz zu leisten.

Zusammenfassend sind folgende MaBnahmen Bestandteil des grinordnerischen Konzeptes:

e Fir alle Geholzpflanzungen werden standortheimische Gehdlze nach Artenliste fest-
gesetzt.

e Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine mind. 5 m breite private
Pflanzzone anzulegen, welche auf mindestens 50 % der Grundstiicksldnge 2-reihig
mit heimischen Geholzen als Ortsrandeingriinung zu bepflanzen ist.

e Innerhalb des Gebiets sind in den Gdrten Laubbdume zur Durchgrinung geplant. Auf
jeder Bauparzelle ist pro angefangene 300 m? Grundstiicksfléche mind. ein Laub-
oder Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zu pflanzen.

e Die wasserdurchl@ssige Befestigung von Zufahrten, Stellpldtzen und Wegen wird be-
gunstigt.
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e Multifunktionsstreifen mit Baumpflanzungen: Der festgesetzte straBenbegleitende
Multifunktionsstreifen ist abhdngig von der geplanten Nutzung mit einer wasser-
durchlassigen Oberflache (groBformatiges Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen)
oder als Wiesenstreifen auszufihren.

Immissionsschutz

Die Untere Immissionsschutzbehdrde des Landratsamt Straubing-Bogen hat bei der Fach-
stellenbeteiligung in dem vorhergegangen Verfahren nach § 4.2 BauGB folgende Anmerkun-
gen und Hinweise mitgeteilt:

“Aus immissionsschutzfachlicher Sicht sind zu o.a. Bauleitplanung folgende Punkte
auzumerken:

- Der Geltungsbereich soll nunmehr als Doérfliches Wohngebiet ausgewiesen werden. Flr
diese Gebietsart ist in Anhang 7 der TA Luft 2021, welcher zur Beurteilung von Ge-
ruchsimmissionen heranzuziehen ist, (noch) kein Immissionswert festgelegt. Im
entsprechenden Kommentar der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz
(LAI) vom 08.02.22 ist dazu u. a. ausgefiihrt, dass eine Zuordnung des dérflichen
Wohngebietes zum Immissionswert flir Dorfgebiete sachgerecht ist, sofern die Nutzung
in einem dérflichen Wohngebiet zu der eines Dorfgebietes tendiert, z. B. in der Form,
dass landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen in relevantem AusmaB im Gebiet
vorhanden sind oder Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Vollerwerbs-be-
triebe (ausnahmsweise) zugelassen sind. In dérflichen Wohngebieten, in denen die
Nutzung im Wesentlichen dem Wohnen und in deutlich geringerem Umfang der Unterb-
ringung von nicht wesentlich stérenden Betrieben (Gewerbe, land- und forstwirtschaft-
liche Nebenerwerbsstellen) dient, kbnne entsprechend der tatséchlichen Nutzungs-situ-
ation auch ein niedrigerer Immissionswert oder Zwischenwert festgelegt werden. Im
vorliegenden Fall sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Voller-werbsbe-
triebe ausdriicklich ausgeschlossen. Aufgrund der geplanten Baugrenzen ist es dartiber
hinaus auch eher unwahrscheinlich, dass sich im Plangebiet ein land- oder forst-
wirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb ansiedeln wird. Vielmehr ist von einer kon-
zentrierten Wohnbebauung auszugehen. Vor diesem Hintergrund wdre
das geplante MDW hinsichtlich seiner Schutzwiirdigkeit eher einem
WA als einem MD gleichzusetzen.

- Am 05.07.24 wurde eine Ortseinsicht durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Ortseinsicht
wurde u. a. der landwirtschaftliche Betrieb Peringer aufgesucht. Auf Nachfrage gab der
Betriebsleiter an, dass der Tierbestand nach wie vor den Werten entspricht, die mit
baurechtlichem Bescheid vom 13.11.2014 (Az. 41-602-B-2014-367) genehmigt wurden.
Unter Zugrundelegung dieser Daten wurde eine Geruchsimmissionsprognoseberech-
nung nach der VDI 3894-2 durchgeflihrt.

Die Berechnung kommt zu dem Ergebnis, dass an den geplanten Par-
zellen 4, 5, 6 und 7 mit einer Geruchsstundenhdufigkeit von mehr als
10 % zu rechnen ist. GemdB TA Luft 2021, Anhang 7, bedeutet dies,
dass hier vom Auftreten schddliche Umwelteinwirkungen durch Ge-
ruchsimmissionen ausgegangen werden muss, sofern die genannten
Parzellen hinsichtlich ihrer Schutzwiirdigkeit einem WA entsprechen.
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Dagegen ist darauf hinzuweisen, dass an keiner der geplanten Parzellen mit einer Ge-
ruchsstundenhdufigkeit von mehr als 15 % gerechnet werden muss. Der Immissionswert
des Anhang 7 der TA Luft 2021 fur ein MD wiirde folglich eingehalten. Um die Auswir-
kungen der Planung auf den landwirtschaftlichen Betrieb weitergehend zu untersuchen,
wurden die Berechnungen auf die bestehende Situation ausgedehnt. Hier zeigt sich,
dass mit Ausnahme der Wohngebdude mit den Hausnummern 26, 29 und 31 an samt-
lichen bestehenden Wohngebduden im Umgriff eine Geruchsstunden-hd&ufigkeit von 15
% oder weniger zu erwarten ist. An diesen Wohngebduden, die einem MD zuzuordnen
sind, sind folglich keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen zu
besorgen. Die 3 genannten Wohngebdude Hausnummern 26, 29 und 31, an denen mehr
als 15 % Geruchsstundenhdufigkeit zu erwarten ist, liegen am norddéstlichen Rand der
Ortschaft Hirschling. GemdaB dem Kommentar der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
Immissionsschutz (LAI) vom 08.02.22 zu Anhang 7 TA Luft kann bei Immissionsorten, die
im Ubergangsbereich vom MD zum bauplanungsrechtlichen AuBenbereich liegen, ein
Immissionswert von bis zu 20 % akzeptiert werden. Nach hiesiger Ansicht ist dies
vorliegend fir die Wohngebdude mit den Hausnummern 26, 29 und 31 zutreffend und
anwendbar. An den Wohnhdusern mit den Hausnummern 26 und 29 prognostiziert sich
eine Geruchsstundenhdufigkeit von weniger als 20 %, folglich ist hier davon
auszugehen, dass keine schdadlichen Umwelt-einwirkungen vorliegen. Das
Wohngebdude Hausnummer 31 wird von der 20 %-Linie an der sidlichen Gebdudeecke
geschnitten. Da der GroBteil des Gebdudes auBerhalb der 20 %-Linie liegt, die Berech-
nung nach VDI 3894-2 die Immissionssituation grundsdtzlich konservativ abbildet, die
Ableitbedingungen im vorliegenden Fall als liberaus positiv zu werten sind (Kamin-
héhen, Bypass-Schaltungen zur Erhéhung der Abluftgeschwindigkeit) und bei nicht
genehmigungsbedlirftigen Anlagen im Bestand ohnehin lediglich zu fordern ist, dass un-
vermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen nach dem Stand der Technik (welcher von
vorliegender Anlage sicher erfillt wird) auf ein MindestmaB zu beschrénken sind, ist ein
immissionsschutzrechtliches Einschreiten im Bestand auch in Bezug auf das
Wohngebdude Hausnummer 31 nicht angezeigt.

Um die Auswirkungen der vorliegenden Planung weiter zu verdeutlichen, wurde eine
weitere, vergleichende Berechnung durchgeflihrt. So wurde die Geruchsemissions-fracht
im Berechnungsprogramm geringflgig soweit gemindert, dass auch am Wohn-gebdude
Hausnummer 31 eine Geruchsstundenhdufigkeit von max. 20 % auftritt. Dies wdre der
Zustand, auf den die Schweinehaltungsanlage derzeit rein rechnerisch eingeschrénkt ist.
Wird mit dieser Emissionsfracht ermittelt, in welchen Bereichen im
Plangebiet mit einer Geruchsstundenhdufigkeit von mehr als 10 %
gerechnet werden muss, so zeigt sich, dass hier nach wie vor die ge-
planten Parzellen 4, 5 und 6 betroffen sind. Dies bedeutet, dass der
landwirtschaftliche Betrieb durch die vorliegende Planung im Falle
einer Bewertung als WA deutlich weitgehender eingeschrédnkt werden
wiirde, als dies durch die bestehende Bebauung der Fall ist.
Insgesamt kann die Planung aus oben erlduterten Griinden v. h. nicht
positiv bewertet werden. Sie wiirde zum einen schadliche Umwelteinwirkungen an
einem Teil der geplanten Wohngebdude, zum anderen eine weitergehende Ein-
schrénkung flir den landwirtschaftlichen Betrieb auf Fl. Nr. 62 verursachen. Wie bereits
mit Stellungnahme vom 13.12.2023 mitgeteilt, wird durch den Technischen Um-
weltschutz fiir erforderlich erachtet, die Planung so zu gestalten,
dass die Planfldchen hinsichtlich ihrer Schutzwiirdigkeit als MD an-
zusehen sind.
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Des Weiteren war wéhrend der Ortseinsicht am 05.07.24 festzustellen, dass unmittelbar
stdlich bzw. stidwestlich des Plangebiets, auf den Fl. Nrn. 50 (Stallung, Reithalle) und 49
(Koppelflachen, Reitplatz), eine Pferdehaltung betrieben wird. Ein Betriebsleiter konnte
nicht angetroffen werden, weshalb auch die genaue Tier-bestandsgréBe nicht eruiert
werden konnte. Folglich kann v. h. auch der erforderliche Abstand zu Wohngebduden
nicht ermittelt werden. Gleichwohl muss darauf hingewiesen werden, dass die Thematik
dieser benachbarten Anlage durch den Planungstréager im Rahmen des Verfahrens
abgearbeitet werden sollte. Nicht zuletzt aufgrund der rdumlichen Ndhe kénnen immis-
sionsschutzrechtliche Konflikte hier nicht ausgeschlossen werden. Zur Orientierung kann
mitgeteilt werden, dass im vorliegenden Fall zwischen dem Pferdestall und einem Im-
missionsort mit der Schutzwturdigkeit MD in Anlehnung an das Arbeitspapier fir Pfer-
dehaltungen des Bayerischen Arbeitskreises ,, Immissionsschutz in der Landwirtschaft”
ab dem ersten GroBpferd ein Abstand von mindestens 20,2 m liegen muss. Flr ein WA
wlirde sich der Abstand auf 40,4 m verdoppeln. Fir einen fiktiven Bestand von 5
GroBpferden ergdben sich 21,1 bzw. 42,2 m. Auslaufflachen sollten in den genannten
Beispielfallen mindestens 10,1 bzw. 20,2 m (1 GroBpferd) oder 10,5 bzw. 21,1m (5
GroBpferde) von einem Immissionsort entfernt sein. Die Abstandswerte fir
BestandsgréBen zwischen 1und 5 GroBpferden kénnen erforderlichenfalls linear inter-
poliert werden.”

Die zitierten Anmerkungen und Hinweise der Unteren Immissionsschutzbehérde wurden i der
Planung wie folgt bertcksichtigt:

- Mit der Parzelle Nr. 9@ wurde die im Stidosten an das Planungsgebiet angrenzende land-
wirtschaftliche Hofstelle auf FILNr. 53 in das Planungsgebiet einbezogen.
Die geplanten Bauparzellen Nr. 1 bis 8 haben eine Gesamtfldche von 5.658 m?.
Die einbezogene Parzelle Nr. 9 hat eine Flache von 4033 m? und stellt einen angemes-
senen landwirtschaftlichen Anteil dar.

- Die Baugrenzen fiir die Parzellen 2 und 4 sowie den Parzellen 4, 5 und 6 werden par-
zellentbergreifend festgelegt. Somit wird hier auch Raum fir landwirtschaftliche oder
dorfliche Entwicklungen geschaffen.

Pferdehaltung auf FI.Nr. 49

Im Westen neben dem Graben/Bach grenzt auf FI.Nr. 49 eine landwirtschaftliche Hofstelle an.
In den vergangenen Jahren diente der anliegende Garten als Weide und Koppel fir Pferde.
Die Pferdehaltung war eine Hobbytierhaltung mit weniger als 5 Pferden. Aktuell befinden sich
keine Pferde und keine Nutztiere auf dem Hof.

Im vorliegenden Fall ist zwischen dem Pferdestall und einem Immissionsort mit der Schutz-
wurdigkeit MD in Anlehnung an das Arbeitspapier fir Pferdehaltungen des Bayerischen
Arbeitskreises ,,Immissionsschutfz in der Landwirtschaft” ab dem ersten GroBpferd ein Ab-
stand von mindestens 20,2 m einzuhalten.

Fur einen fiktiven Bestand von 5 GroBpferden ergdben sich 21,1 m.

Auslaufflédchen sollten im vorliegenden Fall mindestens 10,1 m (1 GroBpferd) oder 10,5 m (5
GroBpferde) von einem Immissionsort entfernt sein.

Die vorgenannten Mindestabstdande sind in der Planung eingehalten.
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Landwirtschaftliche Immissionen und Belange:
Zur Berucksichtigung landwirtschaftlicher Immissionen und Belange wurden folgende Textli-
che Hinweise in die Planung aufgenommen:

E.1 Der Geltungsbereich ist von intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Von
diesen kénnen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung Emissionen in Form von L&arm,
Staub und Geruch ausgehen. Die Bauwerber sind davon in Kenntnis zu setzen. Im Beson-
deren muss der Bauwerber darauf hingewiesen werden, dass diese Emissionen auch an
Sonn- und Feiertagen auftreten kdnnen.

E.2 Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Nutzfldchen muss gesichert bleiben. Geplante
Bepflanzungen entlang von Feldwegen missen so gestaltet werden, dass diese auch
weiterhin mit landwirtschaftlichen GroBmaschinen ungehindert befahren werden kénnen.

E.3 Es muss sichergestellt sein, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem

Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung von Bau-
flachen nicht behindert werden.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet befindet sich kein Bodendenkmal. Wegen bekannter Bodendenkmadler in
der Nahe ( D-2-7140-0075 ,,Verebnetes Grabenwerk und Siedlungen vor- und frihgeschicht-
licher Zeitstellung, u.a. der Linearbandkeramik” und D-2-7140-0076 “Verebnete Grabhigel
vorgeschichtlicher Zeitstellung.”) und wegen der siedlungsgunstigen Topographie des Plan-
gebietes ist jedoch nicht vollig ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht
mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden.

Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 1und 2 BayDSchG.) sind genehmigungs-pflichtig nach
Art. 7 BayDSchG. und daher unbedingt im Einzelfall mit der Kreisarchdologie Straubing-Bogen
oder dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege abzustimmen.

Bei Uberplanung in vorliegenden Fall hat der Antragsteller eine Erlaubnis bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde einzuholen.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, bzw. Verdachtsflachen bekannt.
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D)

Umweltbericht nach § 2a BauGB und ergédnzende Vorschriften nach § 1a
BauGB

Im Rahmen der Umweltprufung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2a BauGB) und als Be-
grindung dem Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der Um-
weltprifung und soll die sachgerechte Abwdagung erleichtern. In § 1a BauGB wird die

Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfiihrung an der Anlage 1zum Baugesetzbuch
und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der obersten Baube-
hoérde (Dezember 2021) auf.

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

FLACHENBILANZ
Geltungsbereich gesamt 13.568,0
abzuglich
Bestehende Hofstelle auf FI.Nr. 53 -4.033,0
ErschlieBungsstraBe + Gehweg -1.780,0
Multifunktionsstreifen + Ausweichstreifen -424,0
Wartungsweg (Grinfahrt) -186,0
private Grunfladche (Ortsrandeingrinung) -319,0
Flache fur Regenriuckhaltebecken -836,0
Weg neben Ortsrandeingrinung -332,0
Nettobauland neu 5.658,0

Bayerbach, 03.12.2024

BINDHAMMER /architexren

STADTPLAMNER
INGENIEURE.
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