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A)

EINLEITUNG

Anlass der Planaufstellung

Das Plangebiet befindet sich im Stiden der Stadt Geiselhéring, ca. 300 m stiddstlich des
Bahnhofs.

Die Uberplante Fléche von ca. 6.243 m? ist eine Teilflache von Flur-Nr. 1536 und liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplan B3 ,,Gebiet an der Dingolfinger StraBe (bis Gan-
sekragen)” aus dem Jahre 1975. Im Bebauungsplan B3 ist die Flache als ,,Landwirt-
schaft und Gartnerei Freifldche” ausgewiesen. Der Eigentiimer des Grundsticks hat fur
diese Nutzung keinen Bedarf mehr.

Die Flache liegt im Innenbereich und soll im Sinne der Innenentwicklung einer Bedarfs-
gerechten Nutzung zugefihrt werden.

Der Stadtrat Geiselhéring hat in seiner Sitzung am 07.03.2023 auf der Grundlage des
§ 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) den Beschluss zur Aufstellung von Deckblaft
Nr. 14 zum Bebauungsplan B3 ,,Gebiet an der Dingolfinger StraBe (bis Gansekragen)”

gefasst.

Das Biro BINDHAMMER Architekten, Stadtplaner und Beratender Ingenieur Part mbB,
Kapellenberg 18, 84092 Bayerbach wurde mit der Erstellung dieses Bebauungsplanes
mit intfegrierter Grinordnung beauftragt.

Als Zielvorstellung fur das Bauleitplanverfahren wurde die Aufteilung des Grundstiicks
in 4 neue Parzellen formuliert.

Die Teilflache an der ErschlieBungsstraBe , Kaltenbrunner Weg” soll wegen der besse-
ren Vertraglichkeit mit dem westlich des Kaltenbrunner Weg anliegenden Industriege-
biet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen werden. Der groBere dstlich des
geplanten Mischgebiets liegende Teil soll als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Bruno
ausgewiesen werden,

Die Nutzungen von Tankstellen wird fur beide Gebietstypen ausdricklich ausgeschlos-
sen.

Gewdhltes Verfahren

Das Deckblatt Nr. 14 wird als Bebauungs- und Grinordnungsplan der Innenentwicklung,
zum Bebauungsplan B3 ,,Gebiet an der Dingolfinger StraBe (bis Gansekragen)” aus
dem Jahre 1975, im beschleunigen Verfahren nach §13a BauGB ohne Durchfihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt.

Nach § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fiur die Wiedernutzbarmachung von Fld-
chen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung als Bebau-
ungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im vorlie-
genden Fall sollen derzeit z. T. brach liegende Fladchen und Gebdude im Innenbereich
wieder einer Nufzung zugefihrt werden. Die festgesetzte Grundfldche liegt unter
20.000 m”.

Die Voraussetzungen fiir die Planaufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
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BauGB sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren kann somit von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a und von Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erkldrung nach

§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter oder daflr, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdallen nach § 50 Satfz
1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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 land-
lichen Raum zu. GemanB LEP (2023) werden folgende wesentlichen landesplanerischen
Vorgaben fiur die Entwicklung des neuen Misch- und Wohnquartiers getroffen:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit:

111 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mog-
lichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teil-
rédume sind weiterzuentwickeln.

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

Demographischer Wandel:

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiur eine rdumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.
(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRg-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in den-
jenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, ver-
mindert werden.

Siedlungsstruktur:

3.1.1Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
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Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schlisse an das 6ffentliche Verkehrsnetz berlcksichtigen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
tfen auszuweisen.

Insgesamt bietet die Planungsfldche sehr gute Voraussetzungen fur die Enfwicklung
des geplanten Misch- und Wohngebietes und dient zudem der Innenentwicklung.

1.2. Regionalplanung

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

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

Im Regionalplan ist das Tal der kleinen Laber nordwestlich des Geltungsbereiches als
Regionaler Griinzug sowie als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt. Diese Fldchen wer-
den durch die aktuelle Planung nicht berihrt.

ven
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GEISELHORING

Quelle: BayernAtlas 07/2025
5



Stadt Geiselhoring e Deckblatt Nr. 14 zum Bebauungsplan B3
Begriindung gem. § 2 a BauGB - Enfwurf erneute Auslegung - Fassung vom 29.04.2026

Siedlungswesen:

Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen.
Die fiur die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und behutsam
weiterentwickelt werden. Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen mog-
lichst schonend in die Landschaft eingebunden werden. Es ist von besonderer Bedeu-
fung, dass der Nachfrage nach Siedlungsfldchen durch eine vorausschauende kommu-
nale Bodenpolitik Rechnung getragen wird. (RP12: B Il 1- G)

Auf die Anmerkungen zu den Vorgaben der Landesplanung in Punkt 1.1 wird verwiesen.
Die Planung entfspricht dem landesplanerischen Ziel der Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung. In diesem Fall ist nur die Umnutzung einer bereits beplanten Fldche geplant.

1.3. Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Stadt Geiselhoéring ist das Planungsgebiet
als GE und (GE) dargestellt.
Der Geltungsbereich von Deckblatt Nr. 14 ist mit roten Rahmen markiert.
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan, ohne MaBstab
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1.4. Landschaftsplan

1.5.

Im rechtskraftigen Landschaftsplan der Stadt Geiselhoring ist das Planungsgebiet GE
und (GE) dorges'rell'r
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Ausschnlf’r aus dem rechTskrofhgen Landschaftsplan, ohne MaBstab

GemdB § 13a Abs. 2 Satz 2 kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungs- oder Landschaftsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungs- oder Landschaftsplan gedndert oder ergdnzt ist; die geordnete
stadtebauliche Enfwicklung des Stadtgebietes darf nicht beeintrdchtigt werden.

Das geplante Deckblaft Nr. 14 zum Bebauungsplan B3 setzt ein Mischgebiet nach § 6
BauNVO und ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.

Der Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan sind gemadB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne

Das Plangebiet ist eine Teilfldche innerhalb des seit 1975 rechtskraftigen Bebauungs-
plans B3 ,,Gebiet an der Dingolfinger StraBe (bis Gansekragen)”. Im Bebauungsplan B3
ist die Flache Uberwiegend als ,,Landwirtschaft und Gdrtnerei Freifldche” und zu einem
kleinen Teil als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Der Geltungsbereich von Deckblatt Nr. 14 ist mit roten Rahmen markiert.
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1.6. Begrundung der geplanten Siedlungsentwicklung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Baufldchen an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung moég-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul@ssig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfiigung stehen (vgl. LEP 3.2 7).

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).
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Die Statistik zeigt, dass fir die Stadt Geiselhdring in Zukunft eine positive Bevdlkerungs-
entwicklung prognostiziert wird.

Die Stadt Geiselhéring hat zum Stand 31.12.2021insgesamt 6.930 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz im Gemeindegebiet. Seit dem Jahr 2011 hat die Bevdlkerung von 6.564 Ein-
wohnern bis 2021 um 366 Einwohner zugenommen. Das entspricht einen Zuwachs von
ca. 5,5 % (Bayer. Landesamt fir Statistik; Stadt Geiselhéring 09 278 123, Eine Auswahl
wichtiger statistischer Daten). Diese Enftwicklung ist u. a. auf die Ausweisung von Bau-
flachen zuriickzufihren. Die bisher positive Entwicklung zeigt, dass die Stadt Geiselh6-
ring als Wohnort attraktiv ist. Die Ndhe zu den Oberzentren Landshut und Straubing so-
wie zum Regionalzentrum Regensburg mit dem umliegenden Verdichtungsraum bieten
gunstige Standortvoraussetzungen.

Aufgrund einer seitens des Landesamtes fur Statistik (Demographie-Spiegel fur Bay-
ern, Stadt Geiselhdring) 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
zu erwartfen.

Im Stadtgebiet Geiselhéring stehen aktuell weder im Innenraum noch in den Ortsteilen
offentliche Flachen fir eine Baugebietsentwicklung zur Verfligung. In den dlteren Sied-
lungsbereichen sind noch unbebaute Grundsticke vorhanden, die sich jedoch in Privat-
besitz befinden und auf die seitens der Stadt kein Zugriff besteht. Mit der privaten Leer-
standsborse auf der Homepage der Stadt Geiselhdring wird laufend versucht, vorhan-
denen Wohnraum im Innenbereich zu mobilisieren.

Weiterhin ist es so, dass sich in der Stadt Geiselhdring ein gréBerer Automobilzuliefer-
betrieb ansiedelt. Es werden zundchst 150 und dann im Endausbau etwa 400 neue Ar-
beitsplatze geschaffen. Dadurch wird sich auf jeden Fall ein zusdatzlicher weiterer Be-
darf an Wohnbebauung ergeben.

Planung

Geplant ist eine Innenverdichtung mit mehrgeschossiger Bauweise in einem
Stadtbereich von Geiselhoring der glinstig zum Stadtzentrum und zum Bahnhof liegt.
Die geplanten 4 Baukorper stellen ein Stadtebauliches Gewicht dar, das in Sichtbezi-
ehung zur alten Malzfabrik steht. Die alte Malzfabrik und die hier geplanten 4 Gebdude
dienen insbesondere der Schaffung eines vielfdltigen und wegen des geringen Bau-
landverbrauchs auch kostenglinstigen Wohnungsangebotes.

Offentlichkeits-/Nachbarbeteiligung

Bei der 1. Offentlichkeitsbeteiligung gingen mehrere Bedenken von Anliegern und
weiteren Burgern bezuglich des MaBes der Bau lichen Nutzung, insbesondere der
Héhenentwicklung ein.

In mehreren Abstimmungsgesprdchen der Stadt Geiselhdring mit dem Antragsteller
und den Anliegern bzw. den Vorbringern der Bedenken wurden folgende maBgebliche
Anderungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

= Es sind max. 3 Vollgeschosse zuldssig.

= Die zul@ssige Firsthohe wird um 4 m von 17.50 m auf 13,50 m, bezogen auf die tal-
seitig geplante ErschlieBungsstraBe in der Gebdudemitte reduziert.
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1.7.

= |m Bebauungsplan wird angeordnet, dass die Stellplatze gemdan der
Stellplatzsatzung der Stadt Geiselhéring nachzuweisen sind.

Mit den angepassten Festsetzungen wird eine verdichtete und baulandsparende Bau-
weise ermoglicht und ein stadtebaulich vertraglicher Anschluss, an die vorhandene
Wohnbebauung ermaéglicht.

Diese Planung wird dem &rtlichen Bedarf an Wohnflachen insbesondere im Bereich
des Geschosswohnungsbaus und hierzu vertraglicher gewerblicher Nutzung gerecht.
Damit soll die Funktion des Ortes als Wohnstandort gestarkt und einer Abwanderung
insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden.

Um im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und unter Wahrung 6f-
fentlicher und privater Belange fir die 0.g. Nutzungsabsichten Baurecht zu schaffen
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes (hier in Form eines Deckblattes) erforder-
lich.

Wassersensibler Bereich

Das Plangebiet befindet sich gemdaB dem Informationsdienst Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt auBerhalb von fest-
gesetzten.

Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebieten, aber Teilbereiche in-
nerhalb sog. ,,wassersensibler Bereiche”.

+

O

Geiselhoring /:

|
Lo

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem UmweltAflas vom 30.09.2024, braune Flache = wassersensibler Bereich -
ohne MaBstab
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1.8.

B)

,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprdgt und werden anhand der
Auen und Niedermoore Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen
den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintréchtigt werden durch:
Uber die Ufer tretende Fllsse und Bdche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst fro-
ckenen Tdlern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amt-
lich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten
kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwem-
mungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein hdufiges oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewdssern, an denen keine
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Dar-
stellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und
hohe Grundwasserstdnde geben und somit zu Abschdtzung der Hochwassergefahr her-
angezogen werden.”

Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen.

Sonstige Planungsvorgaben

Es sind keine weiteren Planungsvorgaben gegeben.

LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Siiden der Stadt Geiselhdring, ca. 300 m stddstlich des
Bahnhofs. Das Gemeindegebiet von Geiselhoring liegt im stidwestlichen Bereich des
Landkreises Straubing-Bogen.

Der Aufstellungsbeschluss bezieht sich auf die im Geltungsbereich dargestellten Grund-
stucksteilflache von Flur-Nr. 1536, Gemarkung Geiselhoring).

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 14 ca. 6.234 m?.

Das Geldnde im Planungsgebiet fallt von ca. 363 m . NN im Std-Osten auf ca. 359 m
4. NN im Nord-Westen ab.

2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Im Geltungsbereich:

11
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Das Grundstiick wurde bisher als Ackerflache fur eine Gartnerei genutzt.

An der Nordseite des Grundsticks befand sich ein Heizwerk fir die anliegende Gartne-
rei. Das Gebdude des Heizwerks ist bereits abgebrochen. Die Trafostation wird noch
entfernt.

An der Sudseite des Grundstiicks entlang von den angrenzenden Fl.-Nrn. 1533/9 und
1533/25 liegt eine, nach Angaben des Eigentimers, ca. 20 bis 25 Jahre alte Hecke.
Ursprunglich war eine Thuja-Hecke gepflanzt, die sich aber im Lauf der Zeit verdndert
hat. Die Hecke besteht nun Uberwiegend aus Hartriegel. Vereinzelt kommen vor: Stielei-
che, Walnuss, Jasmin, Holunder und Hasel. Die Hecke kann erhalten werden. Die Ge-
holze der Hecke werden als ,,zu erhaltende Geholze" festgesetzt.

Angrenzende Grundstiucke:

Der Geltungsbereich grenzt im Norden und Osten an Gdrtnereien an.

Im Suden grenzen mit Flur.-Nrn. 1533/17 und 1580/3 Wohnbebauung, auf Flur-Nr.1533/9
eine Mischgebietsflache (Druckerei mit Wohnhaus) und mit FI.-Nr. 1533/25 ein unbebau-
tes Grundstick an.

Im Stdosten des Planungsgebietes grenzt, neben dem Wendhammer der Landschafts-
straBe, ein kinstlich angelegter Bewdsserungsteich fir die Gdrtnerei an. Der Teich ist

12
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mit Folie ausgekleidet und wurde mit Brunnenwasser gespeist. Die Boschungen des
Teichs sind zum groBen Teil mit Cotoneaster Uberwachsen. Um den Teich hat sich ver-
einzelt und in Gruppen Hartriegel angesiedelt. Aktuell befindet sich ein geringer Regen-
wasserstand im Teich, welches immer wieder austrocknet, da eine Befillung mit Brun-
nenwasser derzeit nichtmehr erfolgt.

£ SR SR

An der Westgrenze des Planungsgebietes liegt die ErschlieBungsstraBe Kaltenbrunner
Weg.

Geplante Nutzung:

Die Teilflache an der ErschlieBungsstraBe ,,Kaltenbrunner Weg” soll wegen der besse-
ren Vertraglichkeit mit dem westlich des Kaltenbrunner Weg anliegenden Industriege-
biet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO genutzt werden. Der gréBere Ostlich des geplan-
fen Mischgebiets liegende Teil soll als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Bruno genutzt
werden,

Die Nutzungen von Tankstellen wird fur beide Gebietstypen ausdricklich ausgeschlos-
sen.

Stadtebauliches Konzept

2.3 Entwurf
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C)

Das Planungsgebiet liegt im Innenbereich und dient der Nachverdichtung.

Die ErschlieBung erfolgt lber eine neue StraBe vom Kaltenbrunner Weg bis zur Land-
schaftsstraBe.

Das Planungsgebiet bietet sich fir eine sinnvolle Nachverdichtung mit einer Bebauung
mit 4 Baukorpern an.

Die Teilflache an der ErschlieBungsstraBe ,,Kaltenbrunner Weg"” wird wegen der besse-
ren Vertraglichkeit mit dem westlich des Kaltenbrunner Weg anliegenden Industriege-
biet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Der groBere ostlich des geplanten
Mischgebiets liegende Teil wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Bruno ausgewie-
sen.

Der Bebauungsplan soll eine an die Umgebung angepasste, maBvolle Bauentwicklung
ermaoglichen. Hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Bauweise soll
dabei der Lage im verdichteten Innenbereich der Gemeinde sowie den modernen Wohn-
raumansprichen inklusive energetischen Belangen (kompakte Bauweise) Rechnung ge-
fragen werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung befinden sich keine
ausgewiesenen Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete oder geschiutzte Natfur-
denkmale.

Ebenso sind im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art.

23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG geschitzte Strukturen vorhanden.

SONSTIGES

Versorgung und Entsorgung

Wasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber den zustandigen Wasserversorger Wasser-
zweckverband Mallersdorf und kann als gesichert betrachtet werden.

Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt im Trennsystem. Die Abwasserentsorgung
ist Uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes zur Kldranlage geplant. Bei Er-
richtung von Kellergeschossen sind ggfs. private Hebeanlagen Uber die Rickstauebene
erforderlich.

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

Untergeordnete Verkehrsfldchen und PKW-Stellplatze sind versickerungsfahig zu ge-
stalten (Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster, Mineralbeton, Schotterrasen).

14
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Der Bauherr/Grundstickseigentimer ist fur die schadlose Beseitigung des Regen-
/Oberflachenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer.
Bauordnung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf
nicht zum Nachteil Dritter ab/umgeleitet werden.

Im Vorfeld wurden bereits durch das Ingenieurbiro Schréfl, Mallersdorf, am
09.07.2025 Sickerversuche durchgefuhrt. Als Ergebnis ist festzustellen, dass sich die
anstehenden Lehme nicht fir eine Versickerung eignen. Siehe Anlage ,, Niederschrift
Uber Sickerversuche vom 02.07.2025 - Ingenieurblro Schrofl”.

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht moglich ist, wird dieses im
Trennsystem Uber den im Kaltenbrunner Weg anliegenden Oberfldchenwasserkanal
abgeleitet.

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

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieBung lasst sich von den bestehenden Anlagen aus erweitern. Bei
der Ausfihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteiler-
schrdnke sowie Trassen fur Telekommunikation und Breitband auf den 6ffentlichen Fla-
chen 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 Abfdlle und Gringut werden
Uber entsprechende Wertstoffhofe oder -Container gesammelt und recycelt bzw. fach-
gerecht entsorgt.

Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen

Das Konzept der Griinordnung sieht zum einen vor, das Planungsgebiet visuell in das
Orts- und Landschaftsbild zu infegrieren und zum anderen einen Beitrag fir den Natur-
und Artenschutz und nicht zuletzt auch den Klimaschutz zu leisten.

Zusammenfassend sind folgende MaBnahmen Bestandteil des griinordnerischen Kon-
zeptes:

e Fir alle Gehdlzpflanzungen werden standortheimische Gehdlze nach Artenliste
festgesetzt.

e Die Hecke an der Sudgrenze wird mit ,,zu erhaltenden Gehdlzen” festgesetzt.

e Innerhalb des Gebiets sind in den Garten Laubbdume zur Durchgrinung ge-
plant. Auf jeder Bauparzelle ist pro angefangene 300 m? Grundstiicksfléche
mind. ein Laub- oder Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zu pflanzen.
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e Die wasserdurchl@ssige Befestigung von Zufahrten, Stellpldtzen und Wegen
wird beginstigt.

e Multifunktionsstreifen mit Baumpflanzungen: Der festgesetzte straBenbeglei-
tfende Multifunktionsstreifen ist abhdngig von der geplanten Nufzung mit einer
wasserdurchldssigen Oberflache (groBformatiges Pflaster mit Rasenfugen,
Schotterrasen) oder als Wiesenstreifen auszufihren.

Immissionsschutz

Westlich der ErschlieBungsstraBe , Kaltenbrunner Weg” liegt ein mit Bebauungsplan B
7 ausgewiesenes Industriegebiet der Stadt Geiselhoring. Aus diesem Grund wurde be-
reits im Vorfeld die Erstellung einer Schalltechnischen Untersuchung beim Buro C. Hent-
schel Consult Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, Freising, in Auftrag ge-
geben.

Das Ergebnis der Untersuchung vom Dezember 2024 flieBt wie folgt in die Planung ein:
Die Teilflache an der ErschlieBungsstraBe ,,Kaltenbrunner Weg” soll wegen der besse-
ren Vertraglichkeit mit dem westlich des Kaltenbrunner Weg anliegenden Industriege-
biet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen werden. Der gréBere Ostlich des
geplanten Mischgebiets liegende Teil soll als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Bruno
ausgewiesen werden,

Es sind keine weiteren SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Siehe hierzu auch

- Textliche Festsetzung 2.7 IMMISSIONSSCHUTZ

- Schalltechnische Untersuchung im Anhang zur Begrindung

Denkmalschutz

Ca. 80 m nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich das Baudenkmal D-2-78-
123-76.

Kurzbeschreibung: Ehem. Mdlzerei, viergeschossiger Backsteinbau mit Flachdach und
Uberhohtem Maschinenhaus mit Darre, 1888, zweigeschossiger Anbau mit flachem
Pultdach, 1892; mit Ausstattung.

Quelle: BayernAtlas

Siehe hierzu auch den Textlichen Hinweis A.1im Bebauungsplan.

Der Backsteinbau im Hintergrund ist die ehe. Mdleri
16
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Im Planungsgebiet und der ndheren Umgebung befindet sich kein Bodendenkmal.

Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass Bodendenkmdler angetroffen wer-
den.

In einem solchen Fall gilt:

Wer Bodendenkmadaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehodrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. (§ 8, Abs. 1 DSCHG)

Siehe hierzu auch den Textlichen Hinweis A.2 im Bebauungsplan.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, bzw. Verdachtsfladchen bekannt.

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

Nach § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung als Bebau-
ungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im vorlie-
genden Fall sollen derzeit z. T. brach liegende Fldchen und Gebdude im Innenbereich
wieder einer Nutzung zugefihrt werden. Die festgesetzte Grundfldche liegt unter
20.000 m?

Die Voraussetzungen fir die Planaufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren kann somit von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a und von Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter oder daflr, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz
1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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D) FLACHENBILANZ

Geltungsbereich gesamt 6.243,0
abziuglich

ErschlieBungsstraBe -967,0
Gehweg -243,0
Multifunktionsstreifen -170,0
Nettobauland neu 4.863,0

Bayerbach, 29.04.2026

BINDHAMMER /arcritexren

STADTPLANER
INGENIEURE.
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