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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hainsbach B3 Ost“ ergibt sich aus der kon-
kret bestehenden und weiterhin anhaltend sehr hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen in
Gemeindebereich Geiselhdring und im Besonderen im Ortsteil Hainsbach.

Der Stadt liegen fortwéhrend konkrete Anfragen zur Verflgbarkeit von Wohnbaugrundstticken
und Elgentumselnhelten bzw. Mletwohnungen vor. DesANe&eFen—seHemm—WAQ—bameFe#e%

Die vorteilhafte verkehrstechnische Anbindung an das Oberzentrum Straubing und die zent-
rale Lage inmitten von Straubing, Regensburg, Landshut und Dingolfing tragt zur Attraktivitéat
der Stadt Geiselhoring bei.

Die Planungsflachen wurden bislang tuberwiegend landwirtschaftlich genutzt und sollen zu
Bauflachen fur eine Einzel-, Doppel- sowie Mehrfamilienhausbebauung entwickelt werden.

Die Grundstucksflache ist aufgrund der Eigentumsverhaltnisse unmittelbar verflgbar.

Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen, Wehnuhgen-und-barrierefreienkleineren-Wehneinheiten, insbesondere flr die ortsan-
sassige Bevdlkerung. Die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauparzellen soll der Vermeidung
einer Abwanderung der Wohnbevolkerung dienen. Des Weiteren soll durch den erganzenden
Geschosswohnungsbau die Ausdifferenzierung des 6rtlichen Wohnungsmarktes in Erganzung
zu Einfamilienhausgebieten erreicht werden.

Alternative Entwicklungsflachen sind im Ortsteil Hainsbach sowie innerhalb des Gesamtstadt-
gebiets Geiselhdring aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit, der unginstigen Lage
oder schwierigen Erschlieungssituation nicht ausreichend vorhanden. Die bedarfsgerechte
Neuausweisung von Wohnbauflachen und die Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen
zur Deckung der konkret bestehenden Wohnbauflachennachfrage ist somit unumgéanglich.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, auf bisher im AuRenbereich gelegenen Flachen eine stadte-
baulich sinnvolle Ordnung und Erschlie3ung fiir eine Siedlungsflachenentwicklung herzustel-
len und zu sichern sowie den dstlichen Ortsrand von Hainsbach abzurunden. Dies ist aufgrund
bestehender Bebauung im Westen, im Norden und der Sportanlagen weiter im Siden gege-
ben.

Daraus ergibt sich die Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
gem. 8 1 Abs. 3 BauGB. Hierbei kann gemafld dem Gebot der Siedlungsanbindung und des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an vorhandene Siedlungseinheiten und techni-
sche Infrastrukturen im Umfeld sehr gut angeknipft werden.

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen wird sich die zukiinftige Bebauung in das beste-
hende Umfeld stadtebaulich gut einfiigen. Die griinordnerischen Festsetzungen binden die
Planungsflachen in das Landschafts- und Ortsbild ein.

Die regional- und landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen der vorliegenden Planung
nicht entgegen.
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2. Lage und Dimension, Flachenbilanz

Das Gemeindegebiet Geiselhéring liegt im Stidwesten des Landkreises Straubing-Bogen und
grenzt an neun Nachbargemeinden, teilweise in den benachbarten Landkreisen Regensburg
und Dingolfing-Landau gelegen an. Die Flachen liegen rund 13 km sidwestlich der Kreisstadt
Straubing.

Der Geltungsbereich, Flurstick Nr. 163, 39 (TF), 39/4 (TF) und 173 (TF) der Gemarkung
Hainsbach, befindet sich im Osten des Ortsteils Hainsbach.
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Im Westen und im Nordwesten schlielen sich wohnbaulich genutzte Siedlungsflachen von
Hainsbach an. Im Norden befinden sich zwei Gewerbeflachen. Im Stiden und Osten grenzen
landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Vom Geltungsbereich rd. 150m weiter stdlich entfernt liegt eine Sportanlage. Dazwischen be-
findet sich ein Hohenrtcken.

Im Norden des Planungsbereiches befindet sich die Kreisstralle SR2.

Entlang der Nordgrenze verlauft ein Entwasserungsgraben parallel zum Geltungsbereich ent-
lang der Kreisstralie.

Im Norden dient die Kreisstralle SR2 (Hainsbach — Feldkirchen) der verkehrlichen Erschlie-
Bung. Die Stral3e setzt sich nach Westen, in Richtung der Ortsmitte von Hainsbach und wei-
terfihrend Uber die St2111 (Geiselhdring — Gangkofen) fort. Nach Osten setzt sich die Stral3e
in Richtung Feldkirchen fort und weiterfihrend an das Uberdrtliche StralRennetz Uber die Bun-
desstrafl3en B8 und B20.

Der Geltungsbereich wird bislang tberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist un-
bebaut. Im Nordwesten befindet sich eine ca. 0,1 ha gro3e Schotterflache, welche als Lager-
flache genutzt wurde.

Im westlichen Bereich in der Verbindung zu "Am Sersberg™ sowie im Nordosten befindet sich
ein Feldgeholzsaum.

Die Planungsflache liegt am Westhang der Anhéhe ,Kdnigswinkl“ und ist aufgrund dessen von
Siden (386 m U.NHN) nach Nordwest (373 m G.NHN) geneigt.

Der Planungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rund 1,75 ha und gliedert sich wie
folgt:

Nutzung Flache

Allgemeines Wohngebiet (WA) 41.719;58 11.550,38 mz
davon WALl | 622,53 6.853,33 m?
davon WA2 | 4.697,05 m2

Offentliche Verkehrsflache 2.523.87 2.580,22 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 560740 572,92 m?
Verkehrsbegleitgrin 41,32 m?
Versorgungsflache 433,22 m?
Offentliche Grinflachen 92,26 1.352,96 m2
Ausgleichsflache 229,48 933,89 m2

davonAl | 671.02-m?2
davonA2 | 406.06-m2
davonA3 | 1.052:39-m2

Gesamt 1750043 17.464,91 m2

Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird das Stadtgebiet Geiselh6ring
dem allgemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) zugeordnet:
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Abb. 3: Auszug LEP 2023, Anhang 2 Strukturkarte

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsétze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher Qualitét
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels bei-
zutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder
erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologi-
schen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrach-
tigung der naturlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevilkerungs-
gruppen berucksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der Nach-
haltigkeit verpflichtetes Mal reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend er-
folgen.
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(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und spar-
same Flachennutzung erméglichen, verfolgt werden.

1.2.2 Abwanderung vermindern

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

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Méglichkeiten
zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
— zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbe-
sondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fur Familien und &ltere
Menschen genutzt werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(2) Teilraume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in de-
nen eine nachteilige Entwicklung zu befilirchten ist, werden unabhangig von der Festlegung als Verdich-
tungsraum oder landlicher Raum als TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. Lage und
Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip

(2) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und Maf3nahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— der Ausweisung réaumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziglicher FérdermalRnahmen
und

— der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewéahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen
einschlagig sind.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammen-
hangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfigung
stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

[.]

Die Planungsflache grenzt direkt an die bestehende Bebauung von Hainsbach an und
entspricht damit dem Ziel des LEP 3.3.
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Der Regionalplan Region Donau-Wald (12) ordnet das Gemeindegebiet ebenfalls dem land-
lichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll.

Der Hauptort Geiselhoring ist im Regionalplan als Unterzentrum ausgewiesen.

Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft oder Bodenschétze sind nicht betroffen und das Pla-
nungsgebiet befindet sich im Ausschlussgebiet fur Windkraftanlagen.

Regionale Griinziige, Trenngrin, Vorranggebiete flr Natur, Wasser, Landschaft 0.a. sind
ebenfalls nicht betroffen.

= - rlauer
Mintraching

¥
(=)

Yo, V74
KA AN

) Oz V27 A5/l
[ 7/ BE

4

r
-~

,_
i,

N/ /S

"IN L
| &S

> P4 'PIéSV3

UL

¥ P Pia.
V 377 A

‘
%

v
Q

-—
-
Lk

/ £ 7L

YEA £
N P/ __ P

SZ@V A

St

Wallersdor]

Mengkofen

\H ‘ L Pilsting ‘
S S, ~ - U

Abb. 4: Auszug Regionalplan Region Donau-Wald (12), Karte Raumstruktur
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Abb. 5: Auszug Regionalplan Region Donau-Wald (12), Karte Freiraumsicherung

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Bauleit-
planung somit nicht entgegen.
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3.2 Bauleitplanung

3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Geiselh6ring wurde am 14.03.1989 ortsublich

bekanntgemacht. BerFachennutzungsplan-wurdezuletztmitWirkungvem——————2um
—Malgeandert:

Im gegensténdlichen Planungsbereich sind Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Si-
den, Osten und nordlich der Kreisstral3e grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Im Westen und Nordwesten grenzen bereits allgemeine Wohnbauflachen (WA) an.

Abb. 6: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Abb 7: Darstellung der 62. Anderung des Flachen-
Geiselhdring mit Umgrenzung der 62. Anderung des nutzungspllgn Geiselhoring mit Wohnbauflachen und
Flachennutzungsplans (schwarz) Planungsflachen (schwarz)

Der wirksame Landschaftsplan der Stadt Geiselhtring wurde am 14.03.1989 ortstiblich be-

kanntgemacht. Be-andschalicplonworde zulolzt mib Wik vom————om— Mol
ceindert

Im gegensténdlichen Planungsbereich sind Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Si-
den, Osten und nordlich der KreisstralR3e grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Im Westen und im Nordwesten grenzen bereits allgemeine Wohnbauflachen (WA) an.

Im Zuge der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 42. Anderung des Land-
schaftsplanes, welche im Parallelverfahren durchgefiihrt werden, erfolgt die Umwidmung der
Planungsflachen in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan zu schaffen und das Entwicklungsgebot
zu beachten.

Dabei werden ausschlief3lich die Flachen, die im Eigentum eines Investors liegen, auf denen
die Planung vorgesehen ist, gedndert.

Von einer klarstellenden Darstellung des stadtebaulichen Umfeldes wird bewusst abgesehen,
da die Anderung ausschlief3lich der Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets dient.
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Abb. 8: Auszug wirksamer Landschaftsplan Geisel- Abb. 9: Darstellung der 42. Deckblattdnderung des
hoéring mit Umgrenzung der 42. Deckblattanderung Landschaftsplan Geiselhéring mit Wohnbauflachen und
des Landschaftsplans (schwarz) Grunflachen

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) in Art und Umfang den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes. Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB beachtet und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet.

Fur die Stadt Geiselhoring liegt ein separater Landschaftsplan vor, welcher im Parallelverfah-
ren geandert wird (s. Abb. 9).

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten. Die
Grunordnung wird integriert.

3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die Bebauungsplanflachen befinden sich im planungsrechtlich unbeplanten Aufl3enbereich
nach 8§ 35 BauGB - es existiert keine verbindliche Bauleitplanung.

Somit besteht Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Im Westen und Norden liegen allgemeine Wohngebiete, im Norden befindet sich der Bereich
der Ortsabrundungssatzung "Hainsbach-Ost". Sidlich und 6stlich liegt AuRenbereich an.
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4. Verfahrenswahl

Die Stadte haben gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Dabei sollen Bauleitplane eine ,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung [...] gewahrleisten
[...] (8 1 Abs. 5 BauGB).

Die Planungsflachen sind bisher unbeplant und dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzu-
ordnen. Die Stadt Geiselhtring beabsichtigt, diese bisher Giberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache von rd. 1,75 ha in ein allgemeines Wohngebiet umzuwidmen.

Von daher ist von einer wesentlichen Veranderung innerhalb des stadtebaulichen Gefiiges zu
sprechen. Es ist notwendig, die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung im Rahmen der Bau-
leitplanung vorzubereiten und verbindlich zu regeln.

Im Westen und Norden grenzen die Siedlungseinheiten des Ortes Hainsbach an. Die Flache
befindet sich nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB,
noch innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB. Daneben
dient die Planung weder der Wiedernutzbarmachung von Flachen, da die Flache bislang land-
wirtschaftlich genutzt wurde, noch der Nachverdichtung, da die Flache bislang unbeplant war.

Die Aufstellung vom Bebauungsplan wird im klassischen ,Regel*-Verfahren § 10 BauGB
durchgefihrt.

Das Verfahren erfolgt mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, mit
naturschutzrechtlichem Ausgleich, mit Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, mit
Angabe der verfligbaren umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB so-
wie einer zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB.

5. Stadtebauliche Konzeption

Anlass der Planung ist, die konkret bestehende und anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
bauflachen und Wohnungen an einem stadtebaulich sinnvollen und realisierbaren Standort zu
decken.

Deshalb plant die Stadt Geiselhoéring die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes am
dstlichen Ortsrand von Hainsbach, auch um hier eine Arrondierung zu erreichen.

Die Planungsflachen schliel3en unmittelbar an den vorhandenen Siedlungsbestand des Orts-
teils Hainsbach an. An dessen technische Infrastrukturen kann angekntipft werden.

Die verkehrsmalige und leitungsgebundene Erschlielung erfolgt tGiber den Bereich der vor-
handene Kreisstralle SR2 ,Hainsbach Ost* von Norden her. Dariiber hinaus erfolgt der Neu-
bau einer internen Ring-ErschlieBungsstralle und einer Geh- und Radweg Verbindung nach
Westen in den bestehenden Siedlungsbereich von Hainsbach mit Anschluss an die Stral3e
~Am Sersberg".

Fur den ruhenden Verkehr sind Stellplatze auf den Privatgrundstiicken mitfestgesetztem-Stell-
platzsehlisselgemal den Vorgaben der stadtischen Stellplatzsatzung vorgesehen.

Die vorgesehenen insgesamt 45 16 Parzellen kdnnen tber die bestehenden offentlichen Ver-
kehrsflachen sowie Uber die interne Erschliel3ungsstral3e verkehrlich erschlossen und mit Ab-
fallentsorgungs- und Rettungsfahrzeugen angefahren werden.

Durch die nachhaltige Siedlungsentwicklung an diesem stadtebaulich geeigneten Standort
konnen die vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktureinrichtungen der Stadt Gei-
selhoring langfristig gesichert werden.
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Die geplante Bebauung sieht als Bautypologien Uberwiegend Einzel- und Doppelhdauser in
zweigeschossiger Bauweise mit geneigten Dachformen vor. Die Geb&udeformen sollen sich
homogen in die vorhandenen Baustrukturen des Ortsteil Hainsbach der Stadt Geiselhdring
einfligen. Deshalb gelten fir die mégliche Mehrfamilienhausbebauung &hnliche einschranken-

Die Bebauung der Parzellen orientiert sich am vorhandenen Siedlungsbestand von Hainsbach.
Im WAL, mit Parzellengréf3en von 474 m2 bis 957 m2, ist eine offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern moglich. Es sind maximal zwei Vollgeschosse bei einer maximalen Grundfla-
chenzahl von 0,4 zulassig. AuRerdem soll dem Ziel und den Belangen einer flachensparenden
Entwicklung Rechnung getragen werden, indem uberwiegend relativ kleine Bauparzellen mit
der Mdglichkeit von Einliegerwohnungen und Doppelhausbebauung geschaffen werden.

Die festgesetzte Bauweise im WAL berlcksichtigt die Wohnbedirfnisse der Bevdélkerung, die
eine Uberwiegende Entwicklung von Einfamilienhausern erfordert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl soll eine dem Bedarf angepasste GrofRenentwicklung der
geplanten Bebauung gewéhrleisten und gleichzeitig zur Begrenzung der Bodenversiegelung
beitragen.

Da die Stadt Geiselhdring auch eine deutliche Nachfrage nach Eigentums- oder insbesondere
kleinen Mietwohnungen verzeichnet, soll dieser konkret bestehenden Nachfrage ebenfalls be-
gegnet und dartber hinaus dem Gebot der Nachverdichtung sowie dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden (Flachenverbrauch) entsprochen werden.

Deshalb sollen im Rahmen der Neuaufstellung auch Flachen fir eine verdichtete Bauweise
zur Verfigung gestellt und eine Ausdifferenzierung des ortlichen Wohnungsmarktes in Ergén-
zung zu reinen Einfamilienhausgebieten erreicht werden. Um einer gréReren Vielfalt von
Wohnbeddurfnissen Rechnung zu tragen, werden im Teilbereich WA2 bis zu 35 8 Wohneinhei-
ten je Wohngebaude erméglicht.

Das WA2 umfasst die Parzellen P1, 2, 3 und 7 mit-eirerFlache-veon2-732-m2. Hier ist eine
offene Bauweise mit Einzelhdusern moglich. Bei einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl von
0,4 sind auf dieser den Teilbauflachen maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Die Grof3e der
Parzellen soll unter anderem eine ausreichende Flexibilitat hinsichtlich Bauweise, Gebaude-
stellung und -anzahl sowie Gelandegestaltung ermdglichen.

Wie viele Wohneinheiten letztendlich auf den einzelnen Bauflachen entstehen, regelt sich u.a.
auch Uber den festgesetzten Stellplatz-Schlissel.

Die Festsetzung konkreter Héhenbezugspunkte auf StraRenniveau soll eine sinnvolle Gelan-
degestaltung fur den Geschosswohnungsbau ermoglichen und der Hanglage gerecht werden.

Dadurch werden sich die Gebaude in das Siedlungsumfeld von Hainsbach einflgen. Negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Im Suden und im Osten erfolgt eine Ortsrandeingriinung auf privaten Flachen in Kombination
mit der Errichtung eines Erdwalls zum Schutz der Bauflachen vor wild abflieBendem Hang-
wasser. Dies begriindet sich im neu entstehenden Ortsrand.

Mit den getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen sich die Bauflachen in das stadte-
bauliche Umfeld einfliigen und den im Zusammenhang bebauten Ort Hainsbach bedarfsge-
recht erweitern.
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6. Bedarfsbegriindung

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind u.a. folgende Faktoren zu bericksichtigen:
= die nattrliche Bevdlkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgréi3e,
steigende Raumanspriche der Wohnbevdlkerung aufgrund steigender individueller
Raumanspriiche sowie die abnehmenden Haushaltsgrof3en bei haufig gleichbleiben-
den Wohnungsgréf3en),

= der Ersatz fur Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flachen-
verflgbarkeit)

= die bestehenden und aktivierbaren Baullickenpotenziale fur eine Innenentwicklung.

6.1 Bevolkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fir Statistik, geht in der regionalisierten Bevolkerungsvorausbe-
rechnung bis 2042 (Stand 31.12.2022) fir den Landkreis Straubing-Bogen von einer Bevdlke-
rungsentwicklung von +7,5% oder mehr aus. Konkret soll die Bevolkerung im Landkreis mit
derzeit 103.806 (Stand 31.12.2022) bis zum Jahr 2042 auf rd. 112.000 Einwohner ansteigen.
Insgesamt zeichnet sich derzeit bereits ein leichter Anstieg der Landkreisbevélkerung ab.

Die Bevdlkerungszahl der Stadt Geiselhdring entwickelt sich seit dem Jahr 2012, abgesehen
von zwischenzeitlichen Ricksetzern, insgesamt positiv.

Bevolkerung am 31. Dezember

Jahr _ Veranderung zum Vorjahr

insgesamt Anzani %
2012 6.858 294 4,5
2013 6.936 78 11
2014 6.975 39 0.6
2015 6.870 -105 -15
2016 6.900 30 04
2017 6.890 -10 -0,1
2018 6.860 -30 -04
2019 6.824 - 36 -0,5
2020 6.912 88 13
2021 6.930 18 03

Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Geiselhéring seit 2012 (Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Furth
2022)

Nach Angaben des LfStat (Bayerischen Landesamtes fur Statistik), lag die Einwohnerzahl der
Stadt Geiselhdring zum 31. Dezember 2021 bei 6.930. Im Betrachtungszeitraum von zehn
Jahren verzeichnet die Stadt einen Bevolkerungsanstieg von rd. 1 % (72 Einwohner) seit 2012.

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir Statistik prognostiziert
im Demographie-Spiegel flr Bayern, Stadt Geiselhéring, Berechnungen bis 2039 (Hrsg. Au-
gust 2021) eine steigende Einwohnerzahl von rd. 6,5 % zwischen 2019 (6.824 EW) und dem
Jahr 2039 (7.300 EW).
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Ein Wachstumstrend hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung ist sowohl riickblickend vor-
handen als auch zukinftig durch die Prognoseberechnung des LfStat anzunehmen.

Eine gegenlaufige Entwicklung erscheint auch im Hinblick auf die derzeit dokumentierte Nach-
frage, die sehr gute Arbeitsplatzsituation sowie die beginstigte infrastrukturelle Anbindung der
Stadt unwahrscheinlich.

Somit kann angenommen werden, dass die Bevolkerungszahlen entsprechend der Prognose
bis 20339 weiter ansteigen.

6.2 Siedlungsdichte

Hinsichtlich der derzeitigen Siedlungsdichte (Einwohner je Hektar Wehnbauflache-km?) der
Stadt Geiselhoring von ZL 70 EW/km2 (6964 EW/100 km?, Stand 31.12.2024; eigene Berech-
nung) ist zukinftig ebenfalls von einer Erh6hung auszugehen.

Eine Abnahme der Siedlungsdichte ist stadtebaulich nicht wiinschenswert.

Zum anderen ist anzunehmen, dass sie sich dem landkreisweiten Durchschnitt von 87 EW/km?2
annahert. Eine Siedlungsdichte wie in verdichteten, stadtischen Landkreisteilen (z.B. Stadt
Straubing: 736 EW/km?) erscheint auf Grund des landlich gepréagten, weniger dicht bebauten
Stadtgebiets Geiselhdring jedoch zu hoch.

Unter der Annahme von durchschnittlich 1,22 Wohneinheiten je Einzelgebaude (basierend auf
der Statistik der Baufertigstellungen zwischen 2013 und 2020, LfStat 2022) sowie einer zu-
kinftigen hoheren Belegungsdichte von rd. 2 EW/WE (vgl. Abs. Haushaltsstrukturverande-
rung) kann fur das Baugebiet ,Hainsbach-Ost" von einer Siedlungsdichte von rd. 32 EW/ha
ausgegangen werden.

Dies beriicksichtigt jedoch noch nicht die mégliche Mehrfamilienhausbebauung im WA2. Im
WAZ2 sind bis zu 12 8 Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Sollten in diesem Teilbaugebiet
mehr als ein Mehrfamilienhaus entstehen, wiirde sich die Siedlungsdichte deutlich hin zu stad-
tischen Verhaltnissen entwickeln.

Der Bedarfsbegriindung soll hier jedoch eine konservative Annahme zugrunde gelegt werden,
die dem Ziel einer verdichteten Bauweise und Erhdéhung der Siedlungsdichte Rechnung tragt.

Deshalb wird von einer zukunftigen mittleren Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ausgegangen.

Von 2012 bis 2021 betrug der Bevolkerungsanstieg in der Stadt Geiselhéring insgesamt 72
Einwohner (ca. 1 %) (s. Kap. 6.1). Das entspricht einem Wachstum von durchschnittlich 8
EW/Jahr. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha entsteht hieraus ein
statistischer Bedarf von 6,8 — 7,9 ha Wohnbauflachen.

6.3 Haushaltsstrukturveranderung (Auflockerungsbedarf)

Zukuinftig ist mit leicht schrumpfenden bis stagnierenden durchschnittlichen Haushaltsgré3en
und einer damit einhergehenden Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnein-
heit) zu rechnen (Statistisches Bundesamt 2020). Diese Reduzierung fallt in den Stadten und
Gemeinden unterschiedlich stark aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbedurfnissen
abhangig.

Innerhalb des zehnjahrigen Betrachtungszeitraumes ist vorrangig von einer Verlangsamung
dieser Reduzierung und einer Stagnation auszugehen. GemaR den Prognosen des Statisti-
schen Bundesamtes (Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, Destatis 2020) ist eher von
einer zuklnftigen Belegungsdichte von rd. 2,00 EW/WE bis 2040 auszugehen.

Bei einer angenommenen durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha (s.0.) ergibt
sich daraus rechnerisch ein Bedarf von 10,9 — 12,7 ha Wohnbauflachen bis 2040.
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Auf Grundlage der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ergibt
sich fur die Bedarfsberechnung nun folgende Ubersicht:

ca.6,8-7,9 ha
ca. 10,9 -12,7 ha
ca. 8,9-10,3 ha

Bevolkerungsentwicklung
Haushaltsstrukturveranderung
Gesamt

6.4 Vergleich: Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatséchlich fertig gestellten Wohngeb&ude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebaude Wohnungen in Wohn- Anzahl der WE pro
(Neuerrichtungen) und Nichtwohngebau- Neuerrichtung
Jahr den
(Neuerrichtungen)
Anzahl Anzahl WE
2014 29 31 11
2015 14 37 2,6
2016 26 43 1,7
2017 27 41 15
2018 keine Angabe keine Angabe keine Angabe
2019 28 50 1,8
2020 39 51 1,3
2021 16 21 1,3
Mittelwert 25,6 39,1 1,6

Entwicklung der Baufertigstellungen der Stadt Geiselhdring seit 2014, eigene Berechnung (Datenquelle: Bayeri-
sches Landesamt fur Statistik, Furth 2022)

Bei einem Ansatz von weiterhin durchschnittlich 25,6 Wohngeb&uden pro Jahr mit 39,1 Woh-
nungen (WE) ergéabe sich im Planungszeitraum von 10 Jahren ein Bedarf von ca. 244 Wohn-
gebauden mit insgesamt ca. 391 Wohneinheiten.

Bei einer kinftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2 EW/WE ergibt sich ein Einwohner-
gleichwert von rd. 782 Einwohnern. Daraus ergébe sich bei einer durchschnittlichen Dichte
von 30-35 EW/ha rechnerisch ein Bedarf von ca. 11,4 — 13,3 ha Bauflachen bis 2036.

Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem ermittelten Prognosebe-
darf die tatsachlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre gegenuber-
zustellen.

Im Ergebnis zeigt sich eine Abweichung der Vergleichsberechnung gegeniber dem ermittelten
Bedarf. Der ermittelte Bedarf aus den bisherigen Baufertigstellungen liegt leicht tiber dem er-
mittelten bedarf aus der Bevolkerungsentwicklung und der Haushaltsstrukturveranderung.

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Geiselhdring ist die Ausweisung
eines neuen Baugebietes erforderlich und nachvollziehbar. Dies entspricht dem Grundsatz
3.1.1 des LEP.

Mit der Bedarfsermittlung (8,9 — 10,3 ha Wohnbauflachen) kann der Bedarf fur die vorliegende
Bauleitplanung (fur 1,15 ha Wohnbauflachen) eindeutig statistisch nachgewiesen werden.
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Innenentwicklungspotenziale / Kommunales Flachenmanagement

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhande-
nen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungs-
formen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen moglichst
gering zu halten (vgl. LEP).

6.4.1 Baulickenkataster

Aufgrund der regionalplanerischen Vorgaben der Innenentwicklung ist das Potenzial an unge-
nutzten, brachliegenden, aber bebaubaren innerdrtlichen Flachen zu ermitteln. Diese sollen
nach den Vorgaben des Gesetzgebers bevorzugt entwickelt werden, bevor bisher unbebaute
Flachen einer neuen Bebauung zugefihrt werden.

Hierbei kann es sich um wenig verdichtete Bereiche handeln, die planerisch nachentwickelt
werden missen oder um Baullicken in beplanten Bereichen mit sofortiger Bebaubarkeit.

In Rahmen des Siedlungsmanagements des Landkreises Straubing-Bogen existiert flr die
Gemeinde Geiselhoring in diesem Zusammenhang kein Baullickenkataster.

Im Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Geiselhoring, welches
im November 2026 erstellt wurde, wurde die Entwicklung von Konzepten flr Leerstande (S15)
als Handlungsprogramm ,Bauliche Projekte” identifiziert (vgl. S. 52 ISEK Stadt Geiselhoring,
November 2016), um Nutzungsperspektiven fur Leerstandsimmobilien, Bauliicken und ver-
tragliche Ersatzbauten sowie Vermarktungsmaoglichkeiten aufzuzeigen.

Auch das Handlungsprogramm ,Fachliche Projekte* beschreibt u.a. die Entwicklung eines
.Flachen- und Leerstandmanagements” (FO4) zur Identifizierung von Problemimmobilien und
Entwicklung geeigneter raumlicher Entwicklungsstrategien (vgl. S. 55 ISEK Stadt Geiselho-
ring, November 2016). Hierbei sollen die Gebaudenutzungen dokumentiert, die Besitzverhalt-
nisse und bestehenden Entwicklungsmdglichkeiten aufgenommen und bestehender Leer-
stand aufgewertet werden. Das Management bezieht sich jedoch ausschliel3lich auf den
Standort Stadtmitte.

Eine Realisierung des Flachen- und Leerstandmanagements hat jedoch bislang nicht stattge-
funden.

6.4.2 Leerstandskataster

Bezuglich der vorhandenen Leerstande fuhrt die Stadt Geiselhtring keine eigenen Erhebun-
gen.

6.4.3 Verfugbarkeit der Bestandsflachen

Die Reserveflachen werden seitens der Stadt Geiselhéring als langfristige Potenziale einge-
stuft. Die Flachen liegen nach § 34 BauGB im Innenbereich oder nach § 30 BauGB im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes (oder beides).

Baultcken sind fur die Eigentimer i.d.R. relativ einfach zu entwickeln, da sie ohne weitere
Umstande bereits erschlossen sind. Fir die Flachen ist (noch) keine klare Entwicklungsabsicht
zu erkennen.

Es ist zu berticksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grundstiicke keiner-
lei Aussage Uber deren Verfligbarkeit trifft.

Neben dauerhafter anderweitiger Nutzung oder fehlender stadtebaulicher Eignung, ist die
mangelnde Abgabebereitschaft der Eigentimer der Hauptgrund fir die Nicht-Verfugbarkeit
dieser Reserveflachen.
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So liegen vorhandene Baulucken tberwiegend in Privateigentum, deren Eigentimer kein In-
teresse an der Verwertung der Flachen haben oder nicht baubereit sind. Nach Informationen
der Stadt Geiselhéring aus der Eigentimeransprache ist fir einen geringen Teil der Potenzi-
alflachen eine Eigennutzung der Grundstiicke durch Bebauung in ndherer Zukunft vorgese-
hen. Daruber hinaus werden Baullicken aber auch fir Nachkommen oder eine spatere Eigen-
nutzung bevorratet. Deshalb stehen hier keine freien Bauflachen zur Verfigung.

Auch fir die wenigen Leerstandsflachen ist kein aktuelles Entwicklungsinteresse bekannt. Auf
Grund der Bausubstanz von bekannten Leerstéanden ist nicht davon auszugehen, dass diese
kurz- oder mittelfristig zur Verfligung stehen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Abgabebereitschaft bzw. der Anteil der aktivierba-
ren Potenzialflachen sehr gering bleiben wird und damit nicht signifikant zur Bedarfsdeckung
beitragen kann.

Nach Auskunft der Stadtverwaltung sind im Stadtgebiet derzeit lediglich drei 6ffentliche Fla-
chen grundsatzlich fur eine Bebauung verfiigbar. Aufgrund der geringen GrofR3e der verfligba-
ren Flachen, dem hohen ErschlieBungsaufwand sowie zu erwartender Nutzungskonflikte mit
dem bestehenden Umfeld stellen diese jedoch keine geeignete Standortalternative dar.

Das Baugebiet ,Hainsbach Sud“ wird derzeit privat erschlossen, die entstehenden acht Par-
zellen werden ebenfalls von privater Seite her verauf3ert. Damit stehen auch hier keine geeig-
neten, 6ffentlichen Flachen fur die vorgesehene Entwicklung zur Verfliigung.

Der Bebauungsplan ,B2 Gebiet zwischen Hainsbach und Gingkofen, Hainsbach-Sid“ wurde
bislang nicht umgesetzt, da der Grundeigentiimer keine ErschlieBung und keine Verauf3erung
der Bauflachen veranlasst.

Die Neuausweisung von Wohnbauflachen am dstlichen Ortsrand von Hainsbach ist somit er-
forderlich.

Das Ziel 3.2, wonach in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind, steht der vorliegenden Planung nicht entgegen.
6.4.4 Strategie zur Aktivierung vorhandener Flachenpotenziale

In Zusammenarbeit und im Gesprach mit den Eigentimern soll durch transparente Aufklarung
eine AnstofRwirkung erzielt werden, die zur Bekampfung der Problematik der Flacheninan-
spruchnahme beitragt.

Damit méchte die Stadt Geiselhdring hinsichtlich der Flachenverbrauchs- und Leerstandthe-
matik sensibilisieren.

Die Stadt Geiselhéring wird weiterhin die betreffenden Grundstiicksbesitzer von Potenzialfla-
chen bezlglich ihrer Verkaufsbereitschaft kontaktieren.

Ebenso prift die Stadt die Verfligbarkeit von dargestellten Wohnbauflachen auf Ebene des
Flachennutzungsplanes bevor neues Bauland ausgewiesen wird.

Die Stadt Geiselhoring ist auch weiterhin bemuiht, bestehende Baullcken zu schlieen und
leerstehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufiihren.
6.4.5 Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Stadt Geiselhdring und im Ortsteil Hainsbach ist
vorhanden. Dies ist mit der attraktiven Lage und der vorteilhaften verkehrstechnischen Anbin-
dung zu begriinden.

Aus dem bisher zu verzeichnenden Bevolkerungswachstum sowie der positiven Trendprog-
nose ergeben sich weitere Bedarfe im Bereich der Wohnbauflachenentwicklung.
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Dass die Nachfrage hoch ist, zeigt die bisher stetige und anhaltende Entwicklung von Bauge-
bieten im gesamten Stadtgebiet. Auch fur die vorliegende Planungsflache konnte die Stadt
Geiselhdring bereits konkrete Anfragen Bauwilliger dokumentieren.

Hinsichtlich der gewtiinschten Bauformen wird seitens der Interessenten neben der Bevorzu-
gung von Einfamilienhdusern eine deutliche Praferenz von kleineren (Miet-)Wohnungen er-
kennbar. Auch die jingsten wohnbaulichen Entwicklungen bekraftigen den Nachfragedruck
nach Miet- und Eigentumswohnungen.

Ziel der Stadt ist es, den Ortsteil Hainsbach im Osten, stdlich der Kreisstralie SR2, zu entwi-
ckeln. Durch die Ermdglichung von Mehrfamilienhausbebauung soll die Ausdifferenzierung
des drtlichen Wohnungsmarktes in Ergéanzung zu reinen Einfamilienhausgebieten erreicht wer-
den.

Die vorhandenen Verkehrsanlagen kénnen zur ErschlieBung der Planungsflache genutzt wer-
den. Damit knupfen die Planungsflachen an die bereits existierende Bebauung von Hainsbach
an.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der ErschlieBung eine zeitnahe Bebauung erfol-
gen wird. Dies ist zudem durch einen vorgesehenen Bauzwang gewabhrleistet, der als Inhalt in
den Kaufvertragen enthalten sein wird.

Alternative, freie Grundstiicke stehen im Stadtgebiet aktuell fur eine Wohnbauflachenentwick-
lung in erforderlichem Umfang nicht zur Verfligung. Trotz vorhandener Reserveflachen sind
nennenswerte Flachenpotenziale fir eine realistische Innenentwicklung nicht erkennbar bzw.
kurz- und mittelfristig im erforderlichen Umfang nicht aktivierbar.

Eine umfangreiche und gleichzeitige Aktivierung aller vorhandenen Reserveflachen, die zur
Deckung des akuten Baulandbedarfs erforderlich ware, erscheint dartiber hinaus unrealistisch.

Die Stadt sucht weiterhin das Gesprach mit privaten Eigentimern, um im Rahmen einer In-
nenentwicklung Flachen (wieder) nutzbar zu machen oder nachzuverdichten.

Gemal den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Stadtentwicklung sollen im We-
sentlichen Innenpotenziale genutzt, Baullicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarrondie-
rungen in Anknipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit einer Ortsrandarrondierung im Osten von Hains-
bach diesem Ziel.

Der Bebauungsplan, der die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorsieht, umfasst
Wohnbauflachen im Umfang von rund 4;49-1,15 ha.

Damit tragt die verbindliche Bauleitplanung kurzfristig zur anteiligen Deckung des errechneten
Wohnbauflachenbedarfs Fir die Stadt Geiselhdring bei.
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7. Wesentliche Auswirkungen

7.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

7.1.1 VerkehrserschlieRung

Die Planungsflachen kénnen Uber die bestehende Kreisstrale SR ,,Hainsbach Ost* im Norden
erschlossen werden. Diese ist auch fir den Rettungs- und Entsorgungsverkehr ausreichend
dimensioniert.

Die bestehende Stralle SR 2 ,Hainsbach Ost* setzt sich nach Westen in Richtung Ortskern
fort und mindet dort in die Ortsverbindungsstral3e und StaatstraBe St2111. In Richtung Osten
stellt sie stellt sie als KreisstraRe SR2 eine Ortsverbindung zum Nachbarort Metting her und
im weiteren Verlauf besteht Anschluss an die St2141.

Das Ortsschild der SR2 befindet sich derzeit kurz hinter der Zufahrt zum Anwesen Hainsbach
Ost 28 in Richtung Metting. Das Ortsschild wird in Abstimmung mit dem Landkreis Straubing-
Bogen, SG Stral’enbau- und Verkehrsrecht, auch zuklnftig hier verbleiben. Damit gilt im 6st-
lichen Bereich des Geltungsbereiches eine Fahrgeschwindigkeit von 100 km/h (aul3erorts,
Bauverbotszone), im westlichen Bereich eine Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h (innerorts,
keine Bauverbotszone).

Die interne Erschlie3ung erfolgt Gber eine 4,5 m breite Haupterschlie3ungsstraf3e mit beilau-
fendem 1,5 m breiten Mehrzweckstreifen als Ringschluss, abzweigend von der bestehenden
Kreisstral3e.

Die Zufahrt zur Parzelle 1 wird als ,private Zufahrt" festgesetzt und ist sowohl ftir die Anwohner
der Parzelle 1 als auch Einsatzfahrzeuge und die Millentsorgung anfahrbar. Eine Zufahrt zur
Parzelle 1 von der ErschlieBungsringstral3e aus ist aufgrund der Hohenlage der Parzelle 1,
der Gelandetopografie und der Hohenlage der ErschlielRungsringstralle nicht moglich.

Aus Sicherheitsgrinden sind die-festgelegten Sichtdreiecke an den Zufahrten freizuhalten.

Darlber hinaus erfolgt die Erstellung einer Geh- und Radweg Verbindung nach Westen in den
Siedlungsbestand von Hainsbach mit Anschluss an die Straf3e ,Am Sersberg®. Dieser wird im
Zuge der Erschlielung so hergestellt, dass er als ,Notausfahrt* befahren werden kann.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist die Einrichtung einer Querungshilfe auf der bestehen-
den Verkehrsinsel auf der Kreisstral3e SR2 vorgesehen.

Von der internen ErschlieRungsringstral3e fuhrt ein zuséatzlicher FuBweg in Richtung der Que-
rungshilfe auf der SR2.

Der bestehende Gehweg entlang der KreisstraRe (gegeniberliegende StralRenseite) wird im
Rahmen der ErschlieBung bis zur bestehenden Zufahrt zum Anwesen ,Hainsbach Ost 28*
fortgefuhrt. Die Errichtung eines beidseitigen Gehweges ist aufgrund des bislang nur einseitig
bestehenden FuRweges sowie der fehlenden Flachenverfugbarkeit nicht moglich.

Weitere Verkehrswege sind von der Planung nicht betroffen.
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7.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nachstgelegene Haltepunkt der Deutschen Bahn befindet sich etwa 4 km entfernt in der
Stadt Geiselhoring.

Die Stadt Geiselhoring ist Uber die Buslinien 39 (Geiselhoéring - Mallersdorf), 40 (Hirschling-
Haimelkofen-Mallersdorf-Neufahrn), 42 (Upfkofen-Allkofen-Wallkofen-Geiselhéring) und 45
(Asbach-Haimelkofen-Neuhofen-Geiselhéring)der Verkehrsgemeinschaft Straubinger Land
(VSL) gut angebunden.

7.1.3 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist tber die bestehenden
Leitungen des Wasserzweckverbands Mallersdorf in der StralRe ,Hainsbach Ost“ gesichert. An
diese kann grundsatzlich angeknlpft werden.

7.1.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsflache kann an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Geiselhéring ange-
schlossen werden.

In der Stral3e ,Hainsbach Ost“ besteht ein Trennsystem, welches das Schmutzwasser der ge-
planten Wohnbauflachen aufnehmen und zur zentralen Klaranlage der Stadt weiterleiten kann.

Die Schmutzwasserentsorgung der Planungsflache erfolgt dementsprechend ebenfalls im
Trennsystem.

Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (8 55
Abs. 1 Satz 1 WHG).

7.1.5 Niederschlagswasserentsorgung

Nach Durchfihrung einer Baugrunduntersuchung wurde festgestellt, dass eine Versickerung
auf den Planungsflachen nicht moglich ist.

Das auf den 6ffentlichen und privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird tUber die
bestehenden und neu zu verlegenden Niederschlagswasserkanéle innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen in das nordlich zu erstellende Regenriickhaltebauwerk geleitet. Von hier er-
folgt eine gedrosselte Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers in den Eiglfurter
Bach.

Die bestehenden Niederschlagswasserkandle in der Strale ,Hainsbach Ost* kénnen hierfiir
nach Osten erweitert werden.

Zusatzlich zur Ableitung kann das private Niederschlagswasser auf dem eigenen Baugrund-
stiick durch geeignete Rickhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -mulden,
Zisternen) gesammelt, gereinigt, verdunstet und mit einem Notilberlauf gedrosselt an den 6f-
fentlichen Niederschlagswasserkanal in der offentlichen Verkehrsflache eingeleitet werden.
Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Im Rahmen der ErschlieBungsmalinahmen werden in den Parzellen Zisternen zur Grauwas-
sernutzung errichtet.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgte bereits eine Vorabstimmung mit dem zustan-
digen Wasserwirtschaftsamt Deggendorf. Diesem liegen derzeit die Unterlagen zur Nieder-
schlagswasserkonzeption vor.

7.1.6 Wild abflieRendes Hangwasser

Das Gelande ist von Stiden nach Norden geneigt. Aufgrund der Topografie ist bei (Stark)Re-
genereignissen mit wild abflieRendem Hang- sowie Schichtenwasser aus Richtung Stden und
Sldosten zu rechnen.
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Zum Schutz der geplanten Nutzungen wird im Rahmen der Erschlieungsmaflinahmen entlang
der sudlichen und 6stlichen Grenze ein Erdwall mit 0,5 m Hohe errichtet, der das Hangwasser
in Richtung der neuen 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen ableitet.

Darlber hinaus ist seitens der Stadt Geiselhdring am Ortseingang Ost im Bereich des Flur-
sticks Nr. 174, Gemarkung Hainsbach, die Planung und Errichtung eines Beckens vorgese-
hen, das das im Umfeld bei Starkregenereignissen anfallende Oberflachenwasser auffangen
und gedrosselt ableiten soll. Der bestehende Graben sudlich der Kreisstral3e soll mit zusatzli-
chen Kaskaden ausgestattet werden. Damit kann sowohl der Ortsteil Hainsbach als auch das
Plangebiet zuklnftig vor Sturzfluten geschitzt werden, da das Oberflachenwasser bereits am
Ortseingang aufgefangen wird.

Mit den geplanten MafRnahmen kann ein Abfluss von Oberflachenwasser auf angrenzende
landwirtschaftliche Nutzflachen verhindert werden.

7.1.7 Brandschutz

Die Planungsflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die ErschlieBungs-
straRen und umliegenden Ortsstral3en verfligen Uber eine ausreichende Breite. Sie sind fir
Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar.

Es ist die ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr* zu beachten.

Der Grundschutz an Loschwasser durch das Hydrantennetz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.8-
5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den technischen Re-
geln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331,
W 400 und W 405 bei 800 I/min.

Die Anlage von Hydranten ist innerhalb des Planungsbereichs moglich.

Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung nachgewiesen werden.

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die
Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Die Ausristung und Ausbildung der ortlichen Feuerwehr ist dem Schutzbereich angepasst.
7.1.8 Stromversorgung / Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von der Stral3e ,Hainsbach Ost* aus uber Leitungen der
Bayernwerk Netz GmbH. Diese kénnen nach entsprechendem Bedarf in 6ffentlichen Flachen
hergestellt werden.

Im Bereich der festgesetzten oOffentlichen Versorgungsflache ist die Errichtung einer neuen
Trafo-Station vorgesehen.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von der bestehenden &ffentli-
chen Flache aus mdglich. Geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationsanlagen sind an allen Verkehrsanlagen vorhanden.

7.1.9 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber den Landkreis Straubing-Bogen. Die ErschlieBungs-
stral3en verfiigen Uber eine ausreichende Breite flr den Entsorgungsverkehr.

Die Eigentimer der Parzellen missen ihre Mill- und Wertstofftonnen am Tag der Abholung
an den Grundstickszufahrten bereitstellen.

7.1.10 Kinderspielplatze

Der nachstgelegene gut ausgestattete Kinderspielplatz befindet sich ca. 200 m stdlich am
Sportplatzgeléande.
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Auf die Festsetzung von Flachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird daher auf Grund
des wohnnahen bestehenden Kinderspielplatzes im Rahmen dieses Bebauungsplanes ver-
zichtet.

7.2 Immissionsschutz

7.2.1 StralRen- und Gewerbelarm

Nordlich der Planungsflache verlauft die KreisstraRe SR2 ,Hainsbach Ost", welche sich nach
Westen in Richtung Ortskern fortsetzt und dort in die Ortsverbindungsstral3e und Staatstrafl3e
St2111 mundet. In Richtung Osten stellt sie als KreisstralRe SR2 eine Ortsverbindung zum
Nachbarort Metting her und im weiteren Verlauf besteht Anschluss an die St2141.

Das Ortsschild der SR2 befindet sich derzeit kurz hinter der Zufahrt zum Anwesen Hainsbach
Ost 28 in Richtung Metting. Das Ortsschild wird in Abstimmung mit dem Landkreis Straubing-
Bogen, SG StralRenbau- und Verkehrsrecht, auch zukunftig hier verbleiben. Damit gilt im dst-
lichen Bereich des Geltungsbereiches eine Fahrgeschwindigkeit von 100 km/h (aul3erorts,
Bauverbotszone), im westlichen Bereich eine Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h (innerorts,
keine Bauverbotszone).

Aufgrund des Pegelraster LNight-Kartierung 2017 (Larm an Hauptverkehrsstraf3en) wird wurde
die Erforderlichkeit von aktiven oder passiven LarmschutzmafRBhahmen im-weiteren wahrend
des Verfahrens mittels eines bereits-beauftragten Immissionsschutzgutachtens untersucht (s.
Anlage 1).

Aus dieser ging u.a. hervor, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgrund der Ver-
kehrsbewegungen auf der angrenzenden Kreisstral3e die Orientierungswerte der DIN 18005
an der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze und in den 2. Obergeschol3en die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV nicht eingehalten werden kdnnen.

Es sind passive Schallschutzmal3nahmen in den Parzellen 1 bis 7 und 15 bis 16 erforderlich,
um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Zusatzlich dazu werden aufgrund des nérdlich angrenzenden Gewerbebetriebes die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm am Tag an den Nordfassaden der Parzellen 2 und 3 Gberschritten.
Hier sind bauliche SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Folgende Baugrenzen sind gemaf Plan 4 im Anhang 1 der schalltechnischen Untersuchung!
betroffen:

e
=

|

Abb. 10: Baugrenzen mit Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen

1 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Hainsbach B3 Ost in der Stadt Geiselhoring,
GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler, Cham, 18.03.2023.
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Aufgrund der Topografie der Planungsflachen kénnte ein aktiver Schallschutz entlang der
KreisstralRe seinen Zweck nicht im notwendigen Umfang erflillen; es wéren trotzdem zusatzli-
che, umfangreiche passive Schallschutzmalinahmen in den Parzellen erforderlich. Zudem
ware ein aktiver La&rmschutzwall oder -wand aus stadtebaulicher Sicht nicht anzustreben.

’i Uber 55 - 60 dBIA)
il iber 60 - 65 dBA)
'l iber 65 - 70 dBA)
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(Il iber 75 dB(A)

-
-
—_—
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Abb. 11: Umgebungslarmkartierung 2017 an den Hauptverkehrsstra3en in Bayern, Pegelraster LDEN (gemittelter
Immissionspegel) und ungefahre Lage des Geltungsbereiches (rot)

Die Bundesstral3en B8 und B20 verlaufen etwa 12 km nordéstlich des Geltungsbereichs. Ge-
maf den Berechnungsergebnissen der Umgebungslarmkartierung 2017 liegt die Planungsfla-
che deutlich au3erhalb der Larmbelastungszonen der BundesstralRe (vgl. Abb. 10).

Durch die geplanten Wohnnutzungen mit entsprechendem Quell- und Zielverkehr ist grund-
satzlich mit einem Anstieg des Verkehrslarms auf Orts-, Kreis- und Staatstra3en zu rechnen.

Die zusatzlich entstehenden Verkehrshewegungen werden sich jedoch durch die gute Anbin-
dung voraussichtlich flachig auf das vorhandene Ortsstra3ennetz verteilen. Der Quell- und
Zielverkehr kann sowohl nach Westen als auch nach Osten abflieRen. Eine erhebliche Zu-
nahme des Verkehrs sowie der Emissionen auf den Innerortsstral3en ist somit nicht zu erwar-
ten.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen und mehrerer Moglichkeiten des Ver-
kehrsabflusses, ist die zu erwartende Zunahme des innerdrtlichen Verkehrs als vertraglich
einzustufen und stellt somit keine erhebliche Beeintrachtigung der Ortsstralen und Anwohner
dar.

7.2.2 Landwirtschaft

In ca. 200 m ndrdlicher Richtung befindet sich ein landwirtschaftliches Lagerhaus, welches
saisonbedingt zu zuséatzlichen Belastungen wie Staub, Larm und Geruch durch erhéhten land-
wirtschaftlichen Verkehr innerorts fihren kann.

In ca. 430 m sudostlicher Richtung befindet sich ein bereits ausgesiedelter
Schweinemastbetrieb. Nach Auskunft des Sachgebietes Immissionsschutz beim Landratsamt
Straubing-Bogen wurde aufgrund des dem Sachgebiet bekannten Tierbestandes von 1.224
Mastschweinen und 600 Ferkeln hinsichtlich der zu erwartenden Geruchsimmissionen eine
Berechnung nach den Vorgaben der VDI 3894-2 durchgefiuhrt. Diese ergab in Richtung der
Planungsflachen (synthetische Windrose des LfU) einen erforderlichen Abstand von ca. 240
m. Damit sind keine negativen Auswirkungen auf die Planungsflachen zu erwarten.

Aufgrund des groR3ziigigen Abstandes zu den Planungsflachen ist zu erwarten, dass der
Betrieb auch zuklnftig in seinen Erweiterungsmdglichkeiten nicht eingeschréankt wird. Vom
betreffenden Betrieb liegen keine Stellungnahmen oder Hinweise zu Erweiterungsabsichten
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oder Einwande gegen die vorliegende Planung vor. Negative Auswirkungen der Planung auf
den Bestandsbetrieb kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Die 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet.
Mit folgenden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréachtigungen ist zu
rechnen:

= Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

= Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdlinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

= Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind entsprechend zu dulden.

Landwirtschaftliche Hofstellen oder Einzelgehdéfte sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.
7.2.3 Freizeit- und Sportlarm

Im Suden des Planungsbereichs befinden sich in etwa 160m Entfernung Sportanlagen.

Es handelt es sich um ein Tennisfeld, Ful3ball-Grof3feld und ein Fu3ball-Kleinfeld mit Flutlicht-
anlage. Auf Grund der eingeschrankten Nutzung und dem dazwischenliegenden Héhenricken
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

7.2.4 Mobilfunk

Im Osten befindet sich in etwa 610m Entfernung zur Geltungsbereichsgrenze ein Funkanla-
genstandort. Aufgrund des Abstandes des Mobilfunkmastes ist keine Gefahrdung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch elektromagnetische Felder anzunehmen.

7.3 Naherholung

Der Geltungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fiir Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet und das Umfeld bereits wohnbaulich gepragt
ist. Im direkten Umfeld bestehen keine Freizeit- und Erholungseinrichtungen.

Durch den Ort Hainsbach verlauft der ortliche Radweg ,Stadt Geiselhdring - Radtour weild auf
blau R5". Uber diesen besteht Anschluss an den Fernradweg ,Labertal-Radweg (Neufahrn
i.NB-Straubing)“.

Zudem ist ein drtlicher Wanderweg ,Stadt Geiselhéring - weil3 auf blau R5* vorhanden, tber
diesen besteht Anschluss an den Fernwanderweg (Via Nova -Europaischer Pilgerweg).

Weitere regional bedeutsame Radwander- oder Wanderwege sind im Umfeld nicht vorhanden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da die Durchgangigkeit weiterhin erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar
sein wird.

Die dafur relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Vorentwurfsfassung: 03.12.2024 Seite 26 von 54
Entwurfsfassung: 03.03.2026
Satzungsfassung: .



Stadt Geiselhdring, B-Plan ,Hainsbach B3 Ost" Begriindung, Umweltbericht

7.4 Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine nach Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39
BNatSchG, Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopflachen vorhanden.

Mit der Teilflachen-Nr. 7140-0062-002 erstreckt sich das nachstgelegene Flachland-Biotop
~Abbaugel&dnde am siuddstlichen Ortsrand von Hainsbach® stdlich—der—Geltungsbereichs-
grenze entlang der Haidersberger Stral3e.

Das Biotop liegt rd. 130m auf3erhalb des Geltungsbereiches und wird als ,Mesophiles Gebi-
sche, naturnah (70 %) und Magere Altgrasbestande und Griinlandbrache (30 %)“ beschreiben.

Im Zuge der baulichen Entwicklung ist weder ein Eingriff in die Biotopflachen vorgesehen noch
zu erwarten.

Abb. 12: Luftbild mit Lage des Planungsbereichs (rot) mit Biotopkartierung, 0.M.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Feldgehdlze im Westen und Nordosten werden im Rah-
men der Festsetzungen erhalten.

7.5 Natur- und Landschaftsschutz

Die Planungsflache liegt aul3erhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Schlof3berg in der Gemeinde Leiblfing“ (LSG-00323.01) mit ei-
ner Grof3e von ca. 8ha befindet sich rund 2,2km 6stlich vom Planungsbereich.

Die nachstgelegenen grofl3eren Schutzgebiete liegen ca. 12km norddstlich im Bereich der Do-
nau im Stadtgebiet Straubing. Hier trifft man auf Landschaftsschutzgebiet ,Polder Straubing®,
Vogelschutzgebiet ,Donau zwischen Straubing und Vilshofen“, Fauna-Flora-Habitat-Gebiet
,Donauauen zwischen Straubing und Vilshofen®, Naturschutzgebiet ,Oberauer Donauschleife”
und den Naturpark ,Bayerischer Wald".

Eine negative Beeintrachtigung der bestehenden naturschutzrechtlichen Schutzgebiete durch
die Planung ist nicht zu erwarten.

Vorentwurfsfassung: 03.12.2024 Seite 27 von 54
Entwurfsfassung: 03.03.2026
Satzungsfassung: __._



Stadt Geiselhoring, B-Plan ,Hainsbach B3 Ost" Begriindung, Umweltbericht

Die Textlichen Festsetzungen enthalten u.a. folgende Mafinahmen zur Minimierung und Ver-
meidung:

Einschrankung der zulassigen Nutzungen

Begrenzung der zulassigen Versiegelung von Grundsticksflachen (GRZ, GFZ)
Begrenzung der zulassigen Vollgeschosszahl

Begrenzung der zulassigen Anzahl von Wohneinheiten je Wohngebéaude
Festsetzungen zur offenen Bauweise gem. dem Gebot des Einfligens
Anschluss an bestehende Stral3en und Siedlungsflachen im Umfeld gem. der Sied-
lungsanbindung

Begrenzung der max. zulassigen Firsthéhen

Beschrénkung zuléassiger Dachformen, -farben und -materialien

Zulassigkeit von Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Festsetzungen zu Beleuchtungen und Werbeanlagen

Festsetzung einer Mindestbegrinung und Pflanzlisten

Festsetzungen zur Randeingrinung auf privatem Grund

Festsetzungen zum Erhalt bestehender Gehdlze

Festsetzung von internen Grinflachen mit extensiver Entwicklung
Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vogelbrutzeit

Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft
sowie das Orts- und Landschaftsbild vermieden bzw. minimiert werden.

Die festgesetzte Randeingriinung bindet die Planungsflachen hin zur freien Landschaft sehr
gut ein.

7.6 Artenschutzrechtliche Belange

Die gegenstandliche Bauleitplanung selbst kann die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG (noch) nicht erfullen. Moglich ist dies jedoch spéater durch die Realisierung
der konkreten Bauvorhaben. Deshalb ist bereits bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
eine artenschutzrechtliche Prifung durchzufihren.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthalt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschuitzten Arten. Diese Arten geniel3en gegeniber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Gehdlzstrukturen, die Lebensstatten im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG darstellen kdnnen,
sind im Geltungsbereich im westlichen (sudlich des Geh- und Radweges), mittleren (Bo-
schungsbewuchs bei Lagerplatz) und nordéstlichen Teil (Bewuchs bei Kreuzung Flur-
weg/Kreisstralle) vorhanden. Der Boschungsbewuchs beim Lagerplatz kann aufgrund der ge-
planten ErschlieRung, der Topografie und der Bauflachenentwicklung nicht erhalten werden.
Dieser Bereiche im Nordosten und Westen wird werden dagegen als Erhaltungsflachen fest-
gesetzt und im Bestand gesichert. dureh Durch die Lage der nordwestlichen Erhaltungsflache
irnerhalb direkt anknipfend an die einer interner Ausgleichsflache-durch-geeignete-MalRnah-
men kann der vorhandene Gehdlzbestand strukturell aufgewertet werden.

In den Lebensraum Wald wird nicht eingegriffen.

Die Planungsflachen umfassen lberwiegend intensiv genutzte Agrarlebensraume. Im Bereich
der geplanten Wohnbauparzelle 1 ist ein geschotterter Lagerplatz vorhanden, beim geplanten
Geh- und Radweg ein unbefestigter, unbewachsener Wirtschaftsweg.
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Aufgrund dieser Lebensraumausstattung sind tberwiegend Vogelarten gem. der Vogelschutz-
richtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemaf Vogelschutzrichtlinie die Gilde
des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Aufgrund der nahen Gehdlz- und Ortsrandstrukturen ist ebenso mit verschiedenen Fleder-
mausarten zu rechnen.

Fur das TK-Blatt 7140 (Geiselhoring) sind vom Landesamt fir Umwelt in der Arteninformation
Uberwiegend Vogelarten mit gunstigem Erhaltungszustand ausgewiesen. Hinsichtlich stark
gefahrdeter Arten sind u.a. mdgliche Vorkommen des Wiesenpiepers, Wiesenweihe, Feld-
schwirl, Rebhuhn, Grausprecht, Braunkehlchen oder der Turteltaube gelistet.

Vorkommen von weiterhin gelisteten Vogelarten wie dem Kiebitz, ist aufgrund der Lebens-
raumausstattung der Planungsflachen auszuschlief3en, da die Arten bspw. feuchtere oder ge-
holzbewachsene Standorte bevorzugen.

Hinsichtlich der Saugetiere sind lediglich potentielle Vorkommen des Européischen Bibers, der
Fransenfledermaus und der Zwergfledermaus gelistet. Die landwirtschaftlichen Flachen des
Geltungsbereichs konnten als Jagdhabitate fur die genannten Arten dienen. Da sich im Suden,
im Osten und im Nordosten weitere, weitlaufige Grunlandflachen befinden, kann davon aus-
gegangen werden, dass diese auf Grund der raumlichen Nahe als alternative Nahrungshabi-
tate dienen kdnnen.

Im Wirkraum bestehen Ausweichlebensraume und es werden durch die internen Ausgleichs-
maflnahmen neue Ausweichlebensraume in grof3er Zahl und guter Qualitat geschaffen, so-
dass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstatbe-
stande nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass der Planungsbereich bereits an
bestehende Siedlungsflachen und StralRen angrenzt sowie bereits intensiv landwirtschaftlich
(Acker) genutzt wird und so anthropogene Einflisse auf potentielle Brut- und Nahrungshabi-
tate einwirken. Eine erhebliche Beeintréachtigung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher
nicht zu erkennen.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung” muss auch das Szenario geprtft werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)
Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen, Gehdlzstrukturen) vorhanden sind, kann da-
von ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang trotzdem gewahrt bleibt.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Planungsbereiches sowie den angren-
zenden Grundstiicken Vogel- oder Fledermausbrutplatze befinden. Insgesamt ist jedoch da-
von auszugehen, dass sich der mdgliche (temporare) Verlust eines Brutplatzes nicht signifi-
kant auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen auswirkt.

Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Siedlung sowie bereits vorhandenen Infrastruktureinrich-
tungen ist zudem eher mit weit verbreiteten, ungefahrdeten (Vogel)Arten (z.B. Amsel, Rauch-
und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer
allgemeinen Verbreitung und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Da beispielsweise Vorkommen von Brutpaaren trotz fehlender Kartierung nicht ausgeschlos-
sen werden koénnen, ist eine Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeit durchzufihren. Ist
dies nicht moglich, sind entsprechende Vergramungsmalfinahmen zu ergreifen.

Wahrend der Baumafnahmen kénnen zudem temporére Storungen der benachbarten Offen-
landstandorte und Gehdlzstrukturen durch Baularm und ggf. Vibrationen auftreten. Es ist
dadurch aber nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen
auszugehen.
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Die festgesetzten Mal3nahmen zur Eingriinung des Baugebietes (Mindestbegriinung der pri-
vaten Flachen, Randeingrinung) erganzen die vorhandenen Strukturen und schaffen neue
Lebensraume fir Flora und Fauna.

Im Hinblick auf Amphibien sind potentielle Vorkommen der Kreuzkréte gelistet, jedoch u.a.
aufgrund eines fehlenden, geeigneten Laichgewdassers in der ndheren Umgebung tendenziell
auszuschliefRen.

Vorkommen von EU-rechtlich geschitzten Reptilien, wie beispielsweise der Zauneidechse,
sind derzeit nicht bekannt und aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen unwahrscheinlich.
Im Bereich des geschotterten Lagerplatzes weist der bereits stark verdichtete Boden (keine
Licken, keine Offenbodenstellen) keine geeignete Fortpflanzungsstatte fir Zauneidechsen
auf. Ein Vorkommen kann aufgrund der Habitatausstattung und Kulissenwirkung (angren-
zende Kreisstrale, angrenzende Gewerbe- und Wohnnutzungen, Nutzung/Befahren der
Schotterflache) ausgeschlossen werden.

Der Uberwiegende Teil der Planungsflache stellt einen intensiv bewirtschafteten Acker dar.
Intensiv bewirtschaftete Acker bieten Reptilien keine geeigneten Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten. Daher sind auf der Planungsflache und im naheren Umfeld keine geeigneten Habitate
fur streng geschiitzte Reptilienarten vorhanden. Ein Vorkommen von streng geschitzten Rep-
tilienarten auf der Planungsflache und den angrenzenden Sdumen kann daher ausgeschlos-
sen werden.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Worst-Case-An-
nahme) bei Verwirklichung des Bebauungsplans, verstof3t voraussichtlich nicht gegen die
Schédigungsverbote i.S.d. 8 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, da die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wegen der allge-
meinen Verfligbarkeit im rAumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die geplan-
ten Wohnbauflachen weder fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen und Umsetzung von Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen nicht entgegen. Arten-
schutzrechtliche Hindernisse sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit nicht
erkennbar.
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7.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

7.7.1 Bedeutung fur den Naturhaushalt

Die Eingriffsflachen fur die vorgesehene Bauflachenentwicklung werden It. Bestandsdarstel-
lung des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Land-

schaft 2003) folgendermafien eingestuft:

Schutzgut

Beschreibung

Bedeutung

Arten / Lebens-
raume

Uberwiegend intensiv genutzter Acker ohne Strukturausstattung:
Bei der Flache handelt es sich um eine naturferne und anthropo-
gen stark beeinflusste Flache ohne Vorkommen von Arten der Ro-
ten Listen.

mittel

Boden

Die Flache selbst ist nicht befestigt. Jedoch handelt es sich bei der
in Anspruch zu nehmender Flache um anthropogen tberpréagten
Boden mit Nutzung als intensiv genutzte Griinlandflache ohne kul-
turhistorische Bedeutung.

gering

Wasser

Das Schutzgut kann der ihrer Bedeutung entsprechenden Katego-
rie nicht zugeordnet werden, nachdem keine Gewasser betroffen
sind. Grundsétzlich ist jedoch beabsichtigt, den Umfang der ver-
siegelten Flachen méglichst gering zu halten.

gering

Klima/Luft

Der weitere Umgriff um das beabsichtigte Gebiet weist grof3flachig
versiegelte Bereiche auf (Ortschaften Hainsbach, Gingkofen, Met-
ting; Verkehrsflache SR2). Kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen sind nicht betroffen. Dies spricht fir die Bewertung
im Bereich des unteren Wertes fir den Naturhaushalt.

gering

Orts- und
Landschaftsbild

Lage am 0dstlichen Ortsrand. Das Landschaftsbild weist hier unmit-
telbare Verbindung mit bestehenden Ortsteilen auf. In der Gesamt-
ansicht der Umgebung ist eine homogene Bauform festzustellen.
Bei der Flache selbst handelt es sich zwar um intensiv genutzte
Grinlandflachen. Der Gesamtumgriff kann als ausgeraumte,
strukturarme Agrarlandschaft im eigentlichen Sinn angesehen
werden.

gering

Zusammengefasst:

gering

7.7.2 Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs
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Die Eingriffsermittiung erfolgt geman dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, in seiner fort-
geschriebenen Fassung vom November 2021.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 17.464,91 m?2.

Fur die Ermittlung der notwendigen Ausgleichsflachen werden nur die zukinftigen Wohn-, Ver-
kehrs- und Versorgungsflachen betrachtet. Nicht mit betrachtet werden die festgesetzten
Grin- und Ausgleichsflachen.

Die Planungsflachen befinden sich aufRerhalb landschaftsdkologisch sensibler Bereiche bzw.
landschaftsbildpragender Oberflachenformen und werden Uberwiegend als intensiv bewirt-
schafteter Acker (Biotop- und Nutzungstyp A11/2 Wertpunkte) genutzt.

Im Nordwesten ist ein Teilbereich bereits eingeebnet und teilversiegelt (geschottert), die an-
grenzende Boschung ist mit Einzelgehdlzen bewachsen. Im Nordosten ist ebenfalls Bewuchs
vorhanden. Im Bereich des Geh- und Radweges ist bereits ein landwirtschaftlicher Fahrweg
vorhanden.

Der Geltungsbereich wird aufgrund der aufgefuihrten Schutzgutbeschreibung und -bewertung
(s. 7.7.1) insgesamt als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
eingestuft.

Gemal Leitfaden ist bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung die Eingriffsschwere mittels der festgesetzten GRZ anzuset-
zen. Die GRZ fur die geplanten Bauflachen betragt 0,4.

Fir die festgesetzten Flachen zur Erhaltung und Anpflanzung im Westen (parallel zum Geh-
und Radweg) und Nordosten (bei Feldweg) wird keine Beeintrachtigung festgestellt.

Der Bereich mit den bestehenden Versiegelungen im Nordwesten wird — im Hinblick auf eine
Neuversiegelung — nur geringfugig verandert.

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs werden somit folgende Flachen zugrunde ge-
legt:
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Bezeichnung . ) Bewertung | Eingriffs- | Ausgleichs-
Ausgangszustand SEmESEgE Bl () (WP) faktor bedarf (WP)
V12 Verkehrsflache,
befestigt (geschottert) 1187 1 04 475
A1l intensiv bewirt-
ST T A 14.108 2 0,4 11.286
V331 Wirtschaftsweg,
unbefestigt, nicht be- 304 2 0,4 243
wachsen
V51 Grinflache j.A.
entlang von Verkehrs- 108 3 0,4 130
flachen
V51 Gehdlzbestand
j-A. entlang von Ver- 405 3 0,4 486
kehrsflachen
G211 MaRig extensiv
genutztes, artenarmes 406 6 - -
Grunland
275 10 - -
671 10 - -
Gesamt 17.464,91 m? 12.620
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
durch Verwendung versickerungsfahiger Belage fur
untergeordnete private Verkehrsflachen, Stellplatze
und Zuwege, Festsetzung von Materialien

Festsetzung im BuGOP, Ziff.
4.13.2 auf Grundl. 8 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

Beleuchtung

Ausschluss von Streulicht durch Ausrichtung der
Beleuchtung auf den Boden, Verwendung von in-
sektenfreundlichen Leuchtmitteln (max. 3.000 Kel-
vin)

Festsetzung im BuGOP Ziff.
4.12 auf Grundl. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

Okologische Durch-
gangigkeit

Einfriedungen ohne Sockel, Einhaltung eines Ab-
standes von 15 cm zwischen OK Gelénde und UK
Zaun.

Festsetzung im BuGOP Ziff.
4.12 auf Grundl. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

Biodiversitat durch
Schaffung von differen-
zierten Grinraumen,
Erhalt von bestehen-
den Griinstrukturen

Festsetzung verschiedener 6ffentlicher Grunflachen
(Anlage einer Wiesenflache, Erhaltung Gehdlze im
Westen und Nordosten), private Randeingriinung

Festsetzung im BuGOP Ziff.
4.13.4 und 4.13.9 auf
Grundl. 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

Naturnahe Gestaltung
der Wohngéarten

Mindestanzahl von autochtonen Baumen pro
Grundflache

Festsetzung im BuGOP Ziff.
4.13.3 auf Grundl. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

Ruckhaltung des Nie-
derschlagswassers in

Errichtung eines naturnahen Regenrtckhaltebe-

Festsetzung im BuGOP Ziff.
4.11 auf Grundl. 8 9 Abs. 1

naturnah gestalteter ckens Nr. 20 BauGB

Wasserriickhaltung

Summe (max. 20 %) 15 %
(1.893)

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 10.727

Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs einen notwendigen Ausgleich in
Hohe von 10.727 Wertpunkten.

Das Ansetzen des Planungsfaktors von 15 % erfolgt unter Beriicksichtigung der festgesetzten
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen bzw. ihrer verbindlichen Festsetzung (Eingri-
nung, Durchgriinung, Wasser- und Bodenschutz, Erhalt der Durchgangigkeit etc.).
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7.7.3 AusgleichsmalRnahmen

Der vollumfangliche notwendige Ausgleichsflachenumfang ist innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht moglich. Es ist vorgesehen, den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich
auf internen und externen Flachen in Form von Okopunkten zu erbringen.

Ein Teil des baurechtlichen Ausgleichs wird auf vier Teilflachen des Flurstiicks Nr. 163, Ge-
markung Hainsbach erbracht (s. AusgleichsmalZinahme Al).

Lage: im Ortsteil Hainsbach, angrenzend an die Kreisstrale SR2 und die parallel verlaufende
Glandemulde, nérdlich des geplanten Baugebietes

Ausgangszusténde: All intensiv bewirtschafteter Acker; V12 Verkehrsflache, befestigt (ge-
schottert); V51 Gehdlzbestand j.A. entlang von Verkehrsflachen

Entwicklungsziele: Gebiische und Hecken mit Giberwiegend einheimischen, standortgerechten
Arten. Mesophile Gebusche / Hecken B112. Schaffung eines 6kologisch und &sthetisch wirk-
samen Landschaftselements aus verschiedenen heimischen, regionaltypischen und standort-
gerechten Strauchern, Heistern und Baumen.

Kompensationsleistung gesamt gem. Baurecht: 7.588 (WP)

FlachengréfRe: 934 m?2

Ein Teil des baurechtlichen Kompensationsbedarfes von insgesamt 7.588 Wertpunkten kann
damit erbracht werden. Die Ausgleichsflache befindet sich in privatem Eigentum.

Die Ausgleichsflache ist zu erhalten, solange der Eingriff wirkt.

Die Sicherung erfolgt durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit vor dem Satzungsbeschluss.
Die Ausgleichsflache ist mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Stadt Geiselhéring
an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

' Ausgangszustand nach Prognosezustand nach der Biotop- u.
K der Biotop- u. Nutzungsty- Nutzungstypenliste KompensationsmaflRinahme
£ - penliste
S= . i
= c ! '
52 g |5 3 = |55d € | §| %o
2 < S £ Sal 3 £ Sal| 32 d ~ 2 c E a
[T o o] £3 /o) o 23| $a 4 Y Q LE=
o > o O ‘D o S = d S S g £
£ © 2 = 3 =" | 229 3 = ==
g @ o o o | @3 L < 25
. M hile Gebu-
1 A1l | Intensivacker [ 2 | Biiz | MoSOPNIEBERUTL g 1 g 782 8 6.256
sche / Hecken
Verkehrsfla-
h fes- M hile Gebu-
2 vip | che befes 1 | Braz | VESOPIIEBEBUSL g 1 g 134 9 1.206
tigt (geschot- sche / Hecken
tert)
3 B112 | Mesophile Gebt-| ;| 18 7 126
sche / Hecken
Gesamt 934 7.588
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 7.588
Summe Ausgleichsbedarf 10.727
Differenz -3.139
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Der verbleibende baurechtliche Kompensationsbedarf von 3.139 Wertpunkten wird tber die
Abbuchung von einem Okokonto erbracht.

Die fir die Abbuchung vorgesehene Okokontoflache befindet sich auf einer Teilflache des
Flurstiicks Nr. 727, Gemarkung Mihlhausen, Gemeinde Neustadt a.d. Donau, rund 46 km
westlich des Geltungsbereiches des B-Plans entfernt (s. Anlage 2a Lageplan).

Auf der Teilflache erfolgte die Umwandlung eines intensiv bewirtschafteten Ackers ohne Se-
getalvegetation (A1l) in eine Flache mit Streuobstbestanden mittlerer bis alter Auspragung
(B432) und mesophilen Geblschen (B112) (s. Anlage 2b Berechnung). Durch die Umwand-
lung der 8.295 m? groRen Flache entstand ein Guthaben von 66.360 Wertpunkten.

Die Fertigstellung und Eintragung der Okokontoflache wurde per Bescheid Nr. 43-173-38.02
am 19.11.2025 vom Landratsamt Kelheim bestatigt (s. Anlage 2c Fertigstellungsanzeige).

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird eine Flache von 392,375 m2 von der Okokontofla-
che abgebucht (s. Anlage 2d Abbuchungsplan). Es verbleiben 63.221 Wertpunkte fir ander-
weitige AusgleichsmafRnahmen (s. Anlage 2e Abbuchungstabelle).

Die Okopunkte sind vor dem Satzungsbeschluss entweder tiber einen stadtebaulichen Vertrag
oder uber eine dingliche Sicherung durch Eintragung von Unterlassungs- und Handlungspflich-
ten des Grundstickseigentiimers in das Grundbuch. Die dingliche Sicherung wird als be-
schrankt personliche Dienstbarkeit gemafd § 1090 des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) und
zusatzlich wird der Ausgleich je nach Zweck als Reallast gemaR § 1105 BGB ausgestaltet.
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7.8 Baugrund und Bodenverhaltnisse

Der Planungsbereich ist grof3tenteils unversiegelt und wird als landwirtschaftliche Acker-/Grin-
landflache genutzt.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im
Planungsbereich Boden der geologischen Einheit Talfiillung, polygenetisch, pleistozan bis ho-
lozan und Lehm, umgelagert, pleistozan bis holozén vor.

Laut der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,Bindige,
fein- bis gemischtkornige Lockergesteine, gering bis méaRig konsolidiert, teils mit organischen
Einlagerungen® vor mit sehr geringer bis geringer mittlerer Tragfahigkeit vor.

GemafR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 (UBK25) liegen drei verschiedene Bo-
denarten vor: Boden 5: Fast ausschlief3lich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm),
Boden 8a: Fast ausschlie3lich Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Ldsslehm),
Boden 12a: Fast ausschlief3lich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium).

Gemal der Bodenfunktionskarte von Bayern 1:25.000 (BFK25) wird die naturliche Ertragsfa-
higkeit der vorliegenden Boden auf den Planungsflache als ,mittel“ eingestuft.
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Die Ertragsfahigkeit der landwirtschaftlichen Kulturflachen wird gem&aRd Bodenschatzung mit
der Zustandsstufe 3 bewertet und weist damit analog zu den Angaben der Bodenfunktions-
karte eine mittlere Ertragsfahigkeit aus.

Nach Durchfihrung einer Baugrunduntersuchung (Institut Erdbau GmbH, Baugrundbeurtei-
lung vom 23.10.2025) wurde festgestellt, dass eine Versickerung auf der Planungsflache nicht
moglich ist (ermittelter kf-Wert: 2,9x10'm/s).

Im Bereich des festgesetzten Regenriickhaltebeckens wurden Lehmbdden festgestellt. Die
Decklehme sind schluffig bis tonig ausgebildet. Im stdlichen Bereich wurden auch kiesige
Sande vorgefunden.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert. Es liegen keine Boden mit bedeutender Funktion
als Archiv der Naturgeschichte vor.

Informationen Uber Auffullungen, Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.

7.9 Gewasser

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

In ca. 220m westlicher Richtung verlauft der Eiglfurter Bach (Gewasser 3. Ordnung) als deut-
lich bis sehr stark veréandertes, oberirdisches FlieRgewasser. Die Planungsflachen befinden
sich aul3erhalb von Hochwassergefahrenflachen, liegen jedoch im nordlichen Teil im wasser-
sensiblen Bereich.

Trinkwasserschutzgebiete sind im naheren Umfeld nicht vorhanden. Die nachstgelegenen
Trinkwasserschutzgebiete liegen rund 5 km weiter nordwestlich ,,Geiselhdring, St“ und 5 km
weiter siiddstlich ,Leiblfing West".

Angaben Uber den Grundwasserflurabstand sowie eine hydrogeologische Beurteilung liegen
derzeit nicht vor. Wahrend der Baugrunduntersuchung wurde kein Grundwasser angeroffen.

Gesicherte Aussagen zum Auftreten von Schichtenwasser und zum Grundwasserflurabstand
liegen nicht vor.

7.10 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen oder Vorfalle mit wassergefahrdenden Stoffen inner-
halb des Planungsbereiches sind nicht bekannt.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung konnte eine Bodenprobe als Z0 eingestuft werden.

Sollten bei der Durchfihrung von Baumafnahmen dennoch Verdachtsflachen oder Auffallig-
keiten beziglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustel-
len und das zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen.

7.11 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Planungsflache noch im naheren Umfeld Boden- oder Baudenkmaler
vor.

Die folgenden Bodendenkmaler befinden sich im weiteren Umfeld zum Planungsbereich:

.Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche
St. Johannes d. T. sowie des ehem. mittelalterlichen Wasserburgstalls und des Schlosses
der frihen Neuzeit in Hainsbach” (D-2-7140-0312) ca. 350m nordwestlich,
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»Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der mittleren Bronzezeit® (D-2-
7140-0056) ca. 375m westlich,

.verebneter Turmhigel des spaten Mittelalters” (D-2-7140-0300) ca. 500m sudwestlich und

.Reihengraberfeld des frihen Mittelalters® (D-2-7240-0086) ca. 450m sudlich vom Gel-
tungsbereich.

Eine negative Beeintrachtigung der vorhandenen Denkmaler durch die Planung ist aufgrund
der Distanz sowie der dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung nicht zu erwarten.

Sollten dennoch Aufféalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehoérde geman Art 8 Abs. 1-2 BayDSchG hingewiesen.

Vorentwurfsfassung: 03.12.2024 Seite 42 von 54
Entwurfsfassung: 03.03.2026
Satzungsfassung: .



Stadt Geiselhoring, B-Plan ,Hainsbach B3 Ost" Begriindung, Umweltbericht

8. ANLAGE - Umweltbericht
8.1 Beschreibung der Planung

8.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkreten Bedarf nach Wohnbauflachen an stadtebaulich
sinnvoller Stelle zu decken, sowie eine geordnete Entwicklung zu gewahrleisten.

Konkrete Anfrage sowie der anhaltende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamtum-
fang der Planung am 6stlichen Ortsrand von Hainsbach umfasst 1,75 ha.

Der Planungsbereich wurde bisher iberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird auf Bebauungsplanebene ein Griinordnungsplan erstellt, welcher integriert ist.

8.1.2 Prufung und Ergebnis anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Ziel der Stadt Geiselhoring ist es, zur Sicherung der weiteren, stadtebaulichen Entwicklung
und auch der Zufriedenstellung der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen nach-
zukommen.

Alternative Entwicklungsflachen sind im Ortsteil Hainsbach, sowie innerhalb des Gesamtstadt-
gebiets Geiselhdring aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit, der unginstigen Lage
oder schwierigen ErschlieRungssituation nicht vorhanden. Die bedarfsgerechte Neuauswei-
sung von Wohnbauflachen und die Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen zur De-
ckung der konkret bestehenden Wohnbauflachennachfrage ist somit unumgénglich.

Auf die Bedarfsbegrindung unter Kap. 6 wird verwiesen.

Weitere Planungsalternativen ergaben sich aus einer geanderten internen Verkehrsfiihrung.
Diese wurde im Laufe des Verfahrens aufgrund der bestehenden Topografie optimiert.

Im Bereich der Parzelle 1 wurde zu Beginn des Verfahrens ein grof3erer, L-formiger Baukorper
vorgesehen, um das verfligbare Grundstiick gemafl dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sinnvoll auszunutzen. Aufgrund der Hinweise aus dem Beteiligungsverfah-
ren und nach dem Gebot des Einfligens wurde die zulassige Bebauung der Parzelle 1 redu-
ziert, um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

8.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Berlucksichtigung

8.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Gemald dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023 wird die Stadt Geiselhdring
dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Die vorliegende Bauleitplanung dient vorrangig der Bereitstellung von Wohnbauflachen und
Wohnungen fiur die ortsansassige Bevdlkerung. Die Ausweisung von zusatzlicher Wohnbau-
flachen soll eine Abwanderung der Wohnbevdlkerung entgegenwirken. Zusatzlich soll durch
den hinzukommenden Geschosswohnungsbau die Ausdifferenzierung des ortlichen Woh-
nungsmarktes in Erganzung zur Einfamilienhausgebieten erreicht werden. Somit kann auch
den unterschiedlichen Anspriichen aller Bevoélkerungsschichten nachgekommen werden.

Hierbei kann gemafl dem Gebot der Siedlungsanbindung und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden an vorhandene Siedlungseinheiten und technische Infrastrukturen im Um-
feld angeknlpft werden. Damit entspricht die Planung dem Ziel 3.3 des LEPs.

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Geiselhoring ist die Ausweisung
eines neuen Baugebietes erforderlich, was dem Grundsatz 3.1.1 des LEPs entspricht.
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Das Ziel 3.2, wonach in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind, steht der vorliegenden Planung aufgrund
fehlender Innenentwicklungspotentiale nicht entgegen.

Der Regionalplan Region Donau-Wald (12) ordnet das Gemeindegebiet ebenfalls dem landli-
chen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestéarkt werden soll.

Der Hauptort Geiselhdring ist im Regionalplan als Unterzentrum ausgewiesen.

Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft oder Bodenschatze sind nicht betroffen und das Pla-
nungsgebiet befindet sich im Ausschlussgebiet fir Windkraftanlagen.

Regionale Grinzuge, Trenngrin, Vorranggebiete fur Natur, Wasser, Landschaft o0.4. sind
ebenfalls nicht betroffen.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Planung
somit nicht entgegen.

8.2.2 Landschaftsplan

Fur die Stadt Geiselhéring liegt ein separater Landschaftsplan vor, welcher im Parallelverfah-
ren geandert wird.

8.2.3 Sonstige Fachpléane und Verordnungen

Fachplanungen sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

8.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
8.3.1 Schutzgut Mensch
Die Planungsflachen liegen am 6stlichen Ortsrand von Hainsbach.

Im Norden liegt die Stral3e ,Hainsbach Ost*, die der ErschlieRung der Planungsflachen dient.
Die StralRe fallt unter die Kategorisierung ,Kreisstra3e SR2“. Dadurch wird eine Verbindung zu
den StaatstraRen St 2111 und St2141 geschaffen.

Die Planungsflachen wurden bisher Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die Planungsflache liegt am Westhang der Anhdhe ,Kénigswinkl* und ist aufgrund dessen von
Suden (386 m U.NHN) nach Nordwesten (373 m U.NHN) geneigt.

Immissionen entstehen durch den Verkehrslarm auf der nérdlich vom Geltungsbereich liegen-
den Kreisstralle SR2 sowie die landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen im Umfeld.
Damit sind die Planungsflachen und die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immissi-
onsschutzfachlich vorbelastet.

In unmittelbarer N&he bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Der Planungsbereich hat keine erhdéhte Bedeutung fur Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bisher eine intensive, landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Im direkten Umfeld bestehen
ebenfalls keine Erholungseinrichtungen.

Lokale Rad- oder Wanderwege sind von der Planung nicht betroffen. Der nachstgelegene
Radweg befindet sich in etwa 300m westlicher Entfernung (6rtlicher Radweg Stadt Geiselhd-
ring - Radtour weil3 auf blau R5).

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.
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8.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen Uber geschitzte Arten im Planungsbereich liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor.

Die Planungsflachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Im nérdlichen Bereich schlief3t
an die Acker-/ Grunlandflache die verkehrliche ErschlieRung, der Buchbergweg, an. Davon
wiederum nordlich setzen sich landwirtschaftliche Flachen fort. Der Planungsbereich wird im
Osten von den weiteren landwirtschaftlichen Flachen aktuell durch einen Wirtschaftsweg ge-
trennt, dieser weiterhin wie im Bestand erhalten bleibt.

Suidlich und westlich grenzt Wohnbebauung an.

In der Umgebung bestehen o6ffentliche Nutzungen, Stral3en, landwirtschaftliche Nutzflachen
sowie Siedlungsflachen mit privaten Hausgérten. Aufgrund der bisherigen intensiven, landwirt-
schaftlichen Nutzung ist mit einem eher eingeschrankten Artenspektrum zu rechnen.

Flachen, die gemal Art. 16 BayNatSchG i.V.m. § 39 BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG sowie
§ 30 BNatSchG als Biotopflachen kartiert sind, sind weder innerhalb der Planungsflachen noch
im nahen Umfeld vorhanden.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung tragen die Flachen nicht zur lokalen Bio-
diversitat und Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtenswerte
Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund ihrer Verbreitung
sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.

8.3.3 Schutzgut Boden

Die Planungsflache ist unversiegelt und wird bisher landwirtschaftlich als Acker-/ Grinlandfla-
che genutzt.

Es liegen keine detaillierter Informationen aus einer Baugrunduntersuchung vor.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im
Planungsbereich vorwiegend Bdden der geologischen Einheit Moldanumbikum s. str., Ho-
mogener Diatexit mit der Gesteinsbeschreibung ,Kornelgneis” vor.

Laut der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,harte
Festgesteine, metamorph, oberflachlich oft zu Lockerstein verwittert* bestehend aus ,Gneis,
Uberdeckt oder wechselnd mit Verwitterungsgrus® mit hoher bis sehr hohe mittlere Tragféhig-
keit, vor.

GemafR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 (UBK25) liegen fast ausschlieRlich
Braunerde aus skelettfiihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis), vor.

Gemalfl der Bodenfunktionskarte von Bayern 1:25.000 (BFK25) wird die natirliche Ertragsfa-
higkeit der vorliegenden Béden auf den Planungsflachen als ,gering” eingestuft.

Die Ertragsfahigkeit der landwirtschaftlichen Kulturflachen wird gemafld Bodenschéatzung mit
der Zustandsstufe 4 bewertet und weist damit analog zu den Angaben der Bodenfunktions-
karte eine geringe bis mittlere Ertragsfahigkeit aus.

. hunelicat i 4 . _

Die Auswertungskarte ,Gesattigte Wasserleitfahigkeit 1:25.000 gibt fir den Planungsbereich
einen Mittelwert von 65,41 cm/d an.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert. Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion
als Archiv der Naturgeschichte vor.

Informationen Gber Aufflllungen, Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.
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8.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Geltungsbereichsflachen sind keine oberirdischen Gewéasser vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt auf3erhalb von amtlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebieten. Ein wasserrechtliches Planungsverbot nach § 78 WHG besteht
damit nicht. Der nordliche tieferliegende Teil der Planungsflache liegt im wassersensiblen Be-
reich.

1

Abb. 13: Auszug Bayernatlas: ungefahre Lage des Geltungsbereiches (rot) im Kontext von Wassersensiblen Be-
reichen (braun), 0.M.

Vorbelastungen fur das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nut-
zung.

Nach Auskunft der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut® des UmweltAtlas des
BayLfU ist entlang der Straf3e ,Hainsbach Ost" sowie entlang des norddstlich gelegen Flurwe-
ges ein ,starker Abfluss" im Falle eines Starkregens dargestellt. Dies ist mit der vorhandenen
Topografie der Umgebung sowie der bestehenden Stral3en, Wege und Geléandemulden zu
erklaren.

Gelandesenken oder Aufstaubereiche sind geman der Hinweiskarte im naheren Umfeld nicht
vorhanden.

Laut Begleitschreiben zur Veroffentlichung der Hinweiskarte gibt ,Die Hinweiskarte ... einen
ersten Anhaltspunkt fir die Beurteilung eines Sturzflutrisikos. Diese Anhaltspunkte sind unter
Bertcksichtigung der jeweiligen 6rtlichen Gegebenheiten und Verhaltnissen fur den konkreten
Einzelfall zu plausibilisieren und ggf. ndher zu untersuchen. ... MaRRgeblich sind stets die ortli-
chen Verhaltnisse im konkreten Einzelfall, die einer individuellen, risikoangepassten Beurtei-
lung zu unterziehen sind.“ Eine nachrichtliche Darstellung der o.g. Informationen in der Plan-
zeichnung ist gemaR dem Begleitschreiben somit nicht erforderlich.

Eine Baugrunduntersuchung eder liegt vor, Angaben zum Grundwasserflurabstand sowie eine
hydrogeologische Beurteilung liegen derzeit nicht vor.
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8.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Planungsflachen liegen am 6stlichen Ortsrand von Hainsbach und wurden bisher tberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt.

Die Flachen sind von Suden (386 m U.NHN) nach Nordwesten (373 m U.NHN) geneigt.

Aufgrund der Lage und bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung handelt es sich um einen ge-
ring belasteten Raum mit guten Durchliftungsqualitdten in Richtung Stiden und Westen. Trotz
der siedlungs- und infrastrukturellen Pragung ist das Planungsgebiet dennoch als lufthygie-
nisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vor-
handen. Der Planungsbereich hat aufgrund der Lage am Ortsrand und der Topografie eine
eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion.

Grof¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhdngenden land-
wirtschaftlichen Flachen rund um Hainsbach. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fiir den
lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immis-
sionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.
8.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Westlich und nordwestlich des Planungsbereiches befinden sich Siedlungsflachen. Sidlich,
Ostlich und norddstlich schliel3en sich agrarisch genutzte Flachen an. Aufgrund der Lage und
Topografie entsteht eine Fernwirkung in Richtung Sidosten.

Das Ortsbild von Hainsbach ist gepragt von Wohnhausern, gewerblich Bebauungen, Stral3en
und technischen Infrastrukturen. Eine mit ihrer Héhe fir das Ortsbild markante Kirche ist vor-
handen.

Im weiteren Umfeld pragen groRRflachige landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und Intensiv-
grinland ohne Strukturen), Stromfreileitungen, eine Freiflachen-PV Anlage auf der Anhdhe
.Baderfeld“, die Kreisstralle SR2, kleine Ortschaften mit [andlichem Charakter, Einzelhtfe so-
wie zusammenhangende Waldflachen das Landschaftsbild.

8.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb der Planungsflachen sowie im nahen Umfeld sind keine Boden-, Bau- oder land-
schaftspragenden Denkmaler kartiert.

8.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzgiter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.

8.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verflgung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zum Bebauungsplan mdglichen Auswirkungen auf die Schutzguter.

8.4.1 Schutzgut Mensch

Die Planungsflachen wurden bisher Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Aufgrund der Emissionen des Stral3enverkehrslarms ausgehend von der nordlich gelegenen
KreisstralRe SR2 sowie der landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen im Umfeld ist die
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Planungsflache und die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immissionsschutzfachlich
vorbelastet.

Wahrend des Verfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, aus der
passive SchallschutzmaflRnahmen im noérdlichen Teil des Baugebietes hervorgehen und fest-
gesetzt sind. Damit kbnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Auf die genutzten angrenzenden und umliegenden Siedlungsbereiche sind unterschiedliche
Auswirkungen durch die zukinftige Bebauung und Nutzung zu erwarten. Gegenuber der bis-
herigen Situation kénnen potentiell durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die
Auswirkungen der kiinftigen Nutzung (Gertiche, Dampfe, Erschitterungen) zuséatzliche Belas-
tungen auftreten, die in der Abwéagung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

Es ist von einer eher geringen Zunahme von Verkehrslarm durch die Planung im benachbarten
Siedlungsgebiet auszugehen. Dieser ist aber nach Einschatzungen durch das erstellte Schall-
schutzgutachten als gering einzustufen.

Zur Erschlielung dient die bereits bestehende Stral3e ,Hainsbach Ost".

Wahrend der Bauzeit kbnnen zusatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgangen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautatigkeiten sollten ggf. Ma3Bnahmen gegentber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéangigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die dafur relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anla-
gen sind zu erwarten. Durch entsprechende bauliche Festsetzungen (Geb&udehdhen, Rand-
eingrunungen, Hohenbeschrankung der Geb&aude, Mindestbegriinung etc.) kdnnen Auswir-
kungen jedoch minimiert werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.

8.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen
Die Planungsflachen wurden bisher Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Mit der Planung werden die, sofern noch vorhanden, Lebensrdume von Tieren und Pflanzen
vollstandig verandert. Der Verlust von landwirtschaftlichen Flachen ist unvermeidbar. Gegen-
Uber den offenen Flachen werden Uberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich im
Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie die biologi-
sche Vielfalt aufweist und durch die Nahe zu den bestehenden Siedlungsflachen bereits anth-
ropogen beeinflusst ist.

Potentielle Storungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintrachtigung der Fluchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlieBungsmaf3inahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflichen mdglich, aufgrund von Ausweichlebensraume im Umfeld des Gel-
tungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

Unter Berlicksichtigung ven der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen
im Bebauungsplan sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung raturschutzrechtlicher baurechtlicher Ausgleichsflachen
und die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen sowie Okopunkten erfolgt ein Ausgleich fur
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die zu erwartende Bebauung und Versiegelung. Hierdurch entstehen auch neue Lebensraume
fur Flora und Fauna. Durch die Zuordnung einer Teilflache der Ausgleichsflachen unmittelbar
am Ort des Eingriffs kbnnen negative Auswirkungen auf vorhandene Populationen vermeiden
und ortsnahe Ausweichlebensraume bereitgestellt werden.

8.4.3 Schutzgut Boden
Die Planungsflache wurden bisher tGberwiegend landwirtschaftlich genutzt

Mit der Planung erfolgt weitere Versiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte
Flachen. Auf den bebaubaren Flachen die bisher landwirtschaftlich genutzten Bereiche wer-
den die bestehenden Bodenprofile weitgehend zerstort. Der unversiegelte Boden wird seine
bisherigen Funktionen (Grundwasserneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraum-
funktion etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht moglich, da Boden naturge-
maf standortgebunden ist.

Altlasten sind nicht bekannt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Planungsflachen veraussichtlich ge-
maf Baugrunduntersuchung nicht moglich, weshalb das auf den 6ffentlichen und privaten Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser Uber bestehende und neu verlegte Regenwasserkanéle
abgeleitet wird.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Félle sind jedoch grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

8.4.4 Schutzgut Wasser
Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen.

Das auf den Planungsflachen anfallende Niederschlagswasser ist in geeigneten Rickhalteein-
richtungen zu sammeln, zu reinigen, zu verdunsten und gedrosselt tber Verrohrungen in den
rd. 200m westlich verlaufenden Eiglfurter Bach (Gewasser Ill. Ordnung) abzuleiten.

Das offene Gewasser wird durch die vorgesehene Bebauung nicht berthrt. Eine negative Be-
eintrachtigung des Gewassers ist somit nicht zu erwarten.

Hochwasserrisiken ergeben sich fir die geplante Bebauung nicht.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist aufgrund der Topografie und dem Risiko von wild ab-
flieBRendem Hangwasser aus Richtung Siden und Sudosten vorgesehen, zum Schutz der ge-
planten Nutzungen im Rahmen der ErschlieRungsmafinahmen entlang der sidlichen und 6st-
lichen Grenze ein Erdwall mit 0,5 m H6he zu errichten, der das Hangwasser in Richtung der
neuen Offentlichen Verkehrs- und Grunflachen ableitet.

Damit kann ein Abfluss von Oberflachenwasser auf angrenzende landwirtschaftliche Nutzfla-
chen verhindert werden.

Darlber hinaus ist seitens der Stadt Geiselhdring am Ortseingang Ost im Bereich des Flur-
stiicks Nr. 174, Gemarkung Hainsbach, die Planung und Errichtung eines Beckens vorgese-
hen, das das im Umfeld bei Starkregenereignissen anfallende Oberflachenwasser auffangen
und gedrosselt ableiten soll. Der bestehende Graben stdlich der Kreisstrafl3e soll mit zusatzli-
chen Kaskaden ausgestattet werden. Damit kann sowohl der Ortsteil Hainsbach als auch das
Plangebiet zukinftig vor Sturzfluten geschitzt werden, da das Oberflachenwasser bereits am
Ortseingang aufgefangen wird.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung

Vorentwurfsfassung: 03.12.2024 Seite 49 von 54
Entwurfsfassung: 03.03.2026
Satzungsfassung: .



Stadt Geiselhoring, B-Plan ,Hainsbach B3 Ost" Begriindung, Umweltbericht

verringert. Eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der
Niederschlagswasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mdgliche Verminde-
rung der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlief3en. Geringfugige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kdnnen sich durch
Baumaflinahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, einschlagiger Verordnungen und Verhitungsvorschriften nicht zu erwarten.
Angaben zu bestehenden Drainagen liegen nicht vor und sind auch im Umfeld nicht bekannt.

Es wird sichergestellt, dass die Entwasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfla-
chengewasser vermieden werden.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgeméfRen Vorreinigung des Niederschlag-
wassers nicht zu erwarten. Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und
Né&hrstoffen, vor allem bei Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstédndig ausschlie3bar.
Diese Tatsache ist daher grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

8.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und aul3erhalb des Planungsbereiches sind durch die zu erwartende
wohnbauliche Nutzung grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Als mdgliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage.

Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO;, werden sich durch das zukunf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhéhen. Bezugnehmend auf das erstellte Schallgut-
achten, wurde das zusétzliche Verkehrsaufkommen fir die Ermittlung der Larmemissionen
ermittelt. Hierbei wird von einer zusétzlichen taglichen Belastung von rd. 200 Fahrten pro Tag
ausgegangen. Somit sind die zusatzlichen Luftemissionen, ausgelost durch die Wohnbebau-
ung, als gering einzuschéatzen.

Im Untersuchungsgebiet bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberdhrt.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung und interner Ausgleich) kann
Eingriffe geringfligig minimieren.

8.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter

Auf den Planungsflachen sowie im nahen Umfeld sind Einrichtungen wie Geb&ude, Stral’en,
Stromfreileitungen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Eine bauliche Entwicklung wird die vorhandene Situation abhangig vom Volumen, zuléassigen
Dachformen und der H6he der baulichen Anlagen beeintréchtigen. Die Wahrnehmung der bis-
her intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen wird sich ganzlich verandern.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung der bisher freien Flur in Richtung Osten
zu erwarten. Eine wesentliche Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist jedoch
aufgrund der FlachengréRe und der Planung und die festgesetzten MalRnahmen nicht zu er-
warten. Die zukinftige Bebauung wird ausschlie3lich im Zusammenhang mit den bereits be-
stehenden Siedlungsflachen im Umfeld der Geltungsbereichsflachen wahrgenommen werden.
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Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften ist von einer geringen Beeintrachtigung des
Schutzgutes auszugehen. Wesentliche oder beachtenswerte Blickachsen zu Baudenkmalern
sind nicht betroffen.

8.4.7 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert. Die Flachen wirden weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

Die beschriebenen Eingriffe sowie notwendigen Ausgleichsmal3nahmen blieben aus. Die zu-
geordneter Ausgleichsflacher wirden nicht aufgewertet werden.

Der vorhandene Bedarf an Wohnbauflachen wiirde an anderer Stelle mittelfristig zu nicht
quantifizierbaren Eingriffen fihren. Eine Abwanderung von Ortsansassigen ware nicht ausge-
schlossen.

8.5 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

8.5.1 MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafinahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:

= Einschrankung der zuldssigen Nutzungen
= Begrenzung der zulassigen Versiegelung von Grundsticksflachen (GRZ, GFZ)
= Begrenzung der zulassigen Vollgeschosszahl
= Begrenzung der zulassigen Anzahl von Wohneinheiten je Wohngeb&ude
= Festsetzungen zur offenen Bauweise gem. dem Gebot des Einfligens
= Festsetzung von maximalen EFOK- und Gebaudehdhen, die eine ibermafige Hohen-
entwicklung vermeiden und damit verbundene Beschrankung der max. zulassigen Auf-
schittungen und Abgrabungen
= Anschluss an bestehende Stralen und Siedlungsflachen im Umfeld gem. der Sied-
lungsanbindung
Begrenzung der max. zulassigen Firsthohen
Beschréankung zuléassiger Dachformen, -farben und -materialien
Zulassigkeit von Anlagen zur solaren Energiegewinnung
Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage
Festsetzungen zu Beleuchtungen und Werbeanlagen
Festsetzung einer Mindestbegrinung und Pflanzlisten
Festsetzungen zur Randeingriinung auf privatem Grund
achlicher | I : leichsflicl
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Z&au-
nen, Insektenschadliche Beleuchtung

= Festsetzungen zum Erhalt bestehender Geholze

= Festsetzung von internen Grlnflachen mit extensiver Entwicklung

= Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vogelbrutzeit
Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft
sowie das Orts- und Landschaftsbild vermieden bzw. minimiert werden.

Die festgesetzte Randeingriinung bindet die Planungsflachen hin zur freien Landschatft hinrei-
chend ein.
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8.5.2 Artund Ausmal von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Stadt Geiselhéring nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen
Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelung durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes sind grundsatzlich fur alle Schutzgiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in
dem vorigen Kapitel néher erlautert.

8.5.3 AusgleichsmalRnahmen

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind Flachen im Geltungsbereich des B-Plans sowie
Okopunkte Gemeindegebiet-Geiselhéring vorgesehen.

8.6 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Stadt die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzguter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie Ortsbegehungen.

Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen erfolgte eine Luftbildauswertung mit ergan-
zender Bestandserhebung.

Fir das Schutzgut Mensch wird wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

Fur das Schutzgut Boden wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefthrt.

8.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

8.8 Grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenzuberschreitender Charakter der moglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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8.9 Zusammenfassung

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkreten Bedarf von Wohnbebauung an stadtebaulich
geeigneter Stelle zu decken, zu entwickeln sowie eine geordnete Entwicklung zu gewahrleis-
ten.

Der konkret vorliegende und anhaltende Bedarf bedingt die Bauleitplanung. Der Gesamtum-
fang der Planungsflachen am dstlichen Ortsrand von Hainsbach umfasst 1,75 ha.

Der Planungsbereich wurde bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt und knipft unmit-
telbar an den Siedlungsbestand von Hainsbach an.

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Verkehrsanlagen und land-
wirtschaftliche Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Da der Planungsbereich bereits durch die umliegende Wohnbebauung gepragt ist, sind keine
negativen Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen zu erwarten.

Zur ErschlieBung kdnnen die vorhandenen Stral3en im Umfeld genutzt werden. Innerhalb des
Planungsgebiets wird eine neue Ring-ErschlieBungsstralle sowie FuRBwegverbindungen in
Richtung Norden und Westen erstellt.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst darauf schlief3en,
dass geschutzte Tier- und Pflanzenarten aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
nicht zu erwarten sind. Auswirkungen und Beeintrachtigungen sind durch die Veranderung der
Lebensraumsituation nicht zu erwarten.

Es ist der Verlust einer landwirtschaftlichen Flache bei der Realisierung der Bau- und Erschlie-
Bungsmaflnahmen anzunehmen.

Durch die Festsetzung von Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen kénnen artenschutz-
rechtliche Hindernisse vermieden werden.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfiihrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
zu erwarten.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende Bebauung das Orts- und Landschaftsbild andern.
Nachdem sich der Planungsbereich im Anschluss an Straf3en und die bestehenden Siedlungs-
flachen von Hainsbach befindet, wird dieser weitgehend im Zusammenhang mit der Ortschaft
wahrgenommen werden. Durch die Umsetzung der vorgeschlagenen MalRnahmen zur Ver-
meidung und Minimierung, wie z.B. der Hohenbegrenzung, kdnnen negative Auswirkungen
verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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8.10 Anlagen

halltechnisel I el : ol

1. GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler: Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan ,Hainsbach B3 Ost“ in der Stadt Geiselhdring, Stand:
18.03.2026

2. Okokonto
a. Lageplan

b. Berechnung der Wertpunkte, Beschreibung der MalRnahmen auf dem Grundstlck FI.
Nr. 727 Gemarkung Muhlhausen, Landschaftsarchitekt Dipl. Ing. FH Erwin Fréschl

c. Fertigstellungsanzeige durch das Landratsamt Kelheim vom 19.11.2025
d. Abbuchungsplan
e. Abbuchungstabelle
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