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EINFUHRUNG

1 LAGE IM RAUM

Der Markt Essing liegt im nordlichen Bereich des Landkreises Kelheim, ca. 20 km slidwest-
lich von Regensburg und ist raumordnerisch der Region 11 - Regensburg zugeordnet.

Uber die StaatsstralRe St 2230 besteht Anbindung an die BundesstraRe B 16 von In-
golstadt nach Regensburg und weiter an die Bundesautobahn A 93 (Miinchen — Regens-
burg). Das Planungsgebiet befindet sich im Stiden von Essing im Ortsteil Neuessing.
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Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht mastéblich.
Lageplan des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Auenweg®

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maf3stablich.
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2 INSTRUKTIONSGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Auenweg” er-
streckt sich Uber das Grundstiick mit der Flurnummer 87/3, 87/4, 87/14, und 87/16 der
Gemarkung Neuessing mit einer Flache von 5.493 m2.

Der Planungsumagriff wird folgendermalf3en begrenzt:

im Norden:  Wohngebiet FI.Nrn. 87/15 und 86/13 der Gemarkung Neuessing,

im Suden: FI.Nrn. 87/5 und 87/6 der Gemarkung Neuessing,

im Osten: Auenweg FI.Nrn. 87/2 der Gemarkung Neuessing,

im Westen:  Landwirtschaftliche Nutzflache FI.Nrn. 127 der Gemarkung Neuessing.

Lage des Geltungsbereiches

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maf3-
stablich.
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3.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Der Markt Essing beabsichtigt im Ortsteil Neuessing am Auenweg die Weiterentwick-
lung von baulichen Nutzungen am stdwestlichen Ortsrand. Geplant ist die Auswei-
sung eines Mischgebietes nach 8§ 6 BauNVO in Fortfihrung der hier vorhandenen
Siedlungsentwicklung, auch entsprechend den Ausweisungen des gemeindlichen Fl&-
chennutzungsplanes.

Im Ergebnis ist hierdurch das Entwicklungsgebot gewahrt und somit wird den Anforde-
rungen der Raumordnung und Landesplanung uneingeschrankt Rechnung getragen.

Ziel des Vorhabens ist die Fortfihrung der Siedlungsentwicklung am vorhandenen
Ortsrand zur abschlieenden Ortsrandausbildung.

Anlass des Vorhabens ist die aktuell im gesamten Gemeindegebiet hohe Nachfrage
an Bauland. Hierdurch kann der Markt einen Anteil zur Entlastung beitragen und zu-
satzliche Entwicklungsflachen fir Wohnen und nichtstérendes Gewerbe schaffen.

Um am Standort erforderliche und maRgebliche Belange des Schallimmissionsschut-
zes klaren zu koénnen, wurde bereits im Vorfeld eine entsprechende Untersuchung
beauftragt mit dem Ergebnis, dass sich eine Umsetzung fir eine Mischgebietsentwick-
lung ermdglichen l&sst.

Daruber hinaus kann die Gemeinde die Flachen am Markt direkt aufgrund der erwor-
benen Grundstiicksflachen zur Verfugung stellen.

Im Ergebnis ist die Gemeinde zur Schaffung und Weiterentwicklung von Siedlungsfla-
chen an der Ausweisung dieses Standortes gebunden, da gegenwartig keine alterna-
tiven Entwicklungsflachen zur Verfigung stehen. Innerhalb des Gemeindegebietes ist
der Markt Essing aufgrund seiner drtlichen Gegebenheiten sowie den im Umfeld vor-
handenen Restriktionen, grundsatzlich in seiner Entwicklungsfahigkeit sehr einge-
schrankt. Zusammenhangende Entwicklungsperspektiven sind gegenwartig nicht vor-
handen. Aus diesem Grund ist es fur den Markt von mal3geblicher Bedeutung, den
vorliegenden Standort zu entwickeln und auch abrundende Siedlungstatigkeiten zu
vollziehen.

Der Standort ist dabei sowohl verkehrlich als auch infrastrukturell durch den Auenweg
angebunden und stellt eine Entwicklungsmaoglichkeit sicher. Stadtebaulich kann die-
sem Vorhaben somit problemlos zugestimmt werden.

Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorhaben zudem
auch nicht entgegen.

Bestand

Das Planungsgebiet ist im Nordosten bereits zum Teil bebaut und wird im Norden und
Osten her von weiterer Mischgebietsbebauung gerahmt.

Der Geltungsbereich selbst weist neben der Bebauung mit zugehdrigen Hausgéarten
vorwiegend Intensivgrinland auf. Im Sitden grenzen ein Grinweg an und anschlie-
Bend die Altmahl. Auf der FI. Nr. 87/3 verlauft ein Trampelpfad, der den sogenannten
Kunstweg weiter sidlich mit dem Auenweg im Nordosten verbindet.

Entlang des sudwestlichen Ortsrandes verlauft zudem die StaatsstralBe 2230 als
Uberortliche Verkehrserschliel3ung.



KomPlan Markt Essing
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Auenweqg" 8/42

Fotodokumentation

Altmuhl mit Fl. Nr. 87/4 (vorhandene Bebauung Blick auf Fl. Nr. 87/14 (vranene Bebauung
Hausgarten) und FI. Nr. 87/16 (Intensivgriinland) im Hausgarten) und Fl. Nr. 87/16 (Intensivgriinland)

Hintergrund von Westen

Blick ‘ uf Fl. Nr. 87/3 von Nordwesten Blick auf den Geltungsbereich von Sudosten, Alt-

muhl im Vordergrund
Quelle: KomPlan, Ortseinsicht Fruhjahr 2022
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3.3

Entwicklung

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt der Markt Essing eine stadtebauliche Weiter-
entwicklung randlich des Ortsteils Neuessing. Hier sollen teilweise bereits bebaute und
landwirtschaftlich genutzte Flachen tberplant werden.

Im Ergebnis soll hierdurch dem bestehenden Wohnungsdruck entgegengewirkt und zu-
satzlich bauliches Potential fir eine Mischnutzung in der Marktgemeinde geschaffen
werden. Hier ist der Markt Essing bestrebt, dem Bedarf angepasste Flachen zu schaf-
fen.

Dabei werden sechs Parzellen ausgewiesen, welche eine je zweigeschossige Bebau-
ung entlang der Erschlie3ungsstrale Auenweg vorsehen. Die Parzellen werden durch
Baum-/ Strauchpflanzungen gegliedert und eingegriint. Entlang des Auenweges finden
sich stral3enraumwirksame Einzelgehdlzpflanzungen.

Um am Standort erforderliche und maf3gebliche Belange des Schallimmissionsschutzes
klaren zu kénnen, wurde bereits im Vorfeld eine entsprechende Untersuchung beauf-
tragt mit dem Ergebnis, dass sich eine Umsetzung fir eine Mischgebietsentwicklung
ermdglichen lasst. Die sudliche Ecke des Geltungsbereiches ist bis zu einer Tiefe von
ca. 10 m von schutzbedurftiger Bebauung freizuhalten. Moglich wére hier die Errichtung
gewerblicher Einheiten, wobei Birordume wiederrum nur nérdlich der Isophone entste-
hen sollen. Entlang der sidlich orientierten Fassaden werden aufgrund des Verkehrs-
larms passive Schallschutzmal3nahmen wie z.B. der Einbau von Beliftungsanlagen und
eine Luftschallddmmung der AulRenbauteile der neu entstehenden Geb&aude notwendig.
Diese MalRnahmen sind in den Festsetzungen durch Text und in dem begleitenden
Gutachten verankert und als Bestandteil der Verfahrensunterlagen zu werten.

In der Planung werden folgende stadtebauliche und griinordnerische Gesichtspunkte

bericksichtigt:

— Aussagen zur Hohenentwicklung und zur Gestaltung der geplanten Geb&aude und
baulichen Anlagen,

— Aussagen zur Gestaltung des Gelandes mit Beschrankung von Abgrabungen und
Aufschittungen,

— Uberpriufung, Wiirdigung und Integration der Belange des Immissionsschutzes,

— Sicherstellung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

— Sicherstellung der Ein- und Durchgriinung des Gebietes,

— Prifung der Belange des Umweltschutzes.
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4 VERFAHRENSVERMERKE

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan ,Auenweg” wurde am 21.12.2022 gefasst.

Fur den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Auenweg“ in der Fassung vom
21.06.2022 wird in der Zeit vom 04.11.2022 bis einschlief3lich 05.12.2022 das Vorent-
wurfsverfahren gemaf § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Auenweg*
in der Fassung vom 22.02.2023 gemal § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wird in der
Zeit vom 28.03.2023 bis 28.04.2023 durchgeflhrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgtam __ .

Folgende Behorden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange werden am Verfahren
beteiligt:

— Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

— Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Abensberg
— Bayerischer Bauernverband

— Bayerisches Landesamt fuir Denkmalpflege

— Bayerisches Landesamt fur Umwelt

— Bayernwerk AG

— Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim

— Deutsche Telekom Technik GmbH

— Handwerkskammer
— Industrie- und Handelskammer
— Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht

- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspfleg
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallwirtschaft - kommunal
- Abteilung Abfallwirtschaft - staatlich
- Abteilung StralRenverkehrsrecht
— Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung
— Regionaler Planungsverband Regensburg — Region 11
— Staatliche Bauamt Landshut
— Wasserwirtschaftsamt Landshut
— Zweckverband Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
— Zweckverband Wasserversorgung Jachenhausener Gruppe

Nachbarkommunen:
— Stadt Kelheim
— Gemeinde lhrlerstein
— Stadt Riedenburg
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5.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

Entsprechend den Novellierungen der Gesetzgebung im Baugesetzbuch (BauGB) ist
der Vorrang der Innenentwicklung ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung
bestimmt worden. Um diesen Vorrang zu starken wurde 2013 mit
§ la Abs. 2 Satz 4 BauGB eine Begrindungspflicht fir die Umwandlung von
landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen eingefuhrt.

Bauleitplane sollen die nattirlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung ausreichend berticksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten und entwickeln. Die Innenentwicklung ist zu fordern und die
Bodenversiegelung ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel).
Im Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern.

Mit der Baugesetzbuchnovelle 2017 wurde im Wesentlichen die EU-UVP-Anderungs-
Richtlinie 2014 umgesetzt. Die Anderungen betreffen u. a. den Flachen- und
Katastrophenschutz sowie die Offentlichkeitsbeteiligung. Zusétzlich soll durch die
Novelle das Zusammenleben in Stadten und Gemeinden gestarkt werden.

Baurechtliche Situation:

Der Geltungsbereich liegt teilweise im Auf3enbereich. Aus baurechtlichen Gesichts-
punkten bleibt daher fir das betroffene Planungsgebiet festzustellen, dass derzeit fir
den 6stlichen Teil kein Baurecht entsprechend den Mal3gaben des Baugesetzbuches
besteht. Zudem soll das Baurecht im westlichen Teil erweitert werden. Dies soll nun
durch das vorliegende Bauleitplanverfahren erwirkt werden. Eine Anpassung des Fl&-
chennutzungsplanes des Marktes Essing ist nicht erforderlich, da das Gebiet im Fla-
chennutzungsplan bereits als Mischgebiet dargestellt ist. Im Detail wird hierzu auf die
Ausfuhrungen unter Ziffer 5.3.3 Flachennutzungsplan verwiesen.

Umweltprufung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ein Umweltbericht erforderlich, in dem die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung héangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehdrde festgelegt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Erarbeitung des Umweltberichtes parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Auenweg“ und dient somit gleich-
zeitig als Planungsgrundlage fiur das laufende Bauleitplanverfahren.

Hinsichtlich der darin gewonnenen Erkenntnisse wird auf den Umweltbericht nach
§ 2a BauGB zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Auenweg® aufmerksam ge-
macht, der den Verfahrensunterlagen beiliegt.
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5.3

53.1

Planungsvorgaben

Fir das vorliegende verbindliche Bebauungsplanverfahren sind nachfolgende Aussa-
gen der Ubergeordneten Raumplanung und vorbereitenden Bauleitplanung sowie die
Belange des Biotop- und Artenschutzes zu berticksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachubergreifende und rah-
mensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei
stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein.

Das Landesentwicklungsprogramm ordnet den Markt Essing nach den Gebietskatego-
rien einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zu.

Dem Markt Essing ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei diesen Zielen um verbindliche
Vorgaben handelt, die eine abschlieBende Abwagung enthalten, sind sie somit
Ublicherweise einer weiteren Abwéagung nicht zugénglich.

Konkret ist zielbezogen i. W. Folgendes zu bertcksichtigen:
3 Siedlungsstruktur

3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulés-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Die Flachen befinden sich in Ortsrandlage. Ein entsprechendes Potenzial der Innen-
entwicklung steht nicht zur Verfiigung.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbheson-
dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

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

Es handelt sich um einen angebundenen Standort.

54.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fiur eine vielfaltig strukturierte,
multifunktionale und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine
nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln,
erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den
Erhalt der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturland-
schaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstitzt
und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten wer-
den. Insbesondere hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.

Bei den betroffenen Flachen im Eingriffsbereich handelt es sich um Bdden mit einer
Ackerzahl von 43, sowie Grunlandzahlen zwischen 43 und 56, die somit zum Teil deut-
lich unter dem Niveau des Durchschnittes im Landkreis Kelheim (Durchschnitt Acker-
zahl 51), zum Teil aber auch dartiber (Durchschnitt Griinlandzahl 43) liegen. Es handelt
sich im Planungsbereich nach der Bodenschatzung um Bdden mittlerer Bonitat.

Auf Grund der stadtebaulichen Notwendigkeit, der sinnvollen Anbindung des Pla-
nungsgebietes an VerkehrserschlieBung und bestehende Siedlungsflachen, tatsachli-
chen Flachenverfiigbarkeiten sowie fehlender Alternativstandorte kann im vorliegen-
den Fall den landschaftsplanerischen Grundsatzen nicht entsprochen werden.
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Der Markt Essing befindet sich in der Region 11 — Regensburg, wobei die Kommune

zu einem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf z&hlt.

Regionalplan
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KomPlan Markt Essing

5.3.2

Quelle: https://risby.bayern.de
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5.3.3

534

535

5.3.6

5.3.7

5.3.8

54

Flachennutzungsplan

Der Markt Essing besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in dem der vor-
liegende Planungsbereich bereits als Mischgebiet gemaRd 8§ 6 BauNVO dargestellt ist.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan:

N N ~\ o 2 %

b/ L ¢ o
e
R
> a5 > 3
i e »

Quelle: Markt Essing

Arten- und Biotopschutzprogramm

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
werden im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) flr vorhandene Altwasser exten-
siv genutzte Pufferstreifen empfohlen. Gemaf Unterhaltungsplan des Wasserstraf3en-
und Schifffahrtsamtes Donau MDK sollen entlang des Altwassers Ufergehdlze erhal-
ten und Roéhrichtzonen zur Strukturaufwertung und zur Reduzierung der bestehenden
Nahrstoffproblematik entwickelt werden, weshalb ein 10 m breiter Streifen von bauli-
chen Anlagen freizuhalten ist.

Biotopkartierung
Im Planungsbereich befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches sind keine Funde der Artenschutzkartierung be-
kannt.

Schutzgebiete
Das Planungsgebiet liegt im Naturpark Altmhltal.

Sonstige Planungsvorgaben
Sonstige Planungsvorgaben sind nicht bekannt.

Aussagen zum speziellen Artenschutz

Es wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde keine faunistischen Un-
tersuchungen durchgefiihrt. Am Altwasser ist ein Biberrevier. Daher sind ggf. besondere
SchutzmafZnahmen fir Gehdlzpflanzungen erforderlich.

Aufgrund des teilweise zu entfernenden Gehdlzbestandes im Planungsgebiet ist unbe-
dingt darauf zu achten, dass die Rodungsarbeiten gemaf 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
ausschlie3lich in den Wintermonaten zwischen 1. Oktober und vor dem 1. Mérz erfol-
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gen, da die Gehdlzbestdnde durchaus ein potentielles Nahrungs- und Bruthabitat fur
Baum- und Heckenbewohner darstellen.

Bei Einhaltung dieser Rodungszeiten wird davon ausgegangen, dass keine Verbotstat-
bestédnde gemal § 44 BNatSchG vorliegen.
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5.5 Wasserhaushalt
5.5.1 Grundwasser

5.5.2

5.6

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kénnen derzeit nicht getroffen
werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorliegen.
Aufgrund der Nahe zum Main-Donau-Kanal ist jedoch, zumindest zeitweise, mit hdher
anstehendem Grundwasser zu rechnen. Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche An-
lagen im Grundwasserbereich, auch bauzeitlich, fachgerecht gegen driickendes Wasser
zu sichern.

Die Freilegung von Grundwasser ist beim Landratsamt Kelheim, Abt. Wasserrecht um-
gehend anzuzeigen. Fir eine ggf. erforderliche Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt
Kelheim, Abt. Wasserrecht rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Werden wassergeféahrdende Stoffe verwendet, so ist dies anzuzeigen.

Hochwasser
Uberschwemmungsgebiete

Nach dem UmweltAtlas Naturgefahren sind keine tberschwemmungsgefahrdeten
Gebiete ausgewiesen.

Wassersensible Bereiche

Gemal UmweltAtlas Naturgefahren liegt das Planungsgebiet jedoch in einem wasser-
sensiblen Bereich.

Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstande kdnnen auch ab-
seits von Gewassern auftreten. Grundsatzlich muss daher tberall mit diesen Gefahren
gerechnet werden, auch wenn diese im UmweltAtlas Naturgefahren nicht flachende-
ckend abgebildet werden kdnnen.

Da die Planungen kein Wasserschutzgebiet betreffen, ist bezlglich dieses Belanges
nichts Weiteres zu veranlassen.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind bislang
nicht bekannt. Dies bedeutet jedoch nicht, dass der Bereich frei von jeglichen Altlasten
oder schadlichen Bodenverunreinigungen ist. Durch die Jahrzehnte lange Nutzung
kann es auf diesen Flachen ebenfalls zu einer schadlichen Bodenverunreinigung, Auf-
fullungen oder Ablagerungen gekommen sein. Sollte bei Baugrunduntersuchungen
oder AushubmaRBnahmen ein Hinweis auf Aufflillungen bzw. Aushubmaterial mit
schadlichen Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist das Landratsamt Kel-
heim, Sachgebiet Abfallrecht, Bodenschutzrech zu benachrichtigen und das weitere
Vorgehen abzustimmen. Diesbezlglich wird darauf hingewiesen, dass Aushubmateri-
al nach den einschlagigen Vorgaben einer dafiir zuldssigen ordnungsgemafien und
schadlosen Entsorgung zuzufiihren ist.
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5.7 Denkmalschutz
5.7.1 Bodendenkmaler

5.7.2

Die Erfassung der Bodendenkmaéler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns friiherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und falls erforderlich, zu erhalten. Eine Geféhrdung der Bodendenk-
maler liegt grundsatzlich in der baulichen Veranderung und den damit im Zuge der
Grindungsmaf3nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen.

Laut dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege befindet sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches kein Bodendenkmal:

Da jedoch in unmittelbarer Nahe, mehrere Bodendenkmaler vorzufinden sind, kann
nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Geltungsbereich oberirdisch, nicht mehr
sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden. Deshalb sind
die Bautrdger und die ausfiihrenden Baufirmen ausdricklich auf die entsprechenden
Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverzuglich der Unteren Denk-
malschutzbehdérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielfaltige, aus ande-
ren Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen Uber die Entste-
hungszeit des Denkmals und Uber die spater auf es wirkenden Epochen zu erhalten.
Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unverkennbaren
Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den erkennbaren Al-
tersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekréftige Geschichtszeugnis-
se dar, die ein offentliches Interesse an der Erhaltung begriinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst sowie dessen
Umgriff sind keine Baudenkmaler registriert.
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6 KLIMASCHUTZ

Die Bekdmpfung des Klimawandels ist eine der gro3ten Herausforderungen dieser
Zeit. Die Bundesrepublik hat deshalb klare Ziele definiert, die Treibhausgasemissio-
nen im Vergleich zum Jahr 1990 schrittweise zu mindern. Bis zum Zieljahr 2030 gilt
entsprechend dem Nationalen Klimaschutzziel eine Minderungsquote von mind. 55 %.
In den Kommunen wird durch die unterschiedliche Nutzung des Stadtgebiets (Private
Haushalte, Gewerbe/ Industrie, kommunale Liegenschaften und Verkehr) der Grof3teil
der Emissionen erzeugt, zum anderen befinden sich jedoch auch dort die Potenziale
zur Energieeinsparung und Erhdhung der Energieeffizienz sowie zum Ausbau der er-
neuerbaren Energien.

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende Maf3nahmen zur Er-

reichung der Klimaschutz-Ziele bei:

— Beriicksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstédnden zwischen den
Baukoérpern (Verschattung).

— Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstéandige Dachhaut.

— In den drtlichen Bauvorschriften werden keine einschrankenden Vorgaben hin-
sichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung so-
larer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.

— Die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fur Hei-
zung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen
Kraft-Warme-Kopplung wird grundséatzlich empfohlen.

Im Hinblick auf die Nutzung regenerativer Energieformen wird zusatzlich auf

Ziffer 8.4 Energieversorgung der Begriindung verwiesen.
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7 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die planerische Intention baut auf der grundsatzlichen Anforderung auf, innerhalb des
Geltungsbereiches eine fur den Ortsteil Neuessing vertrégliche Weiterentwicklung der
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung immissionsschutzrechtlicher
Aspekte zu ermdglichen.

Zielsetzung der Gemeinde ist es dabei, am Standort primér eine Fortentwicklung der
vorhandenen Strukturen zu ermdglichen. Dabei wurde eine Gebietsabgrenzung des
Geltungsbereiches vorgenommen, die zu einem die bauliche Entwicklung vorhande-
ner Grundsticksflachen regelt und zum anderen neue Flachen vorsieht, die sich bis
Dato am Ortsrand im AulRenbereich befinden.

Aus diesem Grund ist es stadtebaulich erforderlich und sinnvoll, die beiden bestehen-
den und bebauten Grundstiicke des Auenweges 4 und 6 in die Planung einzubezie-
hen und entsprechend mit zu Uberplanen. Hierzu haben tber die Gemeinde im Vorfeld
entsprechende Abstimmungsgespréche stattgefunden.

Im Ergebnis kdnnen somit insgesamt 6 Baugrundstiicke entwickelt werden, die grund-
satzlich auf eine bis zu 2-geschossigen Bebauung ausgerichtet sind.

Zur baulichen Entwicklung werden hierfir ausreichend dimensionierte tberbaubare
Flachen in Form von Baugrenzen ausgewiesen, die insgesamt eine flexible Entwick-
lung ermdglichen.

Gekennzeichnet sind dabei die stidwestlichen Fassadenflachen mit einer Larmvorbe-
lastung durch die StaatsstraRe 2230, die Auswirkungen durch den StraBenverkehr auf
den Standort hervorruft.

Im Ergebnis ist es die stédtebauliche Zielsetzung der Gemeinde am Standort eine ver-
tragliche Entwicklung zu ermdéglichen, die sich problemlos in das Umfeld integrieren
l&sst.

Die Baukdrper orientieren sich dabei stralenraumbezogen entlang des Auenweges
und fuhren die vorhandenen Strukturen sinnvoll weiter.

Um eine stadtebaulich vertretbare Hohenentwicklung der Baukorper sowie dem Bau-
werber mdglichst viel Entscheidungsspielraum zu ermdoglichen, wird die Ausfiihrung
der Bebauung als eingeschossige Bebauung sowie zweigeschossige Bebauung in der
Form, dass das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss oder als Obergeschoss aus-
gebildet werden kann, ermdglicht.

Zudem lasst sich durch die vorhandene ErschlieRungsstrale mit wenig zusatzlichem
Aufwand eine kostenglinstige ErschlieBung zur baulichen Arrondierung umsetzen.
Durch die vorgesehene Griinordnung soll das Planungsgebiet in Form von Hausgéar-
ten und StraRenbegleitgehdlzen bestmdbglich durch- und eingegriint werden.

Begleitet wird das Konzept mit entsprechenden griinordnerischen Mal3hahmen. Siehe
hierzu ZIFFER 16 dieser Begriindung.
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8.2

8.3

8.4

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung

Inhalt des Bauleitplanes ist die Weiterentwicklung von baulichen Nutzungen am sid-
westlichen Ortsrand im Ortsteil Neuessing. Geplant ist die Ausweisung eines Misch-
gebietes nach § 6 BauNVO in Fortfihrung der hier vorhandenen Siedlungsentwick-
lung.

Im Zuge der vorliegenden qualifizierten Bauleitplanung werden diesbeztglich nun die
planungsrechtlichen Voraussetzungen getreu der gesetzlichen Vorgaben geschaffen.

Nutzungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des Geltungsbereiches ist ausschlieRlich auf ein Mischgebiet ent-
sprechend § 6 BauNVO ausgerichtet.

Fir unzulassig im Mischgebiet erklart werden:

— Vergnlugungsstatten aller Art,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

— Lagerhauser und Lagerplatze als selbststandige Anlagen.

Die unzulassigen Nutzungen stellen nach Ansicht des Marktes Essing keine geeignete
Entwicklung an dem vorliegenden Standort im Gemeindegebiet dar und werden daher
aus stadtebaulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen. All diese Nutzungsausschlis-
se unterliegen dem Gewerbecharakter und befinden sich vorwiegend auf3erhalb von
Gemeindegebieten bzw. an Standorten an denen sie sich als ertréaglich erweisen. Am
vorliegenden innerértlichen Standort hingegen gelten sie als stérend und stadtebau-
lich unvertraglich.

Mafd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Definition
von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Festge-
setzt wird dabei eine GRZ von maximal 0,5 und eine GFZ von maximal 0,8. Hierdurch
wird gewahrleistet, dass die vorgesehenen Entwicklungsmdglichkeiten zielfihrend um-
gesetzt werden.

Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhohe fir Gebaude und bauliche Anlagen definiert. Die
Definition der Wandhohe bemisst sich von der FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand. Zubehéranlagen, also Carports, Garagen und Nebengebaude dir-
fen mit einer Wandhéhe von max. 3,00 m ausgefiihrt werden. Die Wandhohe der
Wohngebaude auf max. 6,50 m.

Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage der baulichen Anlagen, also die des
untersten Vollgeschosses (FFOK-EG), bezieht sich auf das Niveau der Erschlie-
BungsstralBe. Der Bezugspunkt liegt im Zufahrtsbereich und ist gemaf Planzeichen
festgesetzt. Eine Hohendifferenz von max. 0,50 m ist zulassig.

Auf die dazu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird Bezug genommen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundsticksflachen ein zwingendes Erfordernis fir die Planung dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise gemafd § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fir Nebenanlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebaude)
entsprechend der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
geman § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt.
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8.5

Private Verkehrsflachen
Die verkehrliche Erschlielung hat ausschliel3lich Uber die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen.

Abstandsfléchen
Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich ausschlie3lich
geman Art. 6 BayBO.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu ortlichen Bauvorschriften stellen
erganzende Malinahmen fir die Bebauung der Grundstiicke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatséachlich erforderlichen Malinahmen beschrénkt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der Gebdude sowie sonstiger Zubehéranlagen
Die Gestaltung der baulichen Anlagen teilt sich in zwei Kategorien, die der Zubehdran-
lagen und die der Wohngebéaude.

Nebengebaude

Fur Zubehoéranlagen sind unterschiedliche Dachformen wie Sattel-, Pult- und Flach-
dach zuléssig. Als Dachdeckung ist eine extensive Dachbegriinung zul&ssig. Ortgang
und Traufe sind mit einem Dachlberstand von 1,00 m zulassig. Dachaufbauten sind
unzulassig.

Wohngebaude und sonstige Gebaude und bauliche Anlagen

Hierbei handelt es sich um die Ausfliihrung des Baukorpers als erdgeschossige Be-
bauung oder als mit Erdgeschoss und Dach- bzw. Obergeschoss. Als Dachform ist
Satteldach mit einer Dachneigung von 25° bis 40° zul&ssig. Als Dachdeckung kénnen
Biberschwanzziegel verwendet werden. Solar- und Photovoltaikmodule sind als ei-
genstandige Dachhaut zulassig.

Dachgaupen sind bis 1,0 m2 Vorderflache zulassig, der Kniestock darf nicht tber
0,45 m, betragen, die Sockelhdhe nicht Uber 0,30 m ab fertigem Terrain. Der Ortgang
darf von 0,20 — 0,40 m, die Traufe: von 0,50 — 0,60 m betragen.

Regenerative Energien

Zur Foérderung regenerativer Energiegewinnung sind Solar- und Photovoltaikmodule
innerhalb des Geltungsbereiches auf den Dachflachen der jeweiligen Gebaude und
baulichen Anlagen zuldssig. Bei geneigten Dachformen sind Anlagen ausschlief3lich
entsprechend der ausgebildeten Dachneigung zu errichten. Aufgestéanderte Modul-
konstruktionen sind ausschlie3lich bei Flachdachausbildung mit einem Mindestab-
stand von 1,00 m zur Auf3enwand zulassig.

Einfriedungen und Sichtschutz

Als Einfriedungen sind straRenseitig Holzlattenzaune mit einer Héhe der Einfriedung
von max. 1,00 m méglich. Sockel sind stral3enseitig zulassig bis max. 0,15 m ab OK
Gehsteigoberkante, am Baugebietsrand zur freien Landschaft sowie zu 6ffentlichen
Griunflachen sind sie unzuldssig, um Wanderbewegungen von Kleinsaugern zu er-
mdoglichen.
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8.6

8.7

8.8

Gestaltung des Gelandes
Abgrabungen sind bis max. 0,50 m und Aufschittungen sind bis max. 1,50 m erlaubt.

Stitzmauern sind bis zu einer H6he von 1,00 m ab natirlichem Gelande gestattet.
Grol3ere Hohendifferenzen sind in jedem Fall als natirliche Boschungen auszubilden.
Stitzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen sowie zu 6ffentlichen Grunflachen sind
unzulassig.

Damit soll ein Beitrag fur das Orts- und Landschaftsbild geleistet werden, indem
hochaufragende, weithin sichtbare Stlitzmauern vermieden werden. Bei aneinander-
stolRenden Grundstiicksgrenzen sind deshalb auch etwaige Geldndeunterschiede
aufeinander abzustimmen.

Die Gelandehthen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.
Die Gelandeveranderungen dirfen dabei gemaR § 37 WHG nicht zu nachteiligen Ver-
anderungen des Oberflachenwasserabflusses (wild abflieBendes Wasser) fur Dritte
fahren.

Firstrichtung
Eine verbindliche Firstrichtung wird nicht vorgegeben, sie hat vorzugsweise parallel
zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen (Traufseite).

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nur an den Fassadenflachen der Gebaude errichtet werden.
Freistehende Werbeanlagen als Werbemasten, Werbestehlen oder Fahnenmasten
sind dabei nicht erlaubt. Werbeanlagen dirfen nur am Ort der eigenen Leistung errich-
tet werden.

Innere VerkehrserschlielRung
Die ErschlieBung der Parzellen erfolgt direkt vom Auenweg.

Grinflachen
Offentliche Griinflichen sind nicht vorhanden.

Planungen, Nutzungsregelungen und MafRhahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Die privaten Grinflachen haben eine wichtige Funktion im Hinblick auf das Orts- und
Landschaftshild, aber auch als Lebensraum und Biotopvernetzendes Element. Sie be-
inhalten zudem Pflanzgebote. Auf den Teil B Griinordnungsplan der Begriindung wird
verwiesen.
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9.1
9.11

9.1.2

9.1.3

9.14

9.2

9.3
9.3.1

9.3.2

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
Verkehr

Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im Umfeld nicht vorhanden.

StralRenverkehr

Das Planungsgebiet befindet sich in sudlicher Ortslage. Ubergeordnete VerkehrsstraRRe
ist die Staatsstral3e St 2230 im Suden, die dstlich an die Kreisstrale KEH 5 anbindet.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Markt Essing ist durch die Buslinien 1, 8 und 10a der Verkehrsgemeinschaft Kel-
heim (VLK) angebunden. Die néchstgelegene Bushaltestelle liegt ca. 80 m suddstlich
an Staatsstrale Abzweigung Kreisstral3e.

Geh- und Radwege
Geh- und Radwege sind nicht vorgesehen.

Abfallentsorgung

Die Millbeseitigung bzw. Millverwertung erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein
privates Abfuhrunternehmen. Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichende
Flachen fur Abfallbehalter bereitzustellen. Zudem hat der Markt Essing einen Wert-
stoffhof eingerichtet, um Wertstoffe ordnungsgeman zu entsorgen und wenn méglich,
einem Recyclingprozess zuzufuhren.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uiber den Zweckverband zur Wasser-
versorgung ,Jachenhausener Gruppe“ geregelt und insgesamt durch die bereits vor-

handenen Einrichtungen als gesichert zu betrachten.

Die BaumalRnahmen und Erschlielungsarbeiten sowie vorhandene und erforderliche
Hausanschlisse sind rechtzeitig mit dem Leitungstrager abzustimmen.

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Zustandig fir die Abwasserbeseitigung ist
der Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim.

Schmutzwasserwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene Kanalisation.
Das gesammelte Schmutzwasser der bestehenden Kanaltrasse im Auenweg zuge-
fahrt und dort weiterbehandelt. Ausreichende Reserven sind hier vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Aus Grinden des Grundwasserschutzes ist eine dezentrale Versickerung Uber die be-
lebte Bodenzone anzustreben; vorrangig Gber Mulden, Teichanlagen oder Zisternen.
Dadurch soll der natirliche Wasserhaushalt weitestgehend erhalten bleiben.

Am Standort liegen jedoch keine geeigneten Untergrundverhaltnisse fiir eine vollstan-
dige und ausreichende Versickerung dezentral auf den jeweiligen Bauparzellen vor.
Eine direkte Einleitung in das Altwasser der Altmihl ist auRerdem aufgrund der topo-
graphischen Verhéltnissen und des hohen Grundwasserstandes nicht zu empfehlen.
Weshalb ein Anschluss, zur ordnungsgemafien Niederschlagswasserbeseitigung, an
den bestehenden Mischwasserkanal am Auenweg erfolgt.

Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantragen aufzuzeigen.
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9.4

Hinweise
Die Grundstiicksentwasserung hat grundséatzlich nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN
752 und DIN EN 12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist auf das unbedingt erforderliche Maf3
zu beschréanken.

Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und privaten
Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als mdglich versickerungsféhig zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser
von den Dachflachen und den Grundstiickszufahrten mdéglichst nicht in die Kanalisation einzu-
leiten, sondern mittels breiflachiger Versickerung tber die belebte Bodenzone dem Untergrund
zuzuflhren oder geeignete Ruckhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzister-
nen) zu sammeln und zur Brauchwassernutzung heranzuziehen. Im Vorfeld ist die ausreichen-
de Sickerféhigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Im Bereich von Altlasten und Altlastenver-
dachtsflachen ist auf eine punktuelle, zentrale Versickerung zu verzichten. In diesem Fall ist das
anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und abzuleiten.

Fur eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mafRgebend. Weiterhin sind die
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) zu beachten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m? Uber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmalRnahmen fur die Dachwéasser erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldéchern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,Jang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhal-
ten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzu-
legen.

Energieversorgung

Das Thema ,regenerative Energienutzung“ gewinnt aktuell, auch durch die Anderungen
der BauGB — Novelle 2011, in der kommunalen Bauleitplanung an Bedeutung und ver-
anlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang den Klimaschutz zu bertcksichtigen.
Der Markt Essing beabsichtigt dabei kinftig in allen Bauleitplanen diese Anforderungen
im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz sowie der
Energieeinsparung besonders zu beriicksichtigen und diese Aspekte sowohl stadtebau-
lich als auch mit den entsprechenden technischen Voraussetzungen zu wirdigen (neuer
Planungsgrundsatz nach 8§ la Abs. 5 BauGB). In der vorliegenden Planung werden in-
haltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die Zulassigkeit von Solar- und Photovolta-
ikmodulen als eigenstéandige Dachhaut. Ebenso werden in den 6rtlichen Bauvorschriften
keine einschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung
getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung ein-
schranken. Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von
solarer Strahlenenergie flr Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung
sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

Zur Energieeinsparung bzw. zur Nutzung regenerativer Energien wird daher empfoh-
len folgende alternative Mdglichkeiten der Warme- und Energiegewinnung auf den
einzelnen Grundstiicksflachen zu prufen und auszuschépfen:

— Nutzung von Erdwarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren),

— Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren).

Voraussetzungen und Umsetzungsmaoglichkeiten hierfiir sind im Einzelfall zu untersu-
chen und in den nachgeordneten Verfahren aufzuzeigen.
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Elektrizitat
Zusténdig fur die ortliche Stromversorgung (0,4 und 20 KV) ist die:
Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter Parsberg, Lupburger Stral3e 19, 92331 Parsberg

Eine Abstimmung in Bezug auf vorhandene Leitungstrassen der Bayernwerk Netz
GmbH in Essing erfolgt im Zuge des Verfahrens.

Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschran-
ke erforderlich. Fir die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den o6ffentli-
chen Fléachen ist die Richtlinie fur die Planung DIN 1998 zu beachten.

Die Verkabelung der Hausanschlisse erfordert die Herrichtung der ErschlieRungs-
stralen und Gehwege wenigstens soweit, dass die Erdkabel in der endgultigen Tras-
se verlegt werden kdnnen. Es wird auf die Bestimmungen des § 123 BauGB verwie-
sen, wonach die ErschlieRungsanlagen bis zur Fertigstellung der anzuschlieenden
baulichen Anlagen benutzbar sein sollen. Werden Gebaude vorzeitig errichtet, 1asst
sich der Stromanschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entstehenden Mehr-
kosten missen vom Baulasttrager der Stral3e als Verursacher ibernommen werden.

Es ist erforderlich, dass vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft tber die unterirdi-
schen Anlagen eingeholt wird.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn
und Ablauf der ErschlieRungsmalRnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Mo-
nate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird.

Laut Bayernwerk Netz GmbH ist die Versorgung am Standort sichergestellt.

Allgemeine Hinweise

Nach §123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraRen soweit herzustellen, dass Erdka-
bel in der endgultigen Trasse verlegt werden kdnnen. Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie
Ausstecken von Grenzen und Héhen.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endglltigen H6-
henangaben der ErschlieBungsstral’en bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgren-
zen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieRungstrager abzustecken.

Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Verfligung
zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden
kénnen.

Fur Kabelhausanschliisse sind nur marktibliche Einfiihrungssysteme, welche bis mind.1 bar gas-
und wasserdicht sind, zu verwenden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kdnnen online Uber das Plan-
auskunftsportal einholen. https://meine-planauskunft.de/LineRegsiter/extClient?theme=bag.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschéden zu vermeiden, mussen die
Kabeltrassen drtlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen
mit dem Energietrager geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflrchtende Spéat-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur
von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Strduchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Méoglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen
Versorgungsanlage Uberpriift werden kann.

Das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. So-
weit erforderlich, sind notwendige StraRenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf
Privatgrund zu dulden. Die giiltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschatft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die
darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Die Unterbringung der zusétzlich not-
wendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Bayernwerk weil3t auf die Unfallver-
hutungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil Feinmechanik fiir elektrische Anlagen
und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen hin.
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9.5

10

Telekommunikation

Deutsche Telekom

Fur die Bereitstellung eventuell erforderlicher Anschlisse an das Fernmeldenetz
sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumafRnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen
im Planungsbereich der

Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI12, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg

so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, beim zustandigen Ressort
angezeigt werden.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Die Telekom bittet, die
Verkehrswege so an die vorhandenen Telekommunikationslinien anzupassen, dass
diese nicht verandert oder verlegt werden mussen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir Stra3en-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Laut der Deutschen Telekom Technik GmbH ist die Versorgung im Gebiet sicherge-
stellt.

BRANDSCHUTZ

Bezlglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemal den gelten-
den Vorschriften sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Loéschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Der kommunalen Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Mdoglichkeiten zur Ver-
figung, um den Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

— Bauliche Anlagen mussen Uber befestigte Stra3en und Wege erreichbar sein.

— Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundsticken, sowie Aufstell- und Bewe-
gungsflachen, einschlieRlich der Zufahrten missen entsprechend ausgefihrt wer-
den. (DIN 14090, Flachen fir die Feuerwehr).

— Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass der so genannte Wendehammer auch
fir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar ist. (Durchmesser 18 m).

— Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden kon-
nen. Wenn die Bristung notwendiger Fenster mehr als 8 m Uber dem Gelande
liegt, missen entweder mindestens zwei voneinander unabhangige Treppenrau-
me oder ein Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

— Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit
Leitern der Feuerwehr anleiterbar sein. Bei liegenden Dachfenstern bestehen Be-
denken.

— Hydranten sind nach DIN 3222 mit B-Abgéangen zu versehen. Der Abstand der
Hydranten untereinander soll im Bereich 150 m nicht Uberschreiten.

— Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benutzung von
zwei nachstliegenden Hydranten (Uber- oder Unterflur) ein Férderstrom von min-
destens 96 m3/h Uber 2 Stunden bei einer Férderhéhe von 1,5 bar erreicht wird.

— Die Hydranten sind auBerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand zu errich-
ten.

Die Ausriistung und Ausbildung der Feuerwehr muss jeweils den Erfordernissen an-

gepasst sein.
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111

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrslarm, Gewerbelarm

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Auenweg” sollen auf der Ebene der Bauleit-
planung die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Mischgebiets (MI) nach § 6
BauNVO am sidlichen Ortseingang von Essing westlich des Auenwegs geschaffen
werden. Das Gebiet beinhaltet insgesamt sechs Parzellen. Ziel der stéadtebaulichen
Planung ist eine Nachverdichtung auf teilweise bereits bebauten bzw. als Hobbygér-
ten genutzten Flachen (Parzellen 1 — 3). Weiterhin soll ein bislang als Grinflache ge-
nutztes Flurstiick am Auenweg einer Mischnutzung zugefiihrt werden (Parzellen 4 —
6).

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu be-
ricksichtigen. Der Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fir die unterschiedlichen Gebietsarten ge-
nannten Orientierungswerte konkretisiert. Deren Einhaltung oder Unterschreitung an
schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Baugebiete, sonstige Flachen) ist
wiinschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen Baugebiets/der jeweiligen
Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu
erfullen. Fir Gewerbelarm wird in Ergdnzung zur DIN 18005 die ,Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm*“ (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur
Bewertung der Larmimmissionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals
nicht einhalten. Wo im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete Malinahmen vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaRnahmen durch Ver-
kehrslarmimmissionen kénnen zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden, die in der Regel um 4 dB(A)
hoéher liegen, als die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fur die verschiedenen Ge-
bietsarten genannten Orientierungswerte. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen
Anderung von o&ffentlichen Verkehrswegen rechtsverbindlich zu beachten.

Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs- Stadtebauliche Pla- Neubau/Anderung von Gewerbelarm (Anla-
bereich nung (Bauleitplane) Verkehrswegen gen/Betrieb)
Vorschrift DIN 18005 Teil 1, Bei- 16. BImSchV TA Larm (1998, letzte
blatt 1, Ausgabe 2002 Ausgabe 1990/2014 Anderung 6/2017)
Nutzun Orientierungswert Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
g Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Allg. Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40
Misch-/Dorfgebiete 60 50 (45) 64 54 60 45
Gewerbegebiete 65 55 (50) 69 59 65 50

Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fir Gewerbelarm, der héhere fir Verkehrslarm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult
Ing.-GmbH aus Freising mit Datum vom 09.09.2022 eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt (Bericht Nr.: Z-2336-2022 V01). Darin wurden die auf die geplanten
schutzbedurftigen Nutzungen einwirkenden Immissionsbelastungen aus dem Stra-
Renverkehr auf der westlich und sidlich vorbeifuhrenden St 2230 einerseits und aus
dem Betrieb der im Osten der Planung ansassigen Mechanischen Werkstéatte Schmidt
e.K. andererseits ermittelt und beurteilt. Die Ergebnisse der schalltechnischen Unter-
suchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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11.2

Auf das Gebiet einwirkende Immissionsbelastung aus dem Verkehr auf der St 2230

Tagsuber kann der zulassige Orientierungswert bei freier Schallausbreitung (d.h. ohne
Bericksichtigung der Abschirmwirkung der im Gebiet geplanten Geb&ude) lediglich
auf den Parzellen 1 — 2 weitestgehend eingehalten werden. Wahrend auf den Parzel-
len 3 — 4 zumindest im ndrdlichen Bereich der Baufelder eine Einhaltung gewahrleistet
ist, sind die Parzellen 5 — 6 flachendeckend von Uberschreitungen betroffen. Nachts
ist nahezu im gesamten Plangebiet mit Uberschreitungen zu rechnen. Der um 4 dB(A)
hdhere Immissionsgrenzwert kann tagsiiber nahezu durchgéngig eingehalten werden,
wohingegen nachts auf den Parzellen 5 — 6 Uberschreitungen auftreten. Die Immissi-
onsbelastungen liegen bei maximal 66 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.

Unter Beriicksichtigung der Baukdrpereigenabschirmung zeigt sich, dass die stadte-
baulichen Schallschutzziele auf den Parzellen 1 - 4 liberwiegend eingehalten werden.
Uberschreitungen sind tags wie auch nachts hauptséachlich vor den Siidwestfassaden
zu erwarten, welche der St 2230 zugewandt sind. Auf den Parzellen 5 — 6 wird der
Orientierungswert in der kritischen Nachtzeit zusatzlich auch vor den Nordwest- und
Siudostfassaden um 1 — 5 dB(A) Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert wird zur
Tagzeit nahezu durchgehend und nachts auf den Parzellen 1 — 4 eingehalten. Die
Parzellen 5 — 6 sind nachts vor den Siidwest- und/oder Siidostfassaden von Uber-
schreitungen um 1 — 3 dB(A) betroffen.

Ein Abrucken der Baugrenzen von der St 2230 ware nicht zielfhrend, weil der Orien-
tierungswert nachts nahezu flachendeckend Uberschritten wird. Die Anordnung einer
Geschwindigkeitsreduzierung auf der St 2230 (z.B. von 100 km/h auf 80 km/h) liegt
ebenso wenig im Zusténdigkeitsbereich des Planungstrégers, wie die Errichtung einer
Larmschutzwand direkt an der Quelle, und kann daher nicht eingefordert werden,
auch wenn sich mit einer derartigen aktiven MaRnahme unter den o6rtlichen topografi-
schen Verhaltnissen (St 2230 liegt um ca. 2 m hdher, als das Plangebiet) weitaus ho-
here Pegelminderungen herbeiftihren lieRen, als wenn am West- und Sudrand des
Plangebiets eine Larmschutzwand errichtet werden sollte.

Im Umgang mit den Uberschreitungen der zulassigen Orientierungs- bzw. Immissions-
grenzwerte muss somit neben der Festlegung einer — baurechtlich ohnehin erforderli-
chen - ausreichenden Luftschallddmmung der Aul3enbauteile (Schallschutznachweis
nach DIN 4109) auf eine sogenannte architektonische Selbsthilfe (larmabgewandte
Grundrissorientierung) zuriickgegriffen werden. Mit diesen beiden Malihahmen sind
aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den schutzbe-
durftigen Raumen gewabhrleistet. Im Freien kénnen ohne jegliche aktiven Maflinahmen
auf allen Parzellen ausreichend ruhige Auenwohnbereiche verwirklicht werden.

Auf das Gebiet einwirkende Immissionsbelastung aus der Werkstatte

Laut dem Genehmigungsbescheid vom 09.09.1993 darf der Betrieb der Werkstatte die
geltenden Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen Immissionsorten in der
Nachbarschaft ausschopfen. Die Umrechnung der entsprechenden Immissions-
schutzauflage lber einen vereinfachten flachenhaften Emissionsansatz zeigt, dass die
in einem Mischgebiet anzustrebenden Orientierungswerte bzw. die geltenden Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm tags wie auch nachts flachendeckend eingehalten bzw.
unterschritten werden. Demnach sind keine MaRnahmen zum Schutz der geplanten
Bebauung vor dem Anlagenlarm der Werkstéatte notwendig.

Aufgrund der Schallschutztechnischen Untersuchung durch das Sachverstandigenbu-
ro Hentschel Consult vom September 2022, kommt der Markt Essing zu dem Ergeb-
nis, dass verbindliche Auflagen fiir Festverglasungen bzw. fiir nicht zu 6ffnende Fens-
ter und Turen zur Larmquelle als nicht vertretbar und unzumutbar gelten. Es soll den
kiinftigen Bewohnern freigestellt werden, ob und in welchem Umfang Liftungsmalf3-
nahmen vorgenommen werden. Zudem bringt dies Probleme beim Reinigen und den
Instandhaltungsmafinahmen.

Sport- und Freizeitlarm

Es bestehen im weiteren Umfeld keine entsprechenden Anlagen, eine Beurteilungsre-
levanz ist somit nicht gegeben.
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11.3

114

Landwirtschaftliche Immissionen

Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Fl&-
chen entstehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen sind im gesamten Bebau-
ungsplangebiet hinzunehmen sind. Dies gilt auch z.B. fir Larmimmissionen die bei
Pflege- oder Erntetétigkeiten nachts entstehen.

Luftreinheit

Auswirkungen auf die Luftreinhaltung werden im Geltungsbereich nicht erwartet.
Grund hierfur ist die Situation, dass sich am Auenweg 1 ein bestehendes Wohnhaus
als schutzwiirdige Nutzung befindet, das im Ergebnis ndher an der bereits bestehen-
den benachbarten Mechanischen Werkstatte Schmidt e.K. angrenzt und etwa die glei-
che Schutzwuirdigkeit hervorruft.

Aus diesem Grund ist der Betrieb durch diese Vorbelastung bereits entsprechend be-
schrankt in der Nutzung. Zusatzliche Einschrankungen durch die vorliegende Planung
sind daher nicht zu erwarten bzw. planungsrechtlich auch nicht erforderlich.
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13

FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 5.495
Nettobauflache 100 % 5.495
- Parzelle 1 1.040 m2
- Parzelle 2 930 m2

Parzelle 3 1.200 m2

Parzelle 4 680 m?

Parzelle 5 665 m?

Parzelle 6 980 m?

Einwohnerentwicklung

Der Punkt Einwohnerentwicklung soll eine erste Einschatzung hinsichtlich einer zukunfti-
gen, moglichen Entwicklung aufzeigen. Es wird darauf verwiesen, dass nachfolgend An-
nahmen, auch in Bezug moglicher Nutzungen, getroffen werden, welche zum jetzigen
Zeitpunkt nicht abschlieend sind. In Summe sind demnach 18 Einwohner zu erwarten.

Anzahl der angesetzten Wohnungen: 6 Wohnungen
Anzahl der angesetzten Einwohner pro Wohnung: 3,0 E
6 Wohnungen x 3,0 E = 18 Einwohner

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten flir die geplanten ErschlieBungsmaflinahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der de-
taillierten ErschlielBungs- und Entwasserungsplanung ermittelt. Diese Planungen er-
folgen im Anschluss an das Bauleitplanverfahren.

Fur die gesamten infrastrukturellen Einrichtungen zeichnen sich folgende Trager ver-
antwortlich:

Markt Essing

— Offentliche Verkehrsflachen,

— Abwasserbeseitigung flr Schmutzwasser,

— Abwasserbeseitigung fr Niederschlagswasser,
— Wasserversorgung.

Bayernwerk Netz GmbH

— Stromversorgung.

Deutsche Telekom AG
— Telekommunikation.

Entstehende und erforderliche Anschlusskosten der Grundstiicke richten sich dann
nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Herstellungskos-
ten.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15

15.1

15.2

15.3

154

155

VERANLASSUNG

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Weiterentwicklung
zu schaffen und andererseits den 6kologischen Belangen gerecht zu werden, ist im
Zuge der qualifizierten Bauleitplanung ein integrierter Griinordnungsplan erforderlich.
Darin werden die ortlichen Erfordernisse und Maf3nahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

Der Grinordnungsplan kann auch Grundlage fir die naturschutzrechtliche Beurteilung
von Eingriffen im Sinn von § 14 BNatSchG sowie fur Vorhaben des Naturschutzes und
der Landschaftspflege (z. B. Festsetzung von Schutzgebieten, Pflegemalinahmen)
sein.

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER DES
NATURHAUSHALTES

Naturraumliche Lage

Nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands ist der Markt Essing vollstandig
der naturrdumlichen Haupteinheit 082 — Sidliche Frankenalb zugeordnet und inner-
halb dieser Einheit wiederum der Untereinheit 082-D Altmuhltal (mit Seitentélern).

Gelandeverhaltnisse

Das Planungsgebiet fallt von Nordwesten von ca. 348,6 m 4. NN nach Sidosten hin
um ca. 1 m ab auf ca. 348,6 m U NN. Zudem fallt das Gelande von Nordosten nach
Siudwesten zum Gewasser hin von ca. 348,8 m U NN um ca. 2,3 m auf
ca. 346,5 m U NN.

Potentielle natlrliche Vegetation

Unter der potentiellen natirlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die
sich heute nach Beendigung anthropogener Einflisse auf die Landschaft und ihre Ve-
getation einstellen wiirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen nattirlichen Vegeta-
tion wird folglich nicht die Vegetation eines friiheren Zeitraumes nachempfunden,
sondern das unter den aktuellen Standortbedingungen zu erwartende Klimaxstadium
der Vegetationsentwicklung.

Im Planungsgebiet wirde sich ein Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald mit flussbeglei-
tendem Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald ausbilden.

Reale Vegetation

Die Gelandebegehung fand im Frihjahr 2022 statt. Der Geltungsbereich selbst weist
neben der Bebauung mit zugehérigen Hausgarten vorwiegend Intensivgrinland auf. Im
Suden grenzen ein Griinweg an und anschlief3end die Altmunhl.

Biotopausstattung
Es sind keine im Sinne des Naturschutzes wertigen Flachen vorhanden.
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15.6

15.7

15.8

15.9

16

Boden

GemaR der Ubersichtsbodenkarte1:25.000 ist im Gebiet Fast ausschlieRlich kalkhalti-
ge Vega, selten kalkhaltige Gley-Vega aus (skelettfihrendem) Carbonatschluff bis -
lehm, selten aus Carbonatsand (Auensediment) ausgebildet. Bei den betroffenen
Flachen im Eingriffsbereich handelt es sich um B&den mit einer Ackerzahl von 43, so-
wie Grinlandzahlen zwischen 43 und 56, die somit zum Teil deutlich unter dem Ni-
veau des Durchschnittes im Landkreis Kelheim (Durchschnitt Ackerzahl 51), zum Teil
aber auch dartber (Durchschnitt Grinlandzahl 43) liegen. Es handelt sich im Pla-
nungsbereich nach der Bodenschétzung um Béden mittlerer Bonitét.

Wasser

Permanent wasserfiihrende Oberflachengewésser fehlen im Geltungsbereich. Nach
dem UmweltAtlas Naturgefahren sind keine Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
gekennzeichnet, jedoch liegt das Planungsgebiet in einem wassersensiblen Bereich.
Fir Details wird auf die Ziffer 5.5.2 Hochwasser hingewiesen.

Klima/ Luft

Der Geltungsbereich liegt groRklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atlanti-
schem und kontinentalem Klima. Merkmale der Kontinentalpradgung sind die vielfach
strengen Winter mit mehrmals unterbrochener Schneedecke, sowie die mafig heil3en,
gewitterreichen Sommer. Der Geltungsbereich hat zwar in den unversiegelten Berei-
chen grundséatzlich eine hohe Warmeausgleichsfunktion, spielt aber weder eine Uber-
geordnete Rolle als Kaltlufttransport- oder —sammelweg noch ist er fir die Frischluft-
versorgung von Siedlungsgebieten von Bedeutung.

Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich wird gepragt durch die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung
und die vorhandene Wohnbebauung mit zugehoérigen Hausgarten. Zudem grenzt im
Sudwesten im Anschluss an einen Grinweg das reizvolle Altmuhltal an.

Aussichtspunkte fehlen innerhalb des Geltungsbereiches, auch kulturhistorische
Einzelelemente mit hoher Fernwirkung. Zur ruhigen, naturbezogenen Erholung ist er
wenig geeignet, wohl aber dem im Sidwesten gegeniiber der Altmihl verlaufenden
sog. Kunstweg.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht die bestmdgliche Durch- und Eingrinung des

Geltungsbereiches vor, so dass die geplante Nachverdichtung visuell in das Orts- und

Landschaftshild integriert und dadurch auch ein Beitrag fir den Natur- und Arten-

schutz geleistet wird.

Es handelt sich um Hausgartenbereiche, welche durch Baum- und Strauchpflanzun-

gen sowie Stral3enbegleitgriin gegliedert und eingegrint werden.

Die angebotene Arten- und Blitenvielfalt bildet einen hochwertigen Lebensraum und ein

Nahrungshabitat fur Tiere und ist nicht zuletzt eine Bereicherung fur das Landschafts-

bild.

Zusammenfassend sind folgende MalRnahmen Bestandteil des grinordnerischen

Konzeptes:

— Eingrinung der Hausgartenbereiche durch Baum-/ Strauchbepflanzung sowie
mittels Einzelgehdlzen aus heimischen und standortgerechten Arten.

— Dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung.
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17
17.1

17.2

17.3
17.3.1

17.3.2

ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Verkehrsflachen

Ziel ist es, die Verkehrsflachen, insbesondere untergeordnete bzw. gering belastete
Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende
Flachen — mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen
oder von denen eine erhthte Verschmutzungsgefahr ausgeht — mit unversiegelten
und/ oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine naturli-
che Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen. Daher ist eine Versiege-
lung nur in dem Umfang zuléssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrs-
flachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im
Sinne des Bodenschutzes wasserdurchléssigen Deckschichten der Vorrang einzu-
raumen ist.

Stellplatze sind generell als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung aus-
zufiihren, wobei der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des
anstehenden Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugen-
pflaster, Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, Schotterrasen, aber auch wasserge-
bundene Decken und sonstige vergleichbare Belage.

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige, aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten
Belagen zu befestigen, wie sie bereits im vorstehenden Abschnitt aufgezahlt wurden.
Zusétzlich ist auch eine Ausfuhrung als wassergebundene Decke denkbar.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind wasseraufnahmefahig herzustellen
und gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Diese sind entweder als Rasen- oder
Wiesenflachen zu gestalten bzw. mit Bodendeckern und/ oder Stauden zu bepflanzen
und gegebenenfalls mit Gehdlzen zu tUberstellen.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir FuRwege, Zugange, Zufahrten,
Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

Gestaltungs-/ PflegemalRnahmen
Offentliche Grunflachen

In vorliegendem Geltungsbereich finden sich keine 6ffentlichen Griinflachen, es han-
delt sich ausschlief3lich um private Grundsttcksflachen.

Private Grunflachen
— Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die privaten Hausgarten werden mit Baum-/ und Strauchhecken sowie Einzelgeholzen
eingefasst und eingegriint. Zusatzlich werden stellenweise stralenwirksame Einzel-
gehdlze festgesetzt.



KomPlan Markt Essing
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Auenweq" 35/42

18

18.1

18.1.1

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (BILANZIERUNG)

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist fur die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung einschlagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

Bestandserfassung und Bestandsbewertung

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen; Bau und
Verkehr (2021).

Es gilt nach einer vorangegangenen Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft die
Schutzgiter des Naturhaushaltes unter Betrachtung der zu erwartenden erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit zu bewerten.
Das Kompensationserfordernis wird fir das Schutzgut Arten und Biotope flachenbe-
zogen errechnet. Fur die restlichen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild sowie fir eventuelle Erganzungen zum Schutzgut Arten und Biotope er-
folgt die Bewertung verbal-argumentativ.

Nach dem neuen Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt die Ein-
griffs- und Ausgleichsflachenbilanzierung nach Wertpunkten. Hierbei muss der Aus-
gleichsbedarf in Wertpunkten der geplanten Ausgleichsflache in Wertpunkten entspre-
chen. Zuletzt wird der Ausgleichsflachenbedarf in Wertpunkten unter Beriicksichtigung
der geplanten MafRnahmen in einen konkreten Flachenbedarf umgerechnet.

Festlegung der Beeintrachtigungsintensitéat

Fir das Schutzgut Arten und Lebensraume werden je nach ihren Merkmalen und
Auspragungen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet. Dabei basiert die Bewertung des
Ausgangszustands des Schutzgutes Arten und Lebensraume pauschal auf dem mitt-
leren Wert der Grundwerte der betroffenen BNT.

Teilbereiche des Planungsgebietes, die keine Auswirkungen erfahren bzw. die dem
Innenbereich zuzuordnen sind (bestehende Bebauung mit zugehdrigen Hausgarten)
bleiben unberiicksichtigt, da fir sie auch kein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB
erforderlich ist.

Das Eingriffsgebiet wird bzgl. der Bedeutung des Schutzgutes Arten und Lebensrau-
me als strukturarme Grinlandflachen, keine bedeutsamen Artvorkommen mit 3 WP
(Wertpunkte) eingestuft, was der Bestandskategorie | (geringer Wert) des bisherigen
Leitfadens entspricht.

Die detaillierte bewertete Bestandsbeschreibung ist auch dem UMWELTBERICHT un-
ter ziffern 2.6.2.1 und 2.6.3.1 zu entnehmen.

Zudem wird auf die Abbildung auf der nachfolgenden Seite verwiesen, welche die Be-
standerfassung und -bewertung des Ausgangszustandes anschaulich aufzeigt.
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18.1.2

Abbildung: Darstellung der ausgleichsfihtigen Flachen, Komplan; Darstellung nicht maRstablich.

Verbal-argumentativ Bewertung aller weiteren Schutzgiter

In der Regel werden die beeintrachtigten Funktionen der restlichen Schutzgiter durch
die Kompensation des Schutzguts Arten und Lebensrdume mit abgedeckt. Liegt eine
Ausnahme vor, so wird ein zusatzlich erforderlicher Ausgleichsflachenbedarf verbal-
argumentativ festgelegt. Das Schutzgut Landschaftsbild ist sehr spezifisch und stellt da-
her einen gesonderten Fall dar, der immer ergdnzend verbal-argumentativ beschrieben
wird.

Fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft besteht kein zusétzliches Ausgleichser-
fordernis, da keine vom Regelfall abweichenden Umstande erkennbar sind.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden durch die geplanten Neuaus-
weisungen der Wohnbebauungen bedingt. Aufgrund der unmittelbaren Lage im An-
schluss an bestehende bauliche Anlagen und der BegriinungsmafRnahmen werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut méglichst gering gehalten und ansonsten mit dem er-
mittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt.
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18.2

18.3

Ermittlung der Eingriffsschwere

Laut Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2021 kann die Schwere der
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft berschldgig aus dem Mal3 der vorge-
sehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl
(GRZ). Bei Flachen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung
bietet sich die GRZ als Beeintrachtigungsfaktor an. Uber diesen Beeintrachtigungsfak-
tor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken gehdren. Auch die
dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrsibliche Erschlie3ung fallt da-
runter.

Wie unter der Ziffer 18.1.1 bereits ausgefuhrt wurde, werden mit der vorliegenden Pla-
nung Flachen mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung in Anspruch ge-
nommen, so dass fur diese Flachen fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs im Wei-
teren die GRZ zugrunde gelegt wird.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

AUSGLEICHS-
BEDARF

EINGRIFFS-
FLACHE

WERTPUNKTE
BNT / M2 EIN-
GRIFFSFLACHE

BEEINTRACH-
TIGUNGS-
FAKTOR (GRZ)

PLANUNGS-
FAKTOR

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei Vermeidungsmaflinahmen am
Ort des Eingriffs gemaf Anlage 2 des neuen Leitfadens Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung von 2021 um einen Planungsfaktor bis zu 15% reduziert werden.

Der Abschlag von einem Planungsfaktor von 5% fur das Planungsgebiet wird durch
folgende Vermeidungsmafinahmen gerechtfertigt:

— Naturnahe Gestaltung der privaten und &éffentlichen Grunflachen sowie der unbe-
bauten Bereiche der privaten Grundstiicke mit Festsetzung von autochthonen
B&aumen und Strauchern.

— Eingrinung von WohnstralRen, Wohnwegen, Innenhéfen und offenen Stellplat-
zen.

— Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs
fur den Eingriffsbereich dargestellt.

FAKTOR/
WERTPUNKTE EINGRIFFS-
AUSGANGSNUTZUNG BNT (WP) BNT X | FLACHE M2) | X GRZ
Intensivgrinland 3 X 3.851 X 0,5
_ AUSGLEICHSBEDARF | _ PLANUNGSFAKTOR _ | AUSGLEICHSBEDARF
- (WP) (%) - (WP)
= 5.777 - 5 (-289 WP) = 5.488

Der Ausgleichsbedarf von in Summe 5.488 WP wird auRerhalb des Geltungsberei-
ches bereitgestellt. Die dafur erforderliche Flache wird zum Entwurfsverfahren bereit-
gestellt.
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18.4

18.5

18.6

AusgleichsmalRnahmen und MalRBnahmenkonzept

Das vorstehend ermittelte Ausgleichserfordernis von in der Summe 5.488 WP wird
aul3erhalb des Geltungsbereiches erbracht.

Umfang und Bewertung der AusgleichsmalZnahmen

Der Ausgleichsumfang erfolgt fir flachenbezogen bewertbare Merkmale und Auspra-
gungen des Schutzguts Arten und Lebensrdume ebenfalls in Wertpunkten. Der Aus-
gleichsumfang ergibt sich durch die Multiplikation der Grof3e der Ausgleichsflache mit
der Aufwertung in Wertpunkten, welche sich aus der Subtraktion des Ausgangszu-
standes vom Prognosezustand ergibt.

Erfolgt die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gemal Anlage 3, Tab. 5 des Leitfadens,
so ist bei der Berechnung des Ausgleichsumfangs Anlage 3, Tab. 6 mal3gebend, wo-
nach fir die Einstufung des Ausgangs- und Prognosezustandes nun keine Pauscha-
lierung erfolgt, sondern die BNT-Liste nach der Bayerischen Kompensationsverord-
nung anzuwenden ist.

Die erforderliche Ausgleichsflache fir den Ausgleichsbedarf von 5.488 WP wird auf
einer Teilflache des Flurstiickes mit der Fl.-Nr. 255/0 (Teilflache), Gemarkung Essing,
mit ca. 2.750 mz2, bereitgestellt.

Der Ausgangszustand ist hier ein extensiv genutztes Grinland. Gemafl BNT-Liste
entspricht dies dem Code G212. Der Lebensraum wird mit 8 Wertpunkten eingestuft.
Als Entwicklungsziel wird die Aushildung eines intensiv bis extensiv genutzten Grin-
lands mit Streuobstbestéanden, das 10 WP erreicht.

Damit stehen dem Ausgleichsbedarf bzw. dem Flachenbedarf fir die Kompensation

von 5.488 WP, 5.500 WP gegenuber. Der Eingriff ist somit vollstandig ausgeglichen,
es verbleibt ein Uberschuss von 12 WP.

AUSGANGSNUTZUNG BNT PROGNOSEZUSTAND BNT AUSGLEICHSMASSNAHME
Code Bezeichnung WP Code Bezeichnung WP Flache Aufwertung Entsiege- Ausgleich
m2 lungsfaktor WP
G212 MaRig, extensiv 8 B432 Streuobstbe- 10 2.750 2 1 5.500
genutztes, stande im
artenreiches Komplex mit
Griinland* intensiv bis
extensiv genutz-
tem Grinland,
mittlere bis
alte Auspragung

*zum Zeitpunkt der Bestandaufnahme (15.03.23) handelte es sich um kein geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG.

Aussagen zur Bereitstellung und Umsetzung der Kompensationsflachen

Die Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsflache und auRerhalb des Gel-
tungsbereiches auf der Grundstiicksflache Flurnummer 255/0 (Teilflache), Gemarkung
Essing, mit ca. 2.750 m2,

Bestand
Der Bereich wird landwirtschaftlich in Form von extensivem Grinland genutzt.

MaRnahme

Im Detail sind hier folgende MalRnahmen geplant, wobei die Fertigstellung der Maf3-
nahme bzw. der Beginn der Nutzung als Streuobstwiese der Kompensationsflache der
unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen ist. Die Erreichung des Entwicklungszieles ist
in eigener Zustandigkeit zu Uberwachen.

Anlage und Forderung einer Streuobstwiese (B432 nach BayKompV) aul3erhalb
des Geltungsbereiches

Es erfolgt eine Pflanzung von regionaltypischen Obstbaumsorten, die den ortlichen
Standortanspriichen entsprechen. Die Sortenauswahl ist vor der Umsetzung mit der
Unteren Naturschutzbehorde beim Landratsamt Kelheim abzustimmen.

Pflanzqualitat: H., 2xv., 0.B., 8-10. Ein Verbissschutz sowie eine Baumverankerung
sind zwingend erforderlich. Der Pflanzabstand betragt 15 m.

Bei der Pflanzung ist ein fachgerechter Pflanzschnitt auszufihren.
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Sortenauswahl Apfel*:

Croncels, Remo, Retina, Gravensteiner, Jakob Fischer, Reglindis, Dilmener Rosen-
apfel, Prinz Albrecht, Schoner aus Boskoop, Kaiser Wilhelm, Wiltshire, Danzinger
Kantapfel, Brettacher, Welschnisner, Ontario, Fromms Goldrenette, Rote Sternrenette,
Rewena, Gelber Edelapfel, Jakob Lebel, Landsberger Renette, Loherer Rambur, Ro-
ter Eiserapfel, Bohnapfel, ... usw.

Sortenauswahl Birnen*:

Bunte Julibirne, Fruhe v. Trevoux, Gute Graue, Gellerts Butterbirne, Doppelte Phi-
lipps, Kostliche von Carneux, Conference, Alexander Lucas, Mollebusch, Josefine von
Mecheln, ... usw.

*Sortenempfehlung fiir Streuobstpflanzungen (Apfel, Bimen und Steinobst) im Landkreis Kelheim (Kreisfachberatung f. Gartenkultur und
Landespflege, Landratsamt Kelheim)

Die Pflege der Streuobstwiese erfolgt durch eine zweischirige Mahd, wobei der erste
Schnitt ab Mitte Juni und der zweite Schnitt mind. 8 Wochen spéter erfolgt.

Das Mahgut ist abzufahren und ordnungsgemaf zu verwerten. Ein Mulchen der Fla-
che ist nicht zuléssig.

Diungung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie Kalkungen sind zu unter-
lassen.

Bei jeder Mahd sind jeweils wechselnde Brachstreifen von 10-20% der Flache zu be-
lassen.

Wassern der Pflanzung in den ersten 2 Jahren. Ausgefallene Gehélze sind nachzu-
pflanzen. Der Verbissschutz kann nach 7 Jahren riickgebaut werden.

RegelmaRiger, fachgerechter Obstbaumschnitt durch Fachfirma die ersten 10 — 15
Jahre.

Zudem sollten fur die geplanten Mahdflachen folgende MalRhahmen angestrebt wer-

den:

—  Mahd von innen nach auf3en,

—  Mahd mit Messermahwerk.

Entwicklungsziel:

— Anlage und Entwicklung einer Streuobstwiese mit artenreichen, extensiven
Grinland, mittlerer bis alter Auspragung (Biotoptyp B432 nach BayKompV)

Zielerreichung:

Die Erreichung des Entwicklungszieles erfolgt nach 26 - 35 Jahren. wobei eine konse-
gquente MafRnahmendurchfiihrung unabdingbar ist. Dies ist in eigener Zustandigkeit zu
Uberwachen.

Insgesamt gelten fir Kompensationsflachen, unabhéngig von den speziell getroffenen

MaRnahmen, nachfolgende Anmerkungen:

— MalBnahmen, die den Naturhaushalt schadigen oder das Landschaftsbild verun-
stalten, sind untersagt, z. B.

— Errichtung baulicher Anlagen,

— Einbringen standortfremder Pflanzen,

— Aussetzen nicht heimischer Tierarten,

— Flachenaufforstungen,

— Flachenauffillungen,

— Vornehmen zweckwidriger land- und forstwirtschaftlicher Nutzungen,
— Betreiben von Freizeitaktivitaten oder gartnerischer Nutzungen.

— Grundsétzlich ist nur die Verwendung von autochthonem Saat- und Pflanzgut zulassig.
Ein entsprechender Nachweis muss der Unteren Naturschutzbehérde nach der Durch-
fuhrung vorgelegt werden. Die Kompensationsflachen sind dauerhaft zu erhalten.

— Ausgefallene Pflanzen sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

— Erganzende Hinweise zur Mahd:
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— Beim Auftreten von Problempflanzen wie Indisches Springkraut, Goldrute,
Stumpfblattriger Ampfer oder Ackerkratzdistel kann eine Mahd der betroffenen
Teilflachen auch aul3erhalb der festgelegten Zeiten erfolgen.

— Anderungen des Pflegekonzeptes dirfen nur in Abstimmung mit dem Landratsamt
Kelheim, Untere Naturschutzbehérde, vorgenommen werden.

— Die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Kompensationsflichen muissen
nach Art. 9 BayNatSchG in einem angemessenen Zeitraum nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes von der jeweiligen Kommune an das Bayerische Landesamt fr
Umweltschutz gemeldet werden. Das Landratsamt Kelheim, Untere Naturschutz-
behorde, ist in geeigneter Weise Uber die Meldung zu informieren.

Sicherung der Kompensationsflachen

Die Zuordnung der, nach § 1a BauGB erforderlichen Kompensationsflachen auler-
halb des Geltungsbereichs erfolgt mittels Stadtebaulichem Vertrag. Die Ausgleichsfl&-
che — wie im Fall auf dem Flurstiick 255/0, Gemarkung Essing — ist dabei durch eine
beschrankt personliche Grunddienstbarkeit nach § 1090 BGB zugunsten des Freistaa-
tes Bayern, vertreten durch das Landratsamt Kelheim, rechtlich abzusichern.
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