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1. PLANLICHE UBERSICHT
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1.2 AUSSCHNITT AUS DEM DERZEITIG RECHTSKRAFTIGEN
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2. BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

2.1

2.1.1

2.1.2

Vorentwurf vom 25.08.2006
Entwurf vom 12.02.2007
Planfassung vom 02.04.2007

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Zweck und Ziel der Planung

Die Gemeinde Salching hat in der Ortsmitte von Salching die
Hofstelle FI. Nr. 68 erworben, deren landwirtschaftliche Nutzung
auslauft.

Die Gemeinde will diesen Bereich neu ordnen und neuen Nutzun-
gen zufihren, um eine Belebung der Ortsmitte zu erreichen. Ins-
besondere sollen dort mischgebietsvertriagliche Nutzungen zur
Starkung der Ortsmitte z. B. fir Dienstleistungen, Verkaufsfléchen
oder Kleingewerbe und in den oberen Stockwerken auch Wohnen
angesiedelt werden.

Zu diesem Zweck beabsichtigt die Gemeinde fir dieses Gebiet
einen Bebauungsplan aufzustellen, um fir diese Ziele die bau-
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Planungsgrundlagen (Genehmigung 21.07.88)

Der derzeitig rechtskraftige Flédchennutzungsplan weist das zu
beplanende Gebiet als Dorfgebiet MD aus.

Im Rahmen eines Dorferneuerungsverfahrens wurden alternative
stddtebauliche Lésungen untersucht und ein Konzept als Grundla-
ge fir den Bebauungsplan ausgewdhlt.

Die Gemeinde hat am 15.05.2006 einen Aufstellungsbeschluss
fir einen qualitfizierten Bebauungsplan gefasst und den Auftrag
zur Erstellung des Vorentwurfs erteilt.
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Planungsvorgaben

Beschreibung des Plangebiets

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Grundstiick Fl. Nr.
68, eine ehemaligen Hofstelle. Im Geltungsbereich liegen auch
Teilabschnitte der Kirchstraf3e, der Schulstrafle und ein Grund-
stick westlich der Kirchstraf3e. Das Plangebiet liegt im Ortskern
von Salching in unmittelbarer Nachbarschaft zur Kirche, Pfarr-
heim und Schule.

Grundstiicke im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:
FI. Nr. 65/4, Fl. Nr. 68, FI. Nr. 204/2 TF Schulstrafle, Fl. Nr.

68/1 TF Kirchstrafle.
Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 0,52 ha.

Vorhandene Vegetationsstrukturen

Im Plangebiet gibt es keinerlei Vegetationsstrukturen. Es handelt
sich teilweise um Uberbaute Fléchen, teilweise um mit Beton be-
festigte Funktionsflachen und um eine aufgekieste Hofflache.
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2.3

2.3.1

2.3.2

Planungserléuterungen

Bebauungskonzept

Die Gemeinde hat sich entschlossen, das bestehende Wohnge-
bdude im nérdlichen Plangebiet zu erhalten und mit einem Anbau
zu verldngern, sodass das kurz und Uberhoh wirkende Gebdude
klare, léngsgerichtete Proportionen erhalt.

Die westlich gelegene Maschinenhalle soll abgebrochen werden
und durch Neubauten mit dhnlicher Anordnung ersetzt werden, in
die neue Nutzungen (Dienstleistungs-, Kleingewerbe- und Wohn-
nutzung) aufgenommen werden sollen.

Die neuen Gebdude im Westen werden von der Kirchstraf3e abge-
rickt, um fir eine Parkierungsanlage entlang der Fahrbahn Platz
zu machen.

Grundsétzlich wird aber die Gebdudestellung so gewdhlt, dass
entsprechend der friheren Strukturen wieder eine hofdhnliche
Anlage entsteht. Dieser Innenhof soll weitgehend autofrei bleiben
und nur temporar for Anlieferungen benutzt werden bzw. Stell-
pléatze fir eventuelle Wohnungen aufnehmen. Eine kréftige Baum-
gruppe wird diese Hofmitte definieren, die als Aufenthaltsfléche
ausgebildet wird. Hier kommen allerlei dérfliche Aktivitdten wie
Dorffeste, kulturelle Veranstaltungen bzw. sogar Wochenmadarkte
stattfinden. Im Osten des Grundstiickes entlang des Nachbar-
grundstickes soll in Siid-Nord-Richtung eine neue direckte Fuf3-
wegeverbindung zwischen Kirche und Schule entstehen.

Griinordnungskonzept

Das Griinordnungskonzept verfolgt als Hauptziel, die peripheren
Straflenrdume  und den  zentralen Hofbereich  dérflich-
grinbestimmt erscheinen zu lassen und Versiegelungen auf das
notwendige Minimum zu reduzieren.

Es ist beabsichtigt, den derzeit vollflachig asphalierten Straf3en-
raum der KirchstraBBe durch grof3kronige B&ume rdumlich zu
strukturieren und die neuen Senkrecht-Stellplatze baumiberstellt
auszubilden. Die Groflbdume erhalten eine ausreichend grofle
offene Baumscheibe, die Stellpldtze offenporiges Rasenfugen-
pflaster, was der Vitalitét der Bdume jeweils zugute kommt.

Der StraBBenraum der Schulstraf3e wird zu einem verkehrsberuhig-



GRUNORDNUNGSPLAN: NR. 11

BEBAUUNGSPLAN UND MI ORTSMITTE SALCHING BL /

GEMEINDE: SALCHING
LANDKREIS: STRAUBING- BOGEN

2.3.3

ten Bereich ausgebaut und entsprechend den neuen Anforderun-
gen mit dem Birgerhaushauptzugang und Schul-/Pausenhof um-
gestaltet. Eine kleinkronige Baumreihe und offene Griinstreifen
gegeniber dem Biirgerhaus unterstitzen das Bestreben um ein
hohes Maf3 an Aufenthaltsqualitat.

Mit der neuen direkten FuBwegeverbindung von der Kirche Gber
das Pfarrheim und das Rathaus zur Schule werden die
wichstigsten &ffentlichen Gebdude fuBBlaufig attraktiv miteinander
verkniipft. Eine Baumreihe soll diese markante neue stadtebauli-
che Achse in der ,3. Dimension” auch rdaumlich ablesbar ma-
chen.

Der weitgehend autofrei konzipierte Innenhof zwischen Birger-
haus, dem geplanten westlichen Gebduderiegel, dem Pfarrheim
und der neuen FuBBwegeverbindung wird Uberwiegend offenporig
mit einer Kieseldecke befestigt. Entlang den Gebduden ist eine
gepflasterte ErschlieBungs-, Anlieferungs- und Freibewirtungszo-
ne vorgesehen. Im sidlichen Hofbereich sind einige offenporige
Stellplatze fir eventuelle Wohnungen vorgesehen. Dieser Hofbe-
reich dient als mulifunktionale Veranstaltungsfléche und soll mit
einer markanten Grof3baumgruppe akzentuiert werden.

Verkehrskonzept

Im Bereich der Ortsmitte sollen im Rahmen der Dorferneuerung
die StrafBenrdume neu gestaltet werden. Dabei soll die Schulstra-
Be verkehrsberuhigt als sogenannte Spielstrafle ausgebaut wer-
den, um den innerdrtlichen Verkehr auf die Kirchstrafe und Bri-
ckenstraBe umzulenken.

Entlang der KirchstraBBe wird auf der Westseite ein zumindest
einseitiger Gehweg neu angelegt, an der Ostseite entlang der
neuen vorgesehenen Bebauung werden Stellpldtze fir die Orts-
mitte angelegt. Diese Stellplétze ziehen sich auch noch in die
Schulstraf3e bis in den verkehrsberuhigten Bereich hinein.
Zwischen der Kirche und der Schule wird ein eigensténdiger
Gehweg im Osten des Grundstiickes FI. Nr. 68 angelegt.
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2.3.4  ErschlieBung

2.4

2.4.1

2.4.2

2.4.3

2.4.4

2.4.5

2.4.6

2.4.7

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ilber das vorhandene
StraBBennetz, das entsprechend der Beschreibung im Verkehrs-
konzept im Rahmen von Dorferneuverungsmaflnahmen umgebaut
werden soll.

Die Wasserversorgung erfolgt zentral Gber das Versorgungsnetz
des Zweckverbandes der Aitrachtalgruppe.

Die Abwasserbehandlung erfolgt im zentralen Klérwerk der Ge-
meinde Salching. Im Bereich des Plangebietes ist eine Mischwas-
serentsorgungsleitung vorhanden.

Bei der Erstellung der Stellplétze und der Freifléchen ist auf eine
mdglichst offenporige Bauweise zur Teilversickerung des Nieder-
schlagswassers zu achten. Das Oberfldchenwasser ist soweit
mdglich, Gber Mulden und Rasenfléchen zu versickern

Flachen- und Dichtedaten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 5.200 m?2
Offentliche Verkehrsflache 1.000 m2
Stellplatze 350 m?
Gehwege und Hausvorbereiche 810 m?2
Innenhof 1.340 m2
Uberbaubare Flache 1.000 m?2

Grinflachen 700 m?2
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Umweltbericht

Anlass und Zielsetzung

Die Gemeinde Salching hat den gréfBeren leerstehenden landwirt-
schaftlichen Betrieb in zentraler Ortslage zwischen Kirche und Schu-
le erworben, um eine stddtebauliche Neuordnung und eine Steige-
rung der Attraktivitdt der Ortsmitte zu erreichen.

Oberziel der Planung ist es, eine sinnvolle und nachhaltige Ortsent-
wicklung in der Ortsmitte von Salching zu initiieren, um eine lang-
fristig positive Entwicklung der Ortschaft in infrastruktureller und so-
ziodkonomischer Sicht zu gewdhrleisten. Geplant Eckpunkte:

Die Neuordnung des flieBenden Verkehrs durch den Umbau der
SchulstraBe zu einem verkehrsberuhigten Bereich und die Verla-
gerung des Durchgangsverkehrs auf die Kirch- und Briickenstra-
Be.

Die gestalterische und funktionale Aufwertung der Straf3enréume
der Kirch- und Schulstrafe durch die Neuanlage von Gehwegen,
durch Verkehrsberuhigungs- und Entsiegelungsmaf3nahmen, so-
wie die intensive Eingrinung der Straf3enrdume.

Die Ansiedelung von Dienstleistungseinrichtungen durch Neubau-
ten in zentraldrilicher Lage nach Abbruch von leerstehender und
ortsrdumlich stérender Bausubstanz. In den Obergeschossen ist
Wohnnutzung denkbar.

Die Einrichtung eines neuen Birgerhausstandorts zur Verdeutli-
chung der Mittelpunktsfunktion. Angegliedert daran ist ein gré-
Berer autofreier Innenhofbereich mit méglichst offenporiger Be-
lagsgestaltung, der fir multifunktionale Zwecke (Veranstaltungen,
Mérkte,...) zur Verfigung steht.

Die Schaffung einer attraktiven direkten FuBwegeverbindung zwi-
schen Kirche und Schule in einem griinbestimmten Umfeld.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Plangebiet ist stark anthropogen Uberformt und kann in
réumlicher und topographischer Sicht in zwei unterschiedliche
Bereiche unterschieden werden:

Die hoherliegenden linearen Straflenréume der Schul- und
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Kirchstraf3e, die nahezu vollversiegelt sind.

— Der tieferliegende Hofbereich des ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebs mit den rahmenden Wirtschafts- und Wohnge-
béuden. Der Hofbereich ist iberwiegend mit Ortbeton, die
zentrale Flache mit Schotter befestigt.

An Bewuchs und Grinstrukturen ist kein nennenswerter Bestand

vorhanden.

2.5.3 Scoping-Termin
Anstatt dem Termin wird eine vorgezogene Beh&rden- und Bir-
gerbeteiligung vorgenommen.

2.5.4  Abschétzung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

In der nachfolgenden Matrix wird die Erheblichkeit des Eingriffs
fir samtliche Schutzgiter abgefragt und abgeschatzt.

Schutzgut Beschreibung der Erheblichkeit des bau- und be-
Eingriffs triebsbedingte
Auswirkungen
Klima, for Frischluftzufuhr keine Bedeutung, gering
Lufthygiene als Kaltluftentstehungsgebiet nicht rele-
vant
Boden Baugrundeignung aufgrund Bodenauf- gering

bau gegeben; groB3flachige Bodenver-
siegelung durch Uberbauung, Fahr-
bahnen und ErschlieBungszufahrten

Grund- und keine Bodenuntersuchung vorliegend, gering
Oberflachen- aber ausreichender Grundwasserab-
wasser stand wahrscheinlich; nahezu vollfla-

chige Versiegelung durch Uberbauung
und ErschlieBung

Fauna und keine Biotope oder wertvolle Lebens- gering
Flora raumtypen vorhanden, keine nennens-
werten Griinfléchen bestehend
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Mensch - derzeit keine Naherholungsfunktion, gering
Lérm und aber zukiinftig; Verlagerung der Ver-
Erholung kehrsfihrung von der Schul- in die
Kirchstraf3e mit vertréglicher Zunahme
der Immissionen auf bestehende Wohn-
bebauung; Lérmemissionen im iblichen
Rahmen bei Erstellung der Gebdude;
geplanter autofreier Innenhofbereich
Land- Gebiet liegt innerhalb geschlossener gering
schaftsbild Bebauung
Kultur- und keine Kultur- und Sachgiter beein- gering
Sachgiter tréchtigt, multifunktionaler Rathaus-
platz geplant

2.5.5

2.5.6

Die Erheblichkeit des Eingriffs wird bei allen Schutzgiitern als ge-
ringfigig eingeordnet.

Nullvariante, Planungsalternativen

Bei Nichtdurchfihrung des Projektes ist davon auszugehen, dass
zwar die kaum relevanten Eingriffe in ,Natur und Landschaft”
(respektive vollversiegelte oder iberbaute Fléchen) unterbleiben,
aber auch die infrastrukturellen und stédtebaulichen Verbesse-
rungen fir die geschilderte nachhaltige Ortsentwicklung nicht
greifen (siehe 2.4.1). Der Leerstand und zunehmende Verfall von
erheblichen Baumassen in zentralértlicher Lage ist aus stadtebau-
licher Sicht nicht zu verantworten.

Alternativen zum Entwurfskonzept wurden im Gemeinderat disku-
tiert im Hinblick auf die Integration der geplanten Dienstleis-
tungseinrichtung in die vorhandene grof3volumige Maschinenhal-
le.

Eingriffsregelung und Ausgleichsbilanzierung

2.5.6.1 Vereinfachtes Verfahren
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2.5.6.2

Die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise kann im Rah-
men dieses Bebauungsplan-Verfahrens nicht zur Anwendung
kommen, da nicht alle Punkte der Checkliste mit ,Ja” beantwortet
werden kénnen. So kann dem Punkt 1.1 Vorhabenstyp ,Art der
baulichen Nutzung” als Reines oder Allgemeines Wohngebiet

nicht entsprochen werden, da es sich im vorliegenden Fall auch
um ein Mischgebiet Dorf MD handelt.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnah-
me)

Die qualifizierte Bestandsaufnahme teilt das Plangebiet in homo-
gene Teilflachen entsprechend der Bedeutung der Schutzgiter
auf. Die konkrete Bestandsanalyse ergibt folgende Teilfléchen
und deren Einstufung, wobei nur jeweils diejenigen Flachen in
die Aufstellung eingeflossen sind, die durch die Baumaf3lnahmen
verdndert werden. Die Grundfléche des ehemaligen Wohnhauses
bleibt folglich unberiicksichtigt.

e Kategorie 1 — geringe Bedeutung

Teilflachen Flachengrofle Bewertung

Asphalt-Fahrbahnen und ge-
pflasterte Gehwege ca. 1.600 m2 | unterer Wert

Uberbauung durch Gebéaude ca. 1.100 m2 | unterer Wert

ErschlieBungsfléchen des Hofs
mit Ortbeton und Asphalt ca. 1.300 m2 | unterer Wert

Schotterverkehrsflachen ca. 200 m2 | unterer Wert

intensiv gepflegte Grisn- und
Gartenflachen ca. 200 m2 | oberer Wert

Gesamtsumme ca. 5.100 m?
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2.5.6.3

2.5.6.4

e Kategorie 2 und 3 sind nicht vorhanden.
Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der
Planung

Das stadtebaulich-griinplanerische Konzept verfolgt das Ziel, die
Eingriffsschwere des Bauvorhabens so weit wie méglich zu mil-
dern. Entsprechend der Planung ist das Planungsgebiet als Flache
mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
einzuordnen, die sich aus der Konzeption mit den nachgenannten
drei Nutzungszonen ergibt:

e Grinbestimmte StraBenréume: Entsiegelung der Straflenrdume
der Kirch- und Schulstra3e und Einbau von offenporigen Stell-
platzbereichen; intensive Eingrinung mit hochstdmmigen Lauf-
b&umen.

o Gebduderiegel mit vorgelagerter ErschliefSungszone: Erweite-
rung des Wohnhauses zum neuen Birgerhaus mit Sparkasse;
Neukonzeption von zwei Gebé&udestangen entlang der Kirch.
und Schulstraf3e fir Dienstleitungs- und Wohnnutzung mit vor-
gelagerter fuBBlaufiger ErschlieBungs- und Anlieferungszone.

o multifunktionaler Innenhof mit peripherer Fulswegeverbindung:
offenporige Belagsgestaltung fir den ,Birerhaus-Hof” mit
zentraler Baumgruppe als attraktive Freifldche; neue wichtige
Fullweg mit begleitenden Griinfldchen und Baumreihe.

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfléchen

Im konkreten Fall findet sich nur eine Gebietskategorie (Gebiete
geringer Bedeutung) und der Typus B der Eingriffsschwere (nied-
riger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad). Die ge-
ringe naturschitzerische Bedeutung und der relativ geringe Ver-
siegelungsgrad (Typ B) ergibt bei der Uberlagerung in der Matrix
eine Spanne von 0,2 - 0,5, mit der jeweiligen Zuordnung vom
unteren und oberen Werten entsprechend der internen Bewertung
der Teilflachen (,1 - UW” bedeutet ,Kategorie 1 - unterer
Wert”).
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Bestandskategorie Wertung Ausgleichs-
Grofle Faktor flachenbedarf
Asphalt-Fahrbahnen o.4. 1 -UW
1.600 m? 0,2 320 m?
Uberbauung 1 -UW
1.100 m? 0,2 220 m?
Ortbeton-Hoffléchen 1 - UW
1.300 m? 0,2 260 m?
Schotter-Verkehrsflachen 1 - UW
1.000 m? 0,2 200 m?
Intensiv-Grin-/Gartenfldachen 1 -OW
200 m? 0,5 100 m?
Gesamt- gerechnet 1.100 m?2
Ausgleichsfléchenbedarf gerundet 1.100 m?2
2.5.6.5 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller

AusgleichsmaBBnahmen

Die prinzipielle Eignung einer potenziellen Ausgleichsfléche er-
gibt sich aus einer naturschijtzerischen Aufwertungsfahigkeit der
Flache und seiner Verfigbarkeit.

Dieses Entwicklungspotenzial ist konkret im Plangebiet im Bereich
der geplanten 6ffentlichen Griinfléche gegeben. Diese Fléche eig-
net sich zur Kompensation der Beeintrdachtigung v. a. deshalb,
weil ein moéglichst enger réumlicher und funktionaler Zusammen-
hang mit den beeintréchtigten Werten herzustellen. Diese Kom-
pensationsmafBBnahme wird auf 6ffentlicher Fléche innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefihrt.

Der 6stliche Bereich mit dem geplanten FulBweg ist als extensiv
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gepflegte 6ffentliche Grinflache angedacht. Ahnlich verhalt es
sich mit den offenen Baumscheiben in der Kirchstrale und den
sonstigen Entsiegelungsfléchen entlang der Fahrbahnen und Geh-
wegen.

Die so genannte ,Kriterien- und Bewertungsliste fir Kompensati-
onsmafBBnahmen in der Bauleitplanung” der Regierung von Nie-
derbayern (Sachgebiet 830 Umweltgestaltung, Naturschutz und
Landschaftspflege) gibt spezifische Anerkennungsfaktoren fir
ausgewdhlte naturschitzerische Entwicklungsmaf3nahmen vor.
Folgende AusgleichsmaBBnahmen werden vorgeschlagen, wobei
sich die Flachenbeziige auf die planerische Darstellung der sich
im &ffentlichen Besitz befindlichen Fldchen im Festsetzungsplan
beziehen:

e FEntsiegelung und Nutzungsumwidmung mit Nevanlage von ex-
tensiven Griinflichen und Neupflanzung heimischer Bdume

Nach Gebdudeabbruch und Deckenabbau entsteht zwar keine
aus naturschutzfachlicher Sicht hochwertige naturnahe Griin-
flache, wohl aber eine dérflich-extensive Grinflachen durch
die geplante Einsaat von kréuterreichem Landschaftsrasen
und entsprechend abgestimmten Pflegeintervallen. Das Ziel
eines dorflich-grinbestimmten Erscheinungsbildes wird unter-
stitzt durch die Neupflanzung von mittel- bis grof3kronigen
Hochstamm-Laubb&dumen, die auch, neben den sonstigen
Wohlfahrtswirkungen” (Blite, Fruchtbesatz, Herbstfarbung,
Schattenwirkung, Klimaverbesserung, Staubbindung, Raum-
bildung), Lebensraum fir die heimische Avifauna darstellen
werden. Auf Dingung der Wiesenflachen ist zu verzichten,
genauso wie auf Anwendung Pflanzenschutzmittel.

Die Umwandlung von Versiegelungsflachen mit Nutzungsauf-
lassung und Deckenabbau in naturnahe Fléchen wird laut Be-
wertungsliste mit einem Anerkennungsfaktor von 0,5 - 1,0
honoriert. Da zwar keine naturschutzfachlich hochwertigen,
aber pddagogisch wichtige dorftypische Grinfléchen entste-
hen werden, wird vom Mittelwert 0,75 ausgegangen.
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e FEntsiegelung und Nutzungsumwidmung der Hoffléche mit Neu-
anlage von offenporigen Flichen und Neupflanzung heimi-
scher BGume
Nach dem Deckenabbau entsteht eine dorflich-extensive Platz-
flache mit einer markanten Baumgruppe in der entsiegelten
Platzmitte. Als Belag ist eine offenporige regionaltypische
Kieseldecke vorgesehen, die im Laufe der Zeit je nach Nut-
zungsintensitdt und Beschattung eine ,Griinflaum” als natirli-
che Sukzession entwickeln wird. Dabei werden thermophile
Magerrasenstandorte entstehen, die fir die daran angepasste
Graser und Insekten einen wertvollen Lebensraum darstellen
kénnen.
Die Umwandlung von Versiegelungsflachen mit Nutzungsauf-
lassung und Deckenabbau in naturnahe Fléchen wird laut Be-
wertungsliste mit einem Anerkennungsfaktor von 0,5 - 1,0
honoriert. Auch hier ist der pédagogische Wert als dorftypi-
sche Platzfléchen der entscheidende Aspekt, weshalb vom un-
teren Wert 0,5 ausgegangen wird.

AusgleichsmaBBnahmen Anerk.- Kompen-

Faktoren sationswert

Entsiegelung und Ausbildung von

dorftypischen Griinflachen,

Gréf3e ca. 700 m? 0,75 525 m?

Extensivierung der Intensivgriin-

flachen/Sportplatz in Magerra-

senflédchen mit Solitérbdumen, 0,5 600 m?

GrofBle ca. 1.200 m?

Gesamtsumme gerechnet 1.125 m?

AusgleichsmaBBnahmen gerundet 1.100 m?
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2.5.7

2.5.8

Dem Bedarf von 1.100 m?2 steht ein Ausgleichsfléchenpotenzial
von 1.100 m? innerhalb des Geltungsbereichs gegeniiber. Die
GesamtmafBBnahme kann folglich innerhalb des Geltungsbereichs
im Sinne der Eingriffsregelung/Ausgleichsbilanzierung ausgegli-
chen werden, wenn die geschilderten Maf3nahmen naturschutz-
fachlich richtig umgesetzt werden.

Nach Artikel 6 b Abs. 7 BayNatSchG sind die Ausgleichsfléche
innerhalb des Geltungsbereichs und die zusdtzliche externe Aus-
gleichsfléche von der Gemeinde an das Landesamt fir Umwelt-
schutz (Auflenstelle Nordbayern, Ref. K 7, Schloss Steinenhau-
sen, 95326 Kulmbach) fir die Aufnahme in den Okofléchenka-
taster zu melden. Ein diesbeziigliches Formblatt ist auf Seite 20
des Leitfadens zu finden und dies ist unverziiglich nach Inkraft-
treten des Verfahrens zusammen mit dem Lageplan einzureichen.

Monitoring

Die Uberwachung von unerwarteten und erheblichen (und nur um
diese geht es hier) Umweltauswirkungen (die nicht schon gesetz-
lich fixiert sind) sollte die Vitalitét der Baum-Neupflanzungen
beinhalten. Ein Zeitraum von 5 Jahren erscheint dafir angemes-
sen.

Kurzzusammenfassung

Mit der Ausweisung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Ml
Ortsmitte Salching ergibt sich fir die Gemeinde Salching die ein-
malige Chance, nach dem Abbruch einer gréBBeren leerstehenden
landwirtschaftlichen Hofstelle in zentraler Ortslage eine nachhal-
tige positive Entwicklung fir die Ortschaft und die Biirger einzu-
leiten. Diese umfasst die Bindelung von Infrastruktur-
Einrichtungen (einschlieBlich neuem Birgerhaus) in der Ortsmitte
und die Ausbildung von dorfgemdf3-griinbestimmten Straf3enrdu-
men und Freiflachen.

Die Auswirkungen des Eingriffs in naturschutzfachlicher Hinsicht
sind aufgrund fehlender wertvoller Bestandsstrukturen als gering
einzustufen. Die Eingriffe kdnnen innerhalb des Plangebietes voll-
stdndig ausgeglichen werden.
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3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

e Art der baulichen Nutzung:

Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO

zul@ssig sind:

Absatz (2), Satz 1:

Wohngebdude

Absatz (2), Satz 2:

Geschafts- und Birogebdude

Absatz (2), Satz 3:

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Absatz (2), Satz 4:

sonstige Gewerbebetriebe

Absatz (2), Satz 5:

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

nicht zuldssig sind:
Absatz (2), Satz é:
Gartenbaubetriebe

Absatz (2), Satz 7:
Tankstellen

ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Absatz (3):

Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Absatz (3) Satz 2.
auBerhalb der in Absatz (2) Satz 8. bezeichneten Teile
des Gebietes.

e Maf} der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt Gber:
1. Die Baugrenzen und Baulinien,
2. Die maximal zuldssigen Wandhshen
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Bauweise

— offene Bauweise

Gestaltung der baulichen Anlagen

Baukdrper

—  Zahl der Vollgeschosse Il zwingend

—  maximal zuldssige traufseitige Wandhshe 7,50 iber Fuf3-
boden EG

— Das Erdgeschossniveau EG ist entsprechend den Héhenko-
ten in den Fes’rsetzungsschnitten zu erstellen

Dach

— Fir die Hauptgebdude sind Satteldécher mit Pfannende-
ckung und einer maximalen Neigung von 30° +2° zuldssig

— Fir Anbauten sind auch begriinte Flachdécher oder Blech-
décher zuldssig.

— Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuléssig

Fassade

— Es sind Putzfladchen, Betonoberflachen oder Holzoberfla-
chen zuléssig

— Blechverkleidungen sind ausdriicklich nicht zugelassen

Geldnde

— Der Geléndeverlauf ist entsprechend der festgesetzten ge-
planten Schnitte herzustellen, Abweichungen von + 15cm
sind zuldssig

Stellplatze

— Stellplatze sind in offenporiger bzw. wasserdurchlassiger
Bauweise zu erstellen

— Die offentlichen Stellplétze und Besucherparkplétze sind
im Bereich der dargestellten Flédche entlang den Fahrbah-
nen unterzubringen
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Die méglichen Stellplétze fir die geplanten Wohnungen
sind im sidlichen Innenhofbereich im Bereich der darge-
stellten Flédche vorzusehen

Fir die Baumstandorte im Festsetzungsplan sind Bdume
gemdf3 den Pflanzlisten 1 und 2 auszuwdhlen; die Baum-
standorte sind verbindlich, sie dirfen nur aus Einteilungs-
grinden geringfigig verschoben werden

Einfriedungen

Einzdunungen der Grundstiicke sind unzuldssig

Werbeanlagen

Die Werbe- und Schriftzone ist dem ErdgeschoBbereich
zuzuordnen

Werbeanlagen sind nur als auf die Wand gesetzte Einzel-
buchstaben (z. B. aus Metall, Stuck) oder aufgemalte
Schriftziige zuléssig

nicht zul@ssig ist Lichtwerbung in grellen Farben oder Sig-
nalfarben, blinkende und bewegliche Werbung, grossfla-
chige Bekleben oder Bemalen von Schaufenster, sowie
Werbung mit einzelnen tragbaren Werbeschildern und -
tafeln

3.3. Griinordnerische Festsetzungen

Pflanzgebote

In &ffentlichen Grinflachen und Grundstiicken ist die Neu-
anpflanzung von Bdumen aus der unten aufgefihrten Pflanz-
liste 1 und 2 als Teil der ErschlieBungsmaf3inahme gemdf3
der Plandarstellung vorgeschrieben.

Im &ffentlichen Innenhof sidlich des Rathauses ist die Neu-
anpflanzung einer zentralen Baumgruppe aus 4 - 6 Exemp-
laren mit Bdumen aus der unten aufgefihrten Pflanzliste 1
als Teil der ErschlieBungsmaf3nahme vorgeschrieben.
Sonstige private, nicht Uberbaute Grundstiicksfléchen ohne
ErschlieBungsfunktion sind als Grinfléchen auszubilden und
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mit Gehdlzen der unten aufgefihrten Pflanzlisten 2 — 4 zu
bepflanzen.

Geschnittene Hecken sind nicht zulassig.

Nicht zuldssig sind ferner alle nicht heimischen Koniferen-
Arten und Sorten (z.B. Zypressen, Thujen, Blaufichten,...),
sowie alle Trauer-, Hénge-, Kriippel- und buntlaubigen For-
men natirlich wachsender Geholze.

Hinweise fir PflanzmafBnahmen

Der Stammschutz der neu zupflanzenden B&ume und der
Schutz vor Befahren der Baumscheiben/Wurzelteller in den
Straflenrdumen und Innenhofbereichen ist Gber geeignete
Maf3nahmen (Hochborde, Poller o. &.) dauerhaft sicherzu-
stellen. Baumpféhle und Bodendeckerpflanzungen alleine
sind nicht ausreichend.

Die &ffentlichen Griinflachen sind mit einem kréuterreichen
Rasensaatgut (Landschaftsrasen) anzuséen und entsprechend
den Herstellervorgaben zu pflegen.

Die fachgerechte Pflege der Gehdlzpflanzungen (Diingung,
Waésserung, Stammschutz, Pflegeschnitte, ...) und sonstiger
Griinflachen (Mahd, Diingung, Unkrautbeseitigung) ist dau-
erhaft sicherzustellen. Ausgefallene Geholze sind dauverhaft
art- und gréf3engemdf’ zu ersetzen.

Pflanzungen von B&umen und Strduchern im Bereich von
Erdkabeln sind nach Méglichkeit zu vermeiden. Soweit
Baumpflanzungen innerhalb einer Zone von je 2,50 m er-
folgen, ist der Leitungstrdger zu verstdndigen, damit die
Pflanztiefe, sowie die Pflanzenart und deren Wurzelver-
halten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberprift werden kénnen und gegebenenfalls Schutz-
vorkehrungen getroffen werden kénnen.

Die giltigen UnfallverhGtungsvorschriften der Berufs-
Genossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir e-
lektrische Anlagen und Betriebsmittel (VGB 4) und die darin
ausgefihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Das
,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungs-
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gesellschaft fir StraBBen- und Verkehrswesen, ist zu beach-
ten. Der Beginn aller BaumafBnahmen, dazu gehért auch das
Pflanzen von B&umen wund Strduchern, ist der E.on-
Bezirksstelle rechtzeitig zu melden.

— Bd&ume in Sichtdreiecken sind nach den giiltigen Verkehrs-
vorschriften aufzuasten. Strducher und Bodendecker diir-

fen die Héhe von 0,80 m nicht Gberschreiten

Beispiele fir positive Pflanzlisten

Pflanzliste 1:

Acer pseudop./platanoides
Aesculus hippocastanum
Betula pendula

Fraxinus excelsior

Platanus acerifolia
Quercus robur/rubra
Robinia pseudoacacia

Tilia cordata/platyphyllos

Pflanzmindestqualitdten:

Pflanzliste 2:

Acer campestre/rubrum
Amelancier lamarckii

Alnus glutinosa

Carpinus betulus

Corylus colurna

Malus spec.

Prunus spec.

Pyrus spec.

Sorbus aucup./intermedia
Salix spec.

B&ume . Ordnung

- Berg-/Spitz-Ahorn

- Kastanie

- Sand-Birke

- Esche

- Platane

- Eiche

- Robinie

- Winter-/Sommer-Linde

Solitarbdume als Hochstamm,
3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang (StU) 18-20 cm

Bé&ume Il. und Ill. Ordnung

- Feld-/Feuer-Ahorn

- hochstémmige Felsenbir-
ne

- Erle

- Hain-Buche

- Baumhasel

- Wild- und Zier-Apfel
- Vogel-/Zier-Kirsche

- Wild-/Stadt-Birne

- Eberesche, Mehlbeere
- Weide
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Pflanzmindestqualitéten: Hochstamm oder Stammbusch,
3 x verpflanzt, mit Ballen, StU
16-18 cm
Pflanzliste 3: Heimische Stréucher
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa spec. - heimische Strauchrosen
Salix spec. - Strauch-Weiden
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Pflanzmindestqualitdt:
verpflanzte Strducher, 5 Triebe, Héhe ab 100 cm

PHlanzliste 4: Zierstréucher
Berberis in Sorten - Berberitze
Buddleja i. S. - Sommerflieder
Cornus i. S. - Hartriegel

Deutzia i. S. - Deutzie
Hydrangea i. S. - Hortensie
Kolkwitzia i. S. - Kolkwitzie
Philadelphus i. S. - Pfeifenstrauch
Rosa i. S. - Strauch-Rosen
Ribes alpinum - Zier-Johannisbeere
Spiraea i. S. - Spierstrauch
Syringa i. S. - Flieder

Viburnum opulus - Bauern-Schneeball
Weigelia i. S. - Weigelie

Pflanzmindestqualitdt:
verpflanzte Strducher, 5 Triebe, Héhe ab 100 cm
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5.

Aufstellungs-
beschluf3:

Frihzeitige Betei-
ligung der Biirger
und vorgezogene

Fachstellenbeteili-

gung

Billigungs-
beschluf3

Auslegung:

VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans MI ,Orts-
mitte Salching” hat der Gemeinderat von Salching in seiner Sit-
zung vom 15.05.2006 beschlossen. Der Beschluss wurde am
30.05.2006 ortsiiblich bekanntgemacht.

Salching; den s sm s

1. Birgermeister

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Ml ,Ortsmitte
Salching” in der Fassung vom 25.08.2006 wurde vom
14.12.2006 bis 21.12.2006 &ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 09.11.2006 ortsiiblich be-
kanntgemacht. Die beteiligten Fachstellen erhielten Gelegenheit
sich zu GuBern.
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1. Birgermeister

Der Gemeinderat von Salching hat den Bebauung- und Griinord-
nungsplanentwurf Ml ,Ortsmitte Salching” in der Fassung vom
25.08.2006 wund die Begrindung in seiner Sitzung vom
29.01.2007 gebilligt.

Salehing; den o s

1. Birgermeister

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Ml ,Ortsmitte
Salching” wurde mit der Begriindung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 22.02.2007 bis 22.03.2007 im Rathaus der Ge-
meinde Salching &ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 15.02.2007 ortsiiblich be-

konntgemacht.

Salehing; dem o s s

1. Birgermeister

BEBAUUNGSPLAN UND MI ORTSMITTE SALCHING BL.

GRUNORDNUNGSPLAN: NRr. 32

GEMEINDE: SALCHING

LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN

Satzung: Die Gemeinde Salching hat mit Beschluf} des Gemeinderates vom

den Bebauungs- und Griinordnungsplan MI ,Ortsmitte

Sc|ch|ng gemc:B § 10 BauGB und Art. 91 Abs. 3 BAYBO als Sat-
zung beschlossen.
Salehing, g8f wowm meemsmem
1. Birgermeister

Genemigung Das Landratsamt Straubing-Bogen hat mit  Schreiben vom

Bekanntmachung:

Planungsablauf:

Planung:

- R den Bebauungs- und Griinord-
nungsp|un MI ,,Orrsmlh‘e Sc:|c|1|ng mit Begrindung in der Fassung
YOM ...ecevniinnenn..... genemigt.

Salching, den ..............

1. Birgermeister

Die Gemeinde hat den Bebauungs- und Grinordnungsplan Ml
,Ortsmitte Salching” am : gemdaBB § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan nach § 10 Abs.
3 Satz 4 in Kraft getreten.

Salehing, den w.w emens

1. Birgermeister

Vorentwurfsfassung: Kirchdorf, 25.08.2006
Entwurfsfassung: Kirchdorf, 12.02.2007
Planfassung: Kirchdorf, 02.04.2007
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