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ALLGEMEINES
Der Markt Geisenhausen hat am 18.02.2025 beschlossen, den Bebauungsplan "Fimbacher Feld" durch Deck-
blatt Nr. 12 zu &ndern.

HINWEISE ZUR PLANUNG

Bestand

Der Bebauungsplan ,Fimbacher Feld” stammt aus dem Jahr 1970. Der Bereich wurde bereits durch die Deck-
blatter 1 (1977), 2 (1980) und 5 (1992) iiberplant. Der Anderungsbereich betrifft die Flurnummern 684 und
684/19 der Gemarkung Geisenhausen. Die Flache des Anderungsbereichs umfasst 1324 m2 (mit CAD gemes-
sen). Bisher ist in den Anderungsbereichen als Nutzungsart ein Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt, mit Bau-
recht fiir ein Einzelhaus in offener Bauweise (2 Vollgeschosse, U+l) mit dazugehériger Garage. Grinordneri-
sche Festsetzungen sind in den Anderungsbereichen nicht getroffen. Im nordlichen Teil des Anderungsbereichs
war bisher kein Baufenster festgesetzt, da dort eine Mittelspannungsfreileitung verlief, die aber mittlerweile
verkabelt wurde. Der gesamte Anderungsbereich ist noch unbebaut und ohne Gehélzbestand.

Hinweise zur Planung

Da die Baubeschrénkung durch die Freileitung nicht mehr besteht, soll nun ein grél3eres Baufenster festgesetzt
werden, um eine dichtere Bebauung zu ermdglichen. Nachverdichtung bzw. Nutzung der innerértlichen Fla-
chenressourcen gehort zu den tibergeordneten Zielsetzungen der Landes- und Regionalplanung und ausdriick-
lich auch zu den entwicklungsstrukturellen Zielsetzungen des Marktes Geisenhausen, um den Flachenver-
brauch fur Neubaugebiete mdglichst gering zu halten.

Die Bebauung soll mit einem Einzelhaus mit maximal 4 WE oder einem Doppelhaus (max. 2 x 2WE) ermdglicht
werden. Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der (ibrigen Bebauung mit 2 Vollgeschossen festge-
setzt. Somit sind die Bauweisen U+l (falls das Untergeschoss ein Vollgeschoss ist) oder E+1 denkbar (Unter-
geschoss kein Vollgeschoss, Dachgeschoss jeweils kein Vollgeschoss)

GRZ/GFZ werden mit 0,35/0,7 festgesetzt. Die Uberschreitung der GRZ wird etwas erhéht, um die Fléchen fiir
Zufahrten und Stellplatze bzw. Garagen zu méglichen.

Die ErschlieBung wird nicht geandert.

Hinsichtlich der Griinordnung werden Baume zur StralRenraumbegriinung festgesetzt (nicht lagegenau).

Die Nutzungsart des reinen Wohngebiets bleibt unverandert, ebenso wie Dachform und Dachneigung.

Anderungen

Im Einzelnen sind folgende Festsetzungen durch die Anderungen betroffen:

- Vergrol3ertes Baufenster fiir ein Einzelhaus/Doppelhaus

- Festsetzung Uberbaubarer Grundstuicksflachen fiir Garagen bzw. Stellplatze/Zufahrtsflachen
- Festsetzungen zu Geb&ude, Wandhéhe, GRZ/GFZ, Zahl der Wohneinheiten

- Entfall MindestgréRe der Baugrundstiicke

BAULEITPLANVERFAHREN

Da es sich bei der Bebauungsplanénderung um Mafinahmen der Innenentwicklung handelt und die zuldssige
Grundflache im Anderungsbereich weniger als 20000 m? betrégt, wird die Anderung nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgeftihrt.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Es gibt auBerdem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Somit ist kein Umweltbericht nach § 2a BauGB zu erstellen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

Ein Ausgleich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist somit nicht zu erbringen.

0.1. BEBAUUNG
0.1.1. BAUWEISE
0.1.1.1. offen nach § 22 Abs. 2 BauNVO

0.1.2. GEBAUDE
0.1.2.1. Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 2.1.1.
Dachform: Satteldach
Dachneigung: max. 35°
Dachdeckung: Zulassig sind nur Ziegeldeckungen (Beton oder Ton)
in rot, dunkelbraun, anthrazit oder schwarz
Dachgauben: pro 5,0 Ifdm Dachflache ist eine Dachgaube zuldssig.
Die Ansichtsflache einer Dachgaube darf max. 6,0 m2
betragen. Negative Dachgauben (Einschnitte in die
Dachflache) sind nicht zugelassen.
Dachiiberstande: max. 0,80 m (bei Balkon bis max. 1,50 m) zulassig;
Wandhéhe: max. 6,50 m ab OK FFB EG
0122 Bei Doppelhdusern sind Dachform, Dachneigung, Dachdeckung und Firstrichtung einheitlich
auszubilden. Vorrang geniel3t der zuerst Planende (Datum des Eingangs des Bauantrags)
0.1.3. OK FFB EG - BEZUGSPUNKT WANDHOHE
0.1.3.1. Die maximale Oberkante Fertigfulboden der Erdgeschosse (OK FFB EG max.) wird festgesetzt mit
462,5 m. (i. NHN.
0.1.4. UBERSCHREITUNG GRZ

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
derin 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 75 vom Hundert tiberschritten werden.
(Festsetzung gemar § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

0.1.5. ZAHL DER WOHNEINHEITEN

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

0.15.1. Je Wohngebdude (Einzelhaus oder Doppelhaus) sind maximal 4 WE zulassig.
(2 WE je Doppelhaushélfte)

0.1.6. STELLPLATZBEDARF

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf den jeweiligen Grundflachen nachzuweisen.

0.1.7. ABSTANDSFLACHEN
0.1.7.1. Die Tiefe der Abstandsflachen richtet sich nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

0.1.8. MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE

Die Festsetzung 0.2. ,Mindestgréf3e der Baugrundstiicke* entfallt.

0.2.

0.2.1.

0.2.2.

0.2.3.

0.2.4.

Grinordnung

Es sind ausschlieBlich standortgerechte heimische Laubgehélze entsprechend der Artenliste fir
Gehdlzpflanzungen zu verwenden. Die Artenliste ist Bestandteil der Satzung und liegt der Begriindung
als Anhang bei.

Baume der Wuchsklasse 2

Zur Stral’enraumbegriinung sind gemaf Planzeichen 13.1. Ba&ume der Wuchsklasse 2 zu pflanzen und
zu pflegen. Bei Einhaltung der festgesetzten Anzahl sind Abweichungen in der raumlichen Anordnung
zuldssig. Vorgeschlagene PflanzgréRe: Hochstamm, 12-14 cm Stammumfang.

Bepflanzung und Pflege
Die Bepflanzung muss in der Vegetationsperiode nach der Fertigstellung erfolgen. Ausfall muss auf Ko-
sten der Eigentiimer nachgepflanzt werden.

Beldge
Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen

oder Pflaster mit mind. 3 cm breiten Rasenfugen).

DENKMALSCHUTZ
Im Geltungsbereich ist kein Bodendenkmal bekannt. Dennoch ist nicht auszuschlieRen, daR sich im
Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden.

Art. 8 DSchG - Auffinden von Bodendenkmalern

1) 1Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. 2 Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. ® Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
4Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

WASSERWIRTSCHAFT

Soweit die Bodenverhéltnisse es zulassen, ist das anfallende Regenwasser (iber geeignete Anlagen zu
versickern. Die Versickerungsfahigkeit ist vom jeweiligen Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen.

Ist der Untergrund nicht ausreichend sickerfahig, sind entsprechende Pufferungen vorzusehen so dass
keine Verschlechterung im Vergleich zum Ist-Zustand entsteht. Dabei haben sich kombinierte Anlagen
mit einem Teil Zisterne fir die Brauchwassernutzung und einem Teil Retentionsraum (Puffervolumen)
bewahrt.

Die Regenwasserriickhaltung ist nach den vorliegenden Bemessungsregeln (DWA A 117 ,Bemessung
von Regenriickhalteraumen*) zu dimensionieren.

Die Versickerungsfahigkeit der Grundflache ist vor allem soweit wie mdglich durch geeignete
MalRnahmen (z.B. Rasengittersteine, rasenverfugtes Pflaster auf untergeordneten Verkehrsflachen
usw.) aufrecht zu erhalten. Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéangliche Mal3 zu beschrénken
(insbesondere bei Grundstiickszufahrten).

Erforderlichenfalls sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch die
jeweiligen Eigentumer selbst zu treffen.

Hinweise der Bayernwerk AG
Fir Kabelhausanschliisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einflihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen.

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS )

Der Stadtrat /Gemeinderat Geisenhausen hat in der Sitzung vom 18.02.2025 gemél3 § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebau-
ungsplans ,Fimbacher Feld" durch Deckblatt 12 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.09.2025 ortsiiblich bekannt
gemacht.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.07.2025 hat in der Zeit vom 12.09.2025 bis 14.10.2025 stattgefunden.

3.  FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.07.2025 hat in der Zeit vom 12.09.2025 bis 14.10.2025 stattgefunden.

4.  BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.11.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.12.2025 bis 30.01.2026 beteiligt.

5. AUSLEGUNG
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.11.2025 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 19.12.2025 bis 30.01.2026 im Internet verdffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt.

6. SATZUNG
Die Marktgemeinde Geisenhausen hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 24.02.2026 die Anderung des Bebauungsplans
,Fimbacher Feld" durch Deckblatt 12 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.02.2026 als Satzung beschlossen.

Geisenhausen, den ........cccoeevvviceeeviceericenenns

8.  AUSGEFERTIGT

Geisenhausen, den ........coeevveeeevseericenenn,s

1. Biirgermeister Reft

9. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplandeckblatt wurde am .................. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Das Bebauungsplandeckblatt mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den dblichen Dienststunden in der Ge-
meinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §8§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Geisenhausen, den ........ccocoeveeveeevicecesescen,

1. Burgermeister Reff
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PLANLICHE HINWEISE

BEBAUUNGSPLAN - DECKBLATT 2 M 1:1000

ANDERUNG DURCH DECKBLATT 12 M 1:1000

Die Nummerierung erfolgt nach der Planzeichenverordnung 1990.

1.

1.1.

11.2.

2.1,

2.5.

2.7.

2.7.1.

3.1

3.14.

3.5.1

3.5.2.

3.5.3.

6.1.

13.

13.1.

15.

15.15.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 881 bis 11 der BauNVO)

Wohnbauflachen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO

Geschossflachenzahl GFZ = 0,7
Grundflachenzahl GRZ = 0,35
Zahl der Vollgeschosse

I Als Héchstgrenze zwei Vollgeschosse

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

Baugrenze flir Garagen

Baugrenze flr Stellplatze und Zufahrtsflachen

VERKEHRSFLACHEN
(89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PELEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR

UND LANDSCHAFT (8 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
@ Baum der Wuchsklasse I, privat
(vorgeschlagener Standort)
SONSTIGE PLANZEICHEN

. . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplandeckblatts (§ 9 Abs. 7 BauGB)

16. KARTENZEICHEN FUR DIE BAYERISCHEN FLURKARTEN, GRENZPUNKTE UND
GRENZEN

16.1. 684/19 Flurstiicksnummer

16.2. x O O Grenzstein, Grenzpunkt

16.3. Flurstiicksgrenze

16.4. Gebé&ude, Nebengebdude Bestand
(mit Eintragung Hausnummer)

17. VERSCHIEDENES

17.1. Grundstiicksnummerierung

17.2. Héhenschichtlinien (0.50m Abstand)

17.3. S Stellplatze

17.4. U Garagen, Zufahrt in Pfeilrichtung

Alle nicht angesprochenen textlichen und planlichen Festsetzungen und Hinweise des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Fimbacher Feld” mit den bisher durchgefihrten
Anderungen behalten ihre Gultigkeit.
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Bebauungsplandeckblatt Nr. 12
Fimbacher Feld

Markt: Geisenhausen Norden
Landkreis: Landshut
Reg.-Bezirk: Niederbayern 1:1000

PRAAMBEL

Die Marktgemeinde Geisenhausen erlasst aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes v. 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

sowie der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18/2007, S. 588, BayRS 2132-1-B),

zuletzt geandert durch §§ 2 - 4 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 657, 699, 667)

und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung v. 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1),
zuletzt geandert durch die § 1 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 637)

sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 26.06.1962, neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes v. 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

dieses Bebauungsplandeckblatt als SATZUNG.

STADT-ORTS—LANDSCHAFTSPLANUNG
OBJEKT—-ERSCHLIESSUNGSPLANUNG
VERMESSUNG—GEQINFORMATIONSSYSTEME

Landshut, den 24. Februar 2026

<

Dipl.-Ing. (FH) Christian Loibl

PLANTEAM

Cingenieurbiro Christian Loibl

Mihlenstrasse 6 - 84028 Landshut,/Miihleninsel

fon 0871/9756722 - fax 0871/9756723
mail@ib-planteam.de ~ www.ib—planteam.de

Als Planunterlagen wurden amtliche Flurkarten der Vermessungsémter verwendet. Fiir eingetragene Vorentwurf: 11.07.2025
bestehende Geb&ude wird daher hinsichtlich deren Lagerichtigkeit keine Gewahr Ubernommen. Entwurf: 14.11.2025
Dieser Plan ist urheberrechtlich geschiitzt!
Eine Weiterverwendung - auch auszugsweise - ist nur mit Erlaubnis des Planfertigers gestattet. .
¢ ¢ e Bearbeitung: Ascher
Zeichnungsnummer:; BD 2025-3594/Satzung




