Referat 4 Straubing, 12.12.1996
Stadtplanungsamt Stoi/O

Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

zur Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplanes nach § 2 BauGB

fiir den Bereich ,,Unterzeitidorn®

In nachfolgender Begriindung werden die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen
des Bebauungsplanes dargelegt.

A.

VORBEMERKUNGEN

Am 02.05.1995 beschloB der Stadtrat, fiir den Bereich Unterzeitldorn (Anm.: Es
handelt sich um den dstlichen Ortsteilbereich) geméaR § 2 BauGB einen verbind-

lichen Bebauungs- und Griinordnungsplan fiir ein Wohnbaugebiet aufzustellen.

Parallel hierzu ist der Flachennutzungsplan von derzeit ausgewiesener
»landwirtschaftlicher Nutzungsflache® in ein Wohnbauland zu éndern.

Der Geltungsbereich umfaBt die Grundstiicke Fl. Nr. 29, 29/1, 30, 31, 32, 33, 35,
39, 40, 95 und 95/1 der Gemarkung Unterzeitldorn mit einer Gesamtfldche von
ca. 5 ha.

Der Bebauungsplan wird durch die gleichzeitige Fléichennutzungsplanfortschr'ei-
bung aus diesem entwickelt.

Die bauliche Nutzung ist aufgrund der Ortsrandlage und wegen des baulichen
Bestandes in Unterzeitldorn als ,,offene Bauweise® fiir die Errichtung von Einzel-,
Doppel- und in geringem MafRe fiir kleine Reihenhausanlagen vorgesehen.

Das Maf der baulichen Nutzung betrégt fiir die GRZ 0,4, fiir die GFZ 0,6 bei einer
max. zweigeschoBigen Bauweise.

Die erforderliche ErschlieBung fiir Abwasser ist durch AnschluB an das stédtische
Kanalnetz gegeben.



a)

Die Lage des Wohnbaugebiétes am Rande eines fritheren Donaumé&anders erfor-
dert die Ausweisung und Entwicklung eines grof3ziigigen Biotops.

Die HaupterschlieBung erfolgt von der westliche des Baugebietes gelegenen Nord-
Siid-Ortsdurchfahrung von Unterzeitldorn (Fl. Nr. 28 bzw. 47).

Gebietsausweisung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes
Ziele:

e Die Aufstellung des Bebauungsplanes als Voraussetzung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung dient der mafivollen Erweiterung des Ortsteiles
Unterzeitldorn und als Beitrag fiir die Bereitstellung von dringend erforderli-
chem Wohnbauland.

o Aufgrund der Lage in einem ausschlieBlich landwirtschaftlich genutztem Ge-
biet mit 6kologisch wertvollen Teilbereichen wurde die bebaubare Gesamtfla-
che eng begrenzt mit einer Bauweise, die durch ein aufgelockertes Erschei-
nungsbild mit relativ kleinen BaumaBen sich in die Umgebung einfiigt. Es
wurde daher bewuft von einer verdichteten Bauweise abgesehen. AuBRerdem
wurde die Anzahl der Wohnungen in einem angemessenen Verhdltnis zur an-
fallenden GrundstiicksgréBe begrenzt.

o Auf duflerst sparsame Erschliefung und optimale Durchgriinung, die verfah-
rensmaBig im gleichzeitig einzuplanenden Griinordnungsplan geregelt ist,
wurde grofier Wert gelegt. Die gewahlte StraBenfiihrung unterstiitzt die beab-
sichtigte Ausweisung des Baugebietes als 30 km/h-Zone.

¢ Die Belange des Landschaftsplanes der Stadt Straubing, in dem dort die Aus-
weisung , Talrdume und Mulden, ehemalige Altwasserrinnen* dargestellt ist,
werden von der geplanten Bebauung nicht betroffen, da dieses Geldnde hdher
liegt. Betroffen ist nur der stidliche Teilbereich, der aber landschaftsplankon-
form als Biotop ausgewiesen ist. Im Uibrigen ist das betreffende Grundstiick Fl.
Nr. 40 zur Génze derzeit reine landwirtschaftliche Nutzungsflache.

e Larm- und Schallschutzmafinahmen sind aufgrund der Lage nicht notwendig.
Radwegeanbindungen sind durch untergeordnete OrtsverbindungsstraBen
und Feldwege vorhanden.



b)

Zwecke

Die Ausweisung des Baugebiefes dient zur'Eigentumsbildung der Bevolkerung
und entspricht der Nachfrage.

Den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung, insbesondere von Familien mit Kin-
dern, wird Rechnung getragen. Die Ausweisung eines zentralen Kinderspiel-
platzes sowie eines sog. Kirchplatzes unterstreicht dies. Kurze StichstraBen
mit Wendemdglichkeiten tragen zur Wohnqualitét bei. -

Der Ortsrand wird durch private, planerisch festgesetzte Manahmen sowie
durch das Biotop optimal eingegriint und damit in die Landschaft eingebun-
den.

Die Versorgung des trotz der vorgesehenen Baugebietsausweisung fiir eine
gewisse Selbstéindigkeit noch zu kleinen Ortsteiles Unterzeitldorn wird durch
Einrichtungen in KéBnach (ca. 2 km) und durch direkte Anbindungen an den
Ortsteil Kagers und zur Innenstadt (ca. 2,5 bis 3,0-km) noch vertréglich ge-
wahrleistet.

Auswirkungen

Dringende Wohngebietsausweisung, Ortsabrundung, Ortsrandeingriinung und
Beachtung landschaftlicher Vorgaben bei der Art und Ausdehnung der Bebau-
ung wurden bereits erldutert.

Die Umwandlung von landwirtschaftlicher Nutzungsfldche in Bauland und Bio-
top ist im Einklang mit den Betroffenen erfolgt. Der gréfite Grundstiicksanteil
ist bereits im Besitz der Stadt Straubing.

Die Verwirklichung des Baugebietes kann schrittweise erfolgen und wird le-
diglich durch vertragliche Regelung und Kaufauflagen durch die Stadt zeitlich
vorgegeben.

Das gewshlte MaR der baulichen Nutzung und die mégliche Gebiudehs-
henentwicklung wurde landschaftsvertraglich festgelegt.

Insgesamt kann in dem Baugebiet eine hohe Wohnqualitdt bei gleichzeitiger
Entfaltungsmoglichkeit erreicht werden. Dies liegt an den Bauherren, den Ar-
chitekten und Bauausfiithrenden. Die Vorgaben und Festsetzungen des Be-

bauungs- und Griinordnungsplanes eréffnen hierzu den Weg.
e



d)

Sonstiges

Das Baugebiet ist an die bestehende, den Ortsteil Unterzeitldorn in nord-
stidliche Richtung durchquerende ortsverbindenden Strafie durch zwei
Anbindungen angeschlossen.

Die bestehende Kapelle erhilt durch den geplanten begriinten Kirchplatz
eine wiirdige und groBziigige Situation. Sie wird das Baugebiet stddtebaulich
wesentlich pragen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die ,,Buchberggruppe®.

Altlasten sind nicht bekannt.

Die Abwasserversorgung erfolgt tiber das stédtische Kanalnetz.

Das Regenwasser ist zu versickern.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke.

Die Bodenbeschaffenheit im bebaubaren Bereich ist Lehm und lehmiger Kies.

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Strau-
bing Stadt und Land.

Der Grundwasserstand ist durch den siidlich gelegenen sog. ,Gollauer
Graben“ vorgegeben. Geringfiigige Auswirkungen kénnte dies auf die stidliche
Hiuserzeile haben (Keller als Wanne auszubilden).



Bebauung

ca. 30 - 40 Bauparzellen
ca. 30 - 40 Wohnhduser

(Einzel:, Doppel-, Reihenhduser)

ca. 40 Wohneinheiten

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

Uberschligige Ermittlung der ErschlieBungskosten:

m? Geltungsbereich

m? Bruttobaulandfliche
m? Nettobaulandfldche
m?* StraBen, Wege -

150 zu erwartende Einwohner

Einwohner/ha

a)
b)
c)
d)

‘Grunderwerb (intern)

StraBBen, Wege (intern)
Spielplatz, Griinflache
Biqtqp.

insgesamt:

Grunderwerb
StraBRen, Wege, Griinflache

insgesamt:

Hoifer—

Stoiber

Anlage: Geltungsbereichsbeschreibung

DM
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DM

DM
DM

DM



