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Begriindung

1. Aufstellung und Planung

Der Bau- und Planungsausschuss hat am 02.05.2018 beschlossen, den Bebau-
ungs- und Grunordnungsplan ,Stutzwinkel - WA® (Westteil) im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§2 Absatz 4 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen.

2. Verfahren

Die Voraussetzungen fur die Planaufstellung im beschleunigten Verfahren gemafn
§ 13a BauGB sind gegeben. Die zuldssige Grundflache betragt 20.000 m? bis
weniger als 70.000 m?. Nach einer Uberschlagigen Prifung unter Berucksichti-
gung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien wird die Einschatzung er-
langt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichti-
gen waren. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereiche durch die Planung berthrt werden kénnen, wurden an der Vorpri-
fung des Einzelfalls beteiligt (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Fur das Verfahren besteht keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Es gibt keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiter oder dass bei dieser Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind

(§ 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist anzuwenden.

Die o6ffentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gemal} § 3 Abs. 2 BauGB
wurde in der Zeit vom 03.09.2018 bis 08.10.2018 durchgefiihrt. Parallel dazu
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt. Im Rahmen dieser Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
ergaben sich verschiedene Gesichtspunkte, aufgrund derer eine nochmalige
Uberarbeitung des Aufstellungsentwurfs erforderlich wurde. Daher hat der Bau-
und Planungsausschuss am 23.01.2019 die erneute 6ffentliche Auslegung und
die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Fassung vom 10.04.2019
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3. Planungsanlass

Ziel dieser Bauleitplanung ist die Arrondierung des seit 2010 6stlich angrenzen-
den bestehenden stadtischen Baugebiets ,Stutzwinkel”.

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
(rechtswirksam seit dem 13. Juli 2006) wird auch hier dem &rtlichen Bedarf an at-

traktiven Wohnbauflachen nachgekommen.

I ., Baugebiet ,, Stutzwinkel*
2010

Luftbild Geltungsbereich

Fassung vom 10.04.2019
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4. Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Straubing (rechtswirksam
seit 13.07.2006) ist der Bereich sudlich der Rabenstralie bereits als Allgemeines
Wohngebiet dargestelit.

unmafstéablicher Auszug des rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes

5. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Bebauungs- und Grinordnungsplanes umfasst ca.
6,6 ha und beinhaltet folgende Flurnummern der Gemarkung Straubing:
3472/7(TF), 3360, 3358,3357,3476/13, 3362(TF), 3347(TF), 3346/1 (TF),
3303/2(TF), 3348, 3350, 3351, 3356, 3355, 3354, 3353/2, 3352/2, 3398/4 und
3354/3

Fassung vom 10.04.2019
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6. Allgemeine Angaben zum Plangebiet
6.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im dstlichen Stadtbereich nérdlich der Bahnlinie Straubing-
Bogen. Im Stiden grenzen die Grinflachen des Eglseer Moos an, im Norden die
Rabenstralle, im Osten das bereits 2010 realisierte Wohnbaugebiet ,Stutzwinkel”
und im Westen der bestehende wohnbaulich gepragte Bereich ( Zeisigstrale, Sit-
tichstralRe, Dr.-Heil3-StralRe, Falkenweg).

6.2 Denkmalpflege

Der BayernViewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
verzeichnet im Plangebiet folgende Denkmaler:

[|?]l'!l'lf-tl;]“('- ey _.‘1- h P ":.'-‘*_ 4§ .

Auszug aus dem BayerViewer Denkmal
Legende

#8 Bodendenkma! (Benshmen nicht hergesteiit)
S Bodendenkmal {Benehmen hergesteiit)

{5 Bauderdmal (Benehmen nicht hergestel®)
S Baudertmal (Benshmen hergestei)

Ensembie
€ Landschafspragendes Denkmal

Bodendenkméler:

- Denkmalnummer: D-2-7141-0436
Grabhiigel mit Kreisgraben vorgeschichtlicher Zeitstellung
Verfahrensstand: Benehmen nicht hergestellt.

Fassung vom 10.04.2019
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Erlauterung zum Bodendenkmal:

Das genannte Grundstiick befindet sich in einem Bereich der Stadt Straubing, in
dem das eingetragene Bodendenkmal D-2-7141-0436, ein vorgeschichtlicher
Grabhugel, liegt. Es handelt sich nach einem Luftbild dariber hinaus um weitere
mittelbronzezeitliche Siedlungsbefunde. Nach der am 9.3.2018 dem Liegen-
schaftsamt erteilten denkmalrechtlichen Erlaubnis (D-2018-17), fanden seit Marz
2018 Rettungsgrabungen in diesem Gebiet statt. Es konnten durch die Stadtar-
chaologie Straubing Reste von neolithischer Besiedlung, die genannten mittel-
bronzezeitlichen Befunde und eine Stral3e der rdmischen Kaiserzeit dokumentiert
werden. Die Grabungen wurden Ende 2018 abgeschlossen. AnschlieRend wurde
das Gebiet zur Bebauung komplett freigegeben.

Baudenkméler: keine

6.3 Kriegseinwirkungen

Straubing wurde wéahrend des Il. Weltkrieges bombardiert. Bahneinrichtungen
und Gewerbebetrieb waren im Il. Weltkrieg primare Ziele aliierter Fliegerangriffe.
Luftbildannahmen aus dem Jahr 1945 lassen im Planungsgebiet Kriegseinwir-
kungen (Bombentrichter) erkennen. Blingdngereinschlage kénnen auf Luftbildern
schlecht oder gar nicht ausgemacht werden. Auch kénnen Blindgadngereinschlage
durch angrenzende Bombentrichter Uberschittet worden sein.

Bei Bauarbeiten mit Bodenaushub, ebenso bei Rammarbeiten in den Untergrund,
sind Magnetometermessungen (Feststellung von Stérungen des natirlichen
Magnetfeldes) oder vergleichbare Methoden zur Feststellung von Blindgdngern
durchzuftihren.

.['_: 1 : \f’\ T

b + X L
o (L
Bh = 1

Luftbild vom 20.04.1945

Fassung vom 10.04.2019
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7. Stadtebauliche Planung
7.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
festgesetzt. Nutzungen gemaR §4 (3) sind unzulassig.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Obergrenze fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung sind die
Werte gemal § 17 BauNVO festgesetzt.

Die zuldssige maximale Grundflachenzahl (GRZ |) betragt 0,4.

Die zulassige maximale Geschossflachenzahl (GFZ ) betragt 1,2.

7.3 Bauweise, Baugrenzen, Baugestaltung

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine
stadtebaulich gewlnschte Durchmischung von Einzelhdusern, Doppelhdusern
und Hausgruppen geplant.

Einzelhduser (Parzellen 1 -5):

Um einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang vom bestehenden Siedlungsbe-
reich zu den angrenzenden Bauparzellen (Parzellen 1-4/ Einzelhduser) dieser
Bauleitplanung zu gewabhrleisten, staffelt sich die Zahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse von |l (angrenzend an den Gebaudebestand) auf maximal IlI
Vollgeschosse (entlang der in nordstidliche Richtung verlaufenden neuen Er-
schlieBungsstralle. Die traufseitige Wandhdhe betragt im Bereich der Il Vollge-
schosse maximal 9,50 m und im Bereich der Il Vollgeschosse maximal 7,50 m.

Als Wandhéhe gilt das Malk von der fertigen Strallenoberkante in Grundstiicks-
mitte bis zum Schnittpunkt der AulRenwand mit der Dachhaut oder bis zum obe-
ren Abschluss der Wand.

Die Anordnung der Baukdérper wird durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.
Die Abstande der bestehenden, westlich angrenzenden Baukérper zum Stralien-
raum werden durch die geplanten Baugrenzen (Parzellen 1 -4) aufgegriffen. Die
Tiefe der Baufelder greift die Tiefe des angrenzenden Baubestandes auf.

Die durch Baugrenzen definierten Baufelder parallel zur in nordstdliche Richtung
verlaufenden neuen ErschlieBungsstral’e weisen eine Tiefe von 14,00 m (Parzel-
len 1 -4) und 22,00 m (Parzelle 5) auf.

Die Zunehmende Versiegelung und der Klimawandel bewirken, dass die Innen-
stadte durch Warmestrahlung sehr viel mehr aufgeheizt werden als das Umland
und dass die so entstehenden stadtischen Warmeinseln das Wohlbefinden der
Menschen beeintréchtigen. Man spricht vom sogenannten Urban Heat Island
Effect. Aus diesem Grund sind extensiv begriinte Flachd&cher zur positiven For-
derung des Stadtklimas oder flachgeneigte Pultdacher vorgesehen.

Fassung vom 10.04.2019
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulédssig sind oder zugelassen werden
kénnen, sind auch aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Dies gilt nicht fur Garagen, Carports und Stellplatze (Ausnahme Parzellen 56 mit
70).

Tiefgaragen sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Die Baugrenzen dirfen durch Dachiibersténde (max. 80cm) tberschritten werden
(§23 Abs. 3 BauNVO).

Doppelhduser und Hausqruppen (Parzellen 6 -33):

Hier sind maximal 3-geschossige Baukdrper mit einer nérdlichen Wandhdhe von
maximal 9,50 m festgesetzt. Dieser Baukorper staffelt sich in sdlicher Richtung
auf eine maximal 2- geschossige Kubatur mit einer siidlichen Wandhdhe von ma-
ximal 7,50 m herunter. Beide Bereiche sind durch eine zeichnerische Abgrenzung
des Maldes der baulichen Nutzung definiert.

Als Wandhéhe gilt das Mal von der fertigen StralRenoberkante in Grundstiicks-
mitte bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut oder bis zum obe-
ren Abschluss der Wand.

Die Anordnung der Baukérper wird durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.
Die Hauptbauzone beginnt in einem Abstand von 3,00 m (private Vorgartenzone)
zur parallel verlaufenden Erschlie3ung. Die Tiefe des Baufeldes betragt 12,00 m

Wintergarten bzw. Terrasseniberdachungen diirfen die studliche Baugrenze
(Hauptbauzone) um maximal 3,00 m Uberschreiten, wenn diese an keiner Wand
eine Wandhéhe von maximal 3,00 m nicht Uberschreiten.

Die Zunehmende Versiegelung und der Klimawandel bewirken, dass die Innen-
stddte durch Warmestrahlung sehr viel mehr aufgeheizt werden als das Umland
und dass die so entstehenden stddtischen Warmeinseln das Wohlbefinden der
Menschen beeintradchtigen. Man spricht vom sogenannten Urban Heat Island
Effect. Aus diesem Grund sind extensiv begriinte Flachdacher zur positiven For-
derung des Stadtklimas oder flachgeneigte Pultdacher vorgesehen.

Die Baugrenzen dirfen durch Dachiiberstdénde (max. 80cm) lberschritten werden
(§23 Abs. 3 BauNVO).

Garagen und Carports sind nur innerhalb der festgesetzten Nebenbauzone zu-
lassig. Unndtig lange Garagenzufahrten und die damit verbundenen Versiegelun-
gen sollen vermieden werden

Fassung vom 10.04.2019
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Einzelhduser (Parzelle 34 -70):

Hier sind maximal 2-geschossige Baukérper mit einer traufseitigen Wandhéhe
von maximal 7,00 m festgesetzt.

Als Wandhéhe gilt das Mal von der fertigen Stralenoberkante in Grundstiicks-
mitte bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut oder bis zum obe-
ren Abschluss der Wand.

Die Anordnung der Baukorper wird durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.

Im Bereich der Parzellen 34- 55 sind Garagen und Carports nur innerhalb der
festgesetzten Nebenbauzone zulassig. Unnétig lange Garagenzufahrten und die
damit verbundenen Versiegelungen sollen vermieden werden

Im Bereich der Parzellen 56- 70 dirfen bauliche Anlagen sowie Nebenanlagen im
Sinne des §14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuladssig sind oder zugelassen werden kénnen, die entlang
von Stral’en festgesetzten Baugrenzen nicht Gberschreiten.

Die Zunehmende Versiegelung und der Klimawandel bewirken, dass die Innen-
stadte durch Warmestrahlung sehr viel mehr aufgeheizt werden als das Umland
und dass die so entstehenden stadtischen Warmeinseln das Wohlbefinden der
Menschen beeintrdchtigen. Man spricht vom sogenannten Urban Heat Island
Effect. Aus diesem Grund sind extensiv begriinte Flachdacher zur positiven For-
derung des Stadtklimas, flachgeneigte Pultdacher , symmetrisch geneigte Sattel-
décher (max 19°) und Walmdacher (max 19°) vorgesehen.

Die Baugrenzen dirfen durch Dachiibersténde (max. 80cm) lberschritten werden
(§23 Abs. 3 BauNVO).

7.3.1 Solaranlagen/ Photovoltaikanlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes gibt es auch im Bereich der Dachlandschaft Rege-
lungsbedarf.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf der Dachflache von Sattel-, Walm- und Pult-
dachern sind bei gleicher Neigung wie die Dachflache zulassig.

Freistehende Solar- und Photovoltaikanlagen sind nicht zul&ssig.
Eine Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachdachern ist
moglich, wenn eine maximale H6he von 1,20 m ab OK Dachhaut nicht Gberschrit-

ten wird.

Dachaufbauten auRer Solar- und Photovoltaikanlagen sind unzuldssig.

Fassung vom 10.04.2019
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7.4 Abstandsflachen

Es gelten auller fur die Parzellen 6 mit 33 die Abstandsflachenregelungen nach
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung.

Als Wandhohe gilt das Mal} von der fertigen StralRenoberkante in Grundstiicks-
mitte bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut oder bis zum obe-
ren Abschluss der Wand.

Fur die Parzellen 6-33 sind unter Einhaltung der festgesetzten Wandhéhen und
Baugrenzen keine Abstandsflachen erforderlich.

Eine Ausreichende Belichtung und Bellftung der angrenzenden privaten Bau-
grundstiicke ist durch die gewollte stadtebauliche Ordnung gewahrleistet.

7.5 Einfriedungen

Art und Hohe der privaten Grundstiickseinfriedungen pragen den 6ffentlichen
Raum eines Baugebietes. Ziel dieser Bebauungs- und Griinordnungsplanung ist
es, die Einzaunungen zu den &éffentlichen Raumen (Strallen, Wege, Grinflachen)
mit geringer Hohe, transparenter Gestaltung und mit lockerer, freiwachsender
Bepflanzung auszubilden, so dass ein méglichst offener, homogener Gesamtein-
druck entsteht. Demzufolge sind hier Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von
1,30 m zul&ssig. Sockel und Mauern sind unzuldssig. Unnétige Einzadunungen
(z.B. zwischen Garagenzufahrten) werden ausgeschlossen.

Zwischen den einzelnen Bauparzellen ist die verfahrensfreie Errichtung von Ein-
friedungen durch Art. 57 7. a) der Bayerischen Bauordnung geregelt.

7.6 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, Lairmschutzwall

Die Baugrundstiicke sind auf OK ErschlieBungsstrale aufzufiillen. Malinahmen
der Gartengestaltung (z.B. Hochbeet, Krauterspirale 0.a.) sind hiervon nicht be-
troffen.

Als Auffull- und Aufschuttmaterial fur Baugruben, Grundstucke, Walle, Stralien,
Wege usw. darf nur natirliches, unbelastetes Material oder zertifiziertes Recyc-
lingmaterial verwendet werden. Zertifiziertes Recyclingmaterial ist entsprechen
den Kriterien des RC- Leitfadens (Leitfaden zu den Anforderungen an die Ver-
wertung von Recycling-Baustoffen in technischen Bauwerken) einzubauen. Ande-
re Materialien sind ausnahmsweise zulassig, wenn ein erfolgtes wasserrechtli-
ches Verfahren dies erlaubt und Belange nach Abfallrecht nicht entgegenstehen.
Der RC- Leitfaden kann wéhrend der Offnungszeiten im Umweltamt der Stadt
Straubing eingesehen werden.

Entlang von Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen, so-
wie im Bereich der Parzellen 1-5/ Kindergarten sind zu privaten Grundstiicken
Stutzmauern unzuldssig. Abstitzungen im Bereich von Garagenzufahrten sowie
zwischen den Baugrundstiicken sind bis maximal Geldndehdhe.

Fassung vom 10.04.2019
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7.7 Soziale Wohnraumfoérderung

Der am 27. Juni 2016 durch den Stadtrat beschlossene Grundsatzbeschluss zum
Thema ,Soziale Wohnraumférderung® wird im Rahmen dieser Bauleitplanung
umgesetzt. Es wird eine Flache festgesetzt, auf denen ganz oder teilweise nur
Wohngebaude errichtet werden diirfen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
férderung geférdert werden kénnen (§9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB).

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Grundstiicksflache (Parzelle 5)
ist folgendes festgesetzt:

Die Bruttogrundflache (BGF) fiir den im Sinne des §9 Abs.1 Nr.7 BauGB forder-
fahig zu errichtenden Wohnraum betragt insgesamt mindestens 1.466 m?2.

Diese festgesetzte Bruttogrundflache (BGF) entspricht 15% der gesamt mdgli-
chen Bruttogrundflache innerhalb der betroffenen Geschosswohnungsgebdude
(Parzellen 1-5).

7.8 Kindertageseinrichtung

Gemal Beschluss des Stadtrates vom 26. Februar 2018 ist im nordlichen Be-
reich dieser Bauleitplanung auf einer Fldche von ca. 3.800 m? eine maximal 2-
geschossige Kindertageseinrichtung geplant. Diese Kindertageseinrichtung kann
sowohl von Norden Uber die Rabenstralie, als auch von Westen Uber die beste-
henden ErschlieBungsstrallen angefahren werden.

Die Anordnung der Baukérper wird durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.
Durch die Freihaltung des sudlichen Grundstiicksbereichs soll der griinordnerisch
wiinschenswerte Ubergang vom westlich angrenzenden Kinderspielplatz ermég-

licht werden.

Festgesetzt ist hier eine maximal |l- geschossige Bebauung. Weitere Festsetzun-
gen zur Baugestalt sind hier bewusst nicht getroffen, um der weiteren Auspla-
nung dieser kindgerechten Einrichtung gré3tméglichen Gestaltungsspielraum zu
ermdglichen.

. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
8.1 VerkehrserschlieBung

Erschlossen wird das Planungsgebiet von Westen Uber die Zeisigstralie, Sittich-
stralde, Dr.-Heil3-Stralle und den Falkenweg. In Richtung Norden erfolgt der An-
schluss an die Rabenstralle.

8.2 OPNVI/ sanfte Mobilitit

Das Siedlungsareal wird in das bestehende Ful3- und Radwegenetz der Stadt
Straubing eingebunden. So schlieRt im Siiden des Baugebietes der in Ost-West-
Richtung verlaufende ,Ittlinger Radweg“ vom Friedhof St. Michael bis nach lttling
an. Der Bereits im 1. Bauabschnitt des Baugebiets ,Stutzwinkel-WA" angedachte,
in Nord-Sid-Richtung verlaufende Griinzug wird in die Planung integriert. Dieser
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verbindet die Rabenstralle mit dem parallel zum Bahngleis Straubing-Bogen ver-
laufenden Radweg.

Die innerhalb des bestehenden Baugebiets ,Stutzwinkel-WA" bereits realisierten
in Ost-West-Richtung verlaufenden Querwege werden angebunden und férdern
somit die ful3- bzw. radlaufige Verbindung innerhalb des Quartiers.

Das Planungsgebiet wird durch die Haltestellen der Linie 1 (Dr. Hei3-Stral3e, Fin-
kenstral3e, Brieger Strale) erschlossen. Das Kriterium des Nahverkehrsplanes
fiir eine gute Anbindung an den OPNV, wobei eine Haltestelle in etwa 300 m Luft-
linie erreichbar sein sollte, wird umgesetzt.

8.3 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird Uber den Anschluss an das stadtische Kanalsystem
entsorgt.

Das Niederschlagswasser, das auf &ffentlichen Flachen anféllt, wird Gber Sicker-
rohrrigolen in den Untergrund gefiihrt. Im stidwestlichen Bereich wird ein Versi-
ckerungsbecken erstellt.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasser-
haushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die
Versickerungsfahigkeit von Flachen zu erhalten. Deshalb ist das anfallende Nie-
derschlagswasser, insbesondere von Dach und unverschmutzten Hofflachen
tber Grinflachen oder Mulden breitflachig zu versickern.

Nur in Ausnahmeféllen kann dieses Uber einen Sickerschacht in den Untergrund
eingeleitet werden. Es wird empfohlen, private Regenwassersammeleinrichtun-
gen (Gartenteich, Zisterne) der Versickerung vorzuschalten.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) oder in Oberflachengewésser (TRENOG) zu beachten.

Gegebenenfalls ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.
Fur anfallendes Dachflachenwasser wird die Nutzung mittels ausreichend dimen-

sionierter Regenwasserzisternen z.B. zur Freiflachenwasserung und Toiletten-
spllung empfohlen.
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8.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Trink-
wassernetz der Stadtwerke Straubing.

8.5 Loschwasserversorgung/ Brandschutz

Es ist gemall DVGW- Merkblatt W405 als Grundversorgung eine Léschwasser-
menge im Umfang von mindestens 96 m?*h Uber einen Zeitraum von mindestens
zwei Stunden sicherzustellen. Die Loschwasserversorgung ist so anzulegen,
dass die gesamte bendtigte Léschwassermenge zur Grundversorgung im Um-
kreis von 300m verfugbar ist. Die nachstgelegene Léschwasserentnahmestelle
soll innerhalb eines Laufweges von 100m erreichbar sein. Die Léschwasserent-
nahmestellen miissen den gultigen Normen entsprechen (DIN 14230 - Unterirdi-
sche Loschwasserbehélter, DIN 14210 - Léschwasserteiche, DVGW-Priifzeichen
fur Hydranten). Hydranten missen einen Mindestdruck von 4 bar aufweisen. Fur
die Erstentnahme von Léschwasser sind aus Witterungsgriinden (Schnee) aus-
schlieBlich Oberflurhydranten vorzusehen. Wo notwendig und von der Brand-
schutzdienststelle gefordert, sind Oberflurhydranten mit Fallmantel einzubauen.

Die bendtigte Wassermenge kann mit dem erforderlichen Druck zur Verfligung
gestellt werden.

Bei der Bemessung der Zufahrtsmdglichkeiten fir die drtliche Feuerwehr sind die
Abmessungen (Zufahrtsbreiten, Fahrspuren, Aufstellflachen, Bewegungsflachen,
Wendehammer, Kurvenradien usw.) nach der Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehren ,Fassung Februar 2007 zu beachten (BayBO Art.5).

8.6 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Stromnetz
der Stadtwerke Straubing GmbH.

Hinweise des Stromversorgers zu Baumpflanzungen:

Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone zu Erdkabeln und Versorgungslei-
tungen - einschlieBlich der Hausanschlussleitungen - von beiderseits 2,50 m ein-
zuhalten. Die Planung des Leitungsnetzes und die Einhaltung geeigneter
SchutzmalRnahmen erfolgt in Abstimmung mit den festzulegenden Baumstandor-
ten.

8.7 Telekommunikation

Das Telekommunikationsversorgung erfolgt durch den Anschluss an das beste-
hende Telekommunikationsnetz.
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8.8 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Gasversor-
gungsnetz der Stadtwerke Straubing GmbH.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallbeseitigung Straubing
Stadt und Land.

8.10 Grundwasserwarmepumpen

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Bauparzellen untereinander kén-
nen sich dort errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen.
Dies ist von den Bauwerbern bei der Planung der Heizsysteme zu bertcksichti-
gen und ggf. durch Gutachter ndher untersuchen zu lassen.

. Feststofffeuerungsanlagen

Im Westen der Parzellen 1-3 befinden sich Kamine in der Nachbarschaft, die mit
Holzfeuerungsanlagen belegt sind. Es ist nicht auszuschlieen, dass es im Nah-
bereich der Kamine bei ungunstiger Bauweise der geplanten Wohnh&user und
ungunstigen Witterungen zu schadlichen Umwelteinwirkungen fiir die Bewohner
der geplanten Wohnh&auser kommen kann. Um dies Vorzubeugen sind textliche
Festsetzungen zur Errichtung von Fenster- und Liftungséffnungen fur diese Par-
zellen getroffen.

Genehmigungspflichtige Anlagen nach Bundesimmissionsschutzgesetz sind
normalerweise nach Baurecht als stérende Anlagen einzustufen. Stérende Anla-
gen sind in einem allgemeinen Wohngebiet nach Baunutzungsverordnung unzu-
|&ssig.
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10. Griinordnung
10.1 Bepflanzung allgemein

Das Bebauungs- und Bepflanzungskonzept soll die Errichtung von Passiv- bzw.
Nullenergiehdusern ermdglichen. Eine Verschattung der Gebaude durch hohe,
bzw. immergrine Gehdlze wirde diesem Ziel entgegenwirken. Um dennoch eine
wirkungsvolle Durchgriinung innerhalb der Wohnstralen, der Grundstticke und in
den an die Bauflachen angrenzenden Freirdume zu erreichen, wird eine Bepflan-
zung mit kleinkronigeren Baumen und niedrigen Gehdlzen vorgesehen. Die Be-
pflanzung des 3,50 m hohen Larmschutzwalles soll auch aus diesem Grund nur
am Wallful’ erfolgen.

10.2 Offentliche Griinflichen

Die bereits im ersten Bauabschnitt angedachte in nordsidliche Richtung verlau-
fende grolere zusammenhangende 6ffentliche Grinflache wird umgesetzt. Diese
dient dem gesamten naheren Umfeld und verbindet den nérdlichen Siedlungs-
kérper im Bereich der Rabenstral’e mit dem im Siiden verlaufenden Geh- und
Radweg. Die 6ffentlichen Freiflachen binden an die quer durch das 1. Baugebiet
verlaufenden Geh- und Radwege an und verkniipfen den vorliegenden Pla-
nungsbereich. Im nérdlichen Bereich ist westlich angrenzend an den Freibereich
der eingeplanten Kindertagesstatte, ein Kinderspielplatz fiir Kinder bis 12 Jahren
festgesetzt. Durch die Anordnung werden positive griinordnerische und funktio-
nale Synergieeffekte ermdglicht.

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung des 6ffentlichen Strallenraums gelegt.
Die in nordstdliche Richtung verlaufende Erschliellungsachse soll mit den fest-
gesetzten Baumstandorten den Charakter einer Identitat stiftenden Baumallee
erhalten. Auch innerhalb der Wohnstral3en sind die Baumstandorte definiert, um
gemeinsam mit den notwendigen Zu- und Abfahrten der privaten Grundstlicke ei-
nen gestalteten Stralenrhythmus zu erhalten. Die Baumstandorte sind mit den
dazugehdrigen 2,50 m tiefen o6ffentlichen Grinflachen auf der Studseite der jewei-
ligen Wohnstral3e angeordnet, um auch hier der Verschattung der nérdlich an-
grenzenden Baugrundsticke entgegenzuwirken.

Zur Charakterisierung einer jeden Wohnstralle soll pro StralRenzug eine spezielle
Baumart verwendet werden.
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10.3 Private Grinflachen

Der Bebauungsplan fordert ein gewisses Mal} an Begriinung der privaten Freifla-
chen. So ist pro Bauparzelle je angefangene 500 m? Grundstiicksflache die
Pflanzung eines kleinkronigen Hausbaumes festgesetzt. Zu den &ffentlichen
Grinflachen hin soll durch die Pflanzung einer mindestens einreihigen, freiwach-
senden Strauchhecke ein landschaftsgestalterisch attraktiver Ubergang zwischen
den o6ffentlichen und privaten Flachen erfolgen. Besonders wichtig ist die Gestal-
tung der privaten Vorgartenzone, die malRgeblich in den éffentlichen Raum hin-
einwirkt. Hier soll mindestens 50% als Griinfliche angelegt werden, um so die
Zusammenwirkung mit dem 6ffentlichen StralRenraum mdglichst flieRend zu ge-
stalten.

10.4 Baumscheiben/ Pflanzstandorte:

Um eine ungestorte und artgerechte Entwicklung der festgesetzten Bdume zu
ermoglichen ist der jeweilige Pflanzstandort mit einer Mindestgré3e von 10 m? of-
fene Bodenoberflache auszufihren. Im StralRen- und Stellplatzbereich sind diese
durch geeignete MalRnahmen (z.B. Baumbuigel) dauerhaft gegen Anfahren zu
schiitzen. Zur Ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Ein-
zelbaum ein Bewasserungsset einzubauen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kabel, Leitungen, Schaltkdsten, Wert-
stoffcontainer etc.) durfen nicht im Bereich von Grin- und Pflanzflachen einge-
baut werden.

10.5 Larmschutzwall:

Die Sidseite des Larmschutzwalls wird als magere, artenreiche Krautflur entwi-
ckelt und mit einzelnen, lockeren Strauchgruppen, die vornehmlich am Wallfu
gepflanzt werden, begrint.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass diese bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur
nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus Endwuchshdhe und einem Sicher-
heitsabstand von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete Mallnahmen
(Rlckschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflan-
zungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit
ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden.
Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflan-
zung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.
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11.Emissionen Deutsche Bahn AG

Anspruche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Ei-
senbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn,
Grundstiickseigentiimers oder sonstigen Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.
Insbesondere sind Immissionen wie Erschitterung, Ladrm, Funkenflug, elektro-
magnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem
gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso
sind Abwehrmaflinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahn-
betrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnen, ausgeschlossen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderli-
chenfalls von der Stadt Straubing oder dem Vorhabenstrager auf eigene Kosten
geeignete SchutzmalRnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

12.Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal §§ 14ff BNatSchG ist die geplante Bebauung als Eingriff in Natur und
Landschaft zu bewerten.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und die Definition der Kompensations-
malnahmen erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Der errechnete Ausgleichsflachenbedarf betragt 25.026,98 m2.
Es erfolgt eine entsprechende Ersatzzahlung an das Okokonto der Stadt
Straubing.

Die Ausgleichsflachen werden auf dem Flurstiick 434 (TF), Gemarkung Feldkir-
chen (9.392,4 m?) sowie dem Flurstiick 2304 (TF), Gemarkung Alburg (15.634,6
m?) realisiert.

Die Pflege und der 6kologisch orientierte Unterhalt der Flachen muss in Abstim-

mung mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Straubing dauerhaft ge-
wahrleistet sein.
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13.Klimaschutz

Es wird zur Schonung von wertvollen Primarressourcen dringend

empfohlen, bereits im Rahmen der Gebaudeplanung auf die bevorzugte Verwen-
dung von umweltschonenden Baustoffen, wie z.B. des nachwachsenden Roh-
stoffs Holz und auf umweltschonende Dammstoffe, wie z.B. Ddmmstoffe aus
heimischen Holzwerkstoffen, Altpapierschnitzeln oder nachwachsenden naturli-
chen Materialien wie Flachs zu achten.

Es wird angeraten auf die Versorgung mit Warme und Warmwasser mittels rege-
nerativer Energietrager zu achten. Gerade die Photovoltaikstrom- Eigenbedarfs-
deckung ist eine MaRnahme zur dezentralen Erzeugung und Verwendung erneu-
erbarer Energie.

Das Thema Energiestandard wird durch das Energieeinsparungsgesetz (EnEG),
die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) geregelt. Der Bund flhrt diese noch parallel laufen-
den Regeln voraussichtlich 2019 im GebdudeEnergieGesetz (GEG) zusammen.
Die Programme der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) sind flir Bauherren ein
wichtiger Faktor in der Finanzierung ihres Vorhabens. Die Vergabe der Zuschus-
se und zinsgunstige Kredite orientieren sich an den Energiestandards der soge-
nannten KIW-Energieeffizienz-Hausstandards (Effizienzhduser 55, 40 und 40
Plus).

14. Anlagen
14.1 Prifbogen zur Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB

14.2 Verkehrliche Stellungnahme vom 07.11.2018 /
Planungsgesellschaft Stadt- Land-Verkehr GmbH
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