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Ver- und Entsorgung
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€)
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9)

Wasserversorgung
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tung
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Zustand von Natur und Landschaft

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Vermeidung, Ausgleich
Freiraum

Schalltechnische Untersuchung
hoock farny ingenieure vom 25.02.2014

Energieversorgung/ Klimaschutz

Institut fir Energietechnik IFE GmbH an der Ostbayerischen Technischen
Hochschule Amberg-Weiden

(Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vom April 2014)

Bodendenkmaler

Kriegseinwirkungen
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1. Aufstellung und Planung

Der Stadtrat der Stadt Straubing hat am 26.01.2004 beschlossen einen Bebauungs-
und Grunordnungsplan ,An der Gottfried-Keller-Strale“ (Nr. 158) aufzustellen, mit
dem Ziel, das Areal des Instituts flr Hérgeschadigte (Schule und Internat) sowie die
nordlich und sudlich angrenzenden Flachen als Allgemeines Wohngebiet zu entwi-
ckeln. Parallel sollte der Flachennutzungs- und Landschaftsplan entsprechend geéan-
dert werden. Hierzu wurde die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt und am 24.05.2004 im Stadtrat der Ausle-
gungsbeschluss gefasst. Das Verfahren wurde dann jedoch zurtick gestellt, u.a. da
zu diesem Zeitpunkt nicht bekannt war, wie der Eigentimer des ehemaligen Instituts
fur Horgeschadigte, der Bezirk Niederbayern, nach dessen Neubau und Umzug an
die Landshuter Stral3e mit den Liegenschaften weiter verfahren will.

Zwischenzeitlich wurde der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt
Straubing fur das gesamte Stadtgebiet fortgeschrieben. Mit dessen Bekanntmachung
am 13.07.2006 ist im Planbereich nun ein Allgemeines Wohngebiet darstellt. Dem
Beschluss zur Anderung des FNP im Planbereich wurde damit entsprochen.

Durch Beschluss des Stadtrates vom 25.09.2006 zur Aufstellung eines Bebauungs-
und Grunordnungsplanes ,An der Gottfried-Keller-Stral3e® (ndrdlicher Bereich) wurde
fur einen Teilbereich des Gesamtareals ein eigenes Verfahren zur Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes durchgefihrt. Dieser Bebauungsplan Nr. 169 wurde mit
der Bekanntmachung am 06.05.20010 rechtskraftig.

Fur den noch verbliebenen sidlichen Teil wurde gemal Beschluss des Stadtrates
vom 10.02.2014 nun beschlossen, den Bebauungsplan ,An der Gottfried-Keller-
Strale” durch die Anpassung der Bebauungsplanbezeichnung (nun ,An der Gott-
fried-Keller-Strae“ - stidlicher Teil -), des Geltungsbereichs (Uberplanung des bis-
lang nicht Gberplanten sudlichen Bereichs), die Planungsinhalte (im Wesentlichen die
Ausweisung eines Mischgebietes, eines Allgmeinen Wohngebietes und von 6ffentli-
cher Grunflachen) zu konkretisieren und das Verfahren gemaf: § 13a BauGB durch-
zufuhren.

Nachdem in Abstimmung mit dem jetzigen Eigentiimer nun konkrete Entwicklungs-
und Planungsziele definiert werden kénnen, wird damit das Verfahren fiir den Be-
bauungsplan Nr. 158, das im Jahre 2004 begonnen wurde, fiir den bislang nicht
Uberplanten sudlichen Bereich fort- und zu Ende geftihrt werden.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Geb&udebestand des ehem. Institutes
fur Horgeschadigte. Ziel der Planung ist es, die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine stadtebaulich vertragliche Folgenutzung der derzeit leer stehenden
Gebéaude zu schaffen.

Nachdem das Vorhaben der Innenentwicklung dient, die zuldssige Grundflache von
20.000 m2 nicht Ubersteigt und der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, kann das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB
angewendet werden.
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Fur das Verfahren besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung und es gibt keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der im 8 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Fur die zulassigen Eingriffe des Bebauungsplanes ist kein naturschutzrechtlicher
Ausgleich erforderlich.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung ange-
passt.

2. Planungsanlass/ Planungsinhalt

Der Bezirk Niederbayern hat das ehemalige Institutsgelande zwischen der Eichen-
dorff- und der Gottfried-Keller-Stra3e 1965 erworben und dort von 1968-1972 in drei
Bauabschnitten ein Institut fur Horgeschadigte errichtet.

Der Gebaudekomplex gliederte sich seiner Nutzung entsprechend in folgende Bau-
kérper

- Internatsgebaude (Gottfried-Keller-Str. 60)
- Institutskindergarten (Gottfried-Keller-Str. 62)
- Unterrichts- u. Verwaltungsgebaude (Eichendorffstr. 111)

2009 verlagerte der Bezirk den Unterrichtsbetrieb in den Neubau des Institutes fr
Horgeschadigte auf das Gelande "Auf der Platte” im Bereich der Landshuter Stral3e.
Der ehemalige Schulkomplex steht seitdem leer, lediglich ein Teil des friheren Insti-
tutskindergartens wurde zunachst fur den Zeitraum von 5 Jahren zur Unterbringung
einer Kinderkrippe und eines Kindergartens unter der Tragerschaft des Caritas-
Verbandes angemietet.

Im Herbst 2010 verkaufte der Bezirk Niederbayern das Areal an die Firma Immobilien
Wolf, welche die Liegenschaft 2013 an die INTERCON Management GmbH mit Sitz
in Bad Woérishofen weiter veraul3erte.

Der neue Eigentimer plant nun die sukzessive Revitalisierung des ehemaligen Insti-
tutskomplexes.

gefertigt: 17.04.2014 geandert: 20.07.2015 rechtsverbindlich ab:10.12.2015

6



Stadtentwicklung und Stadtplanung Stadt Straubing
Bebauungs- und Griinordnungsplan ,An der Gottfried-Keller-StralRe -stidlicher Teil* (Nr. 158),
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a) Ehemaliges Internatsgebaude

Im Zuge der bereits konkret geplanten Generalsanierung wird der Gebaudekomplex
bis auf den Rohbauzustand riickgebaut und im Inneren fur die vorgesehene Wohn-
nutzung umstrukturiert.

Es werden ca. 140 Wohnungen unterschiedlicher GréRe (2, 3 und 4-Zimmer-
wohnungen) neu geschaffen, wovon voraussichtlich ca. 15 % im eigengenutzten
Wohneigentum stehen werden. Ansonsten sind Mietwohnungen unter Verwaltung
des Investors vorgesehen.

b) Ehemaliger Institutskindergarten

Der Baukorper des Kindergartens konnte auch kinftig fir soziale Zwecke bzw.
Einrichtungen genutzt werden.
Sollte diese Nutzung wegfallen, ware eine WA vertragliche Folgenutzung moglich.
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c) Ehemaliges Schulgebaude

Fur diese Gebaude gibt es derzeit keine konkrete Folgenutzung. Im vorliegenden
Bebauungsplan wird fur diesen Bereich ein Mischgebiet (Ml nach § 6 BauNVO)
festgesetzt, um neben dem Wohnen auch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen
nicht auszuschliel3en.

Die erforderliche quantitative Mischung von Wohnen und Gewerbe wird durch eine
vertikale Gliederung festgesetzt, die fur das unterste Vollgeschoss eine
Wohnnutzung ausschlief3t.

Generell ausgeschlossen werden Vergniigungsstatten im Sinne des

8 4 a Abs. 3 Nr. 2, insbesondere Spielhallen.

d) Ehemaliges Kiichengebdude

Der Flachbau des ehemaligen Kiichengebéaudes wird ersatzlos abgebrochen.
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e) Tiefgarage geplant

Die bisherige schulische Nutzung des Areals erforderte lediglich ein Minimum an
Stellplatzen.

Durch die Umnutzung zum Wohnbau und der Vorgabe zum Nachweis von 1,5
Stellplatzen pro Wohneinheit bedingt, erhéht sich der Stellplatzbedarf allein fir den
Bereich des ehemaligen Institutsgebéudes auf 212 Stellplatze (141 WE x 1,5 Stpl.)
Die Planung des Investors sieht eine Tiefgarage mit 339 Stpl. vor, um Uber die
konkret geforderten Stellplatze hinaus auch einen kunftigen Stellplatzbedarf des
noch ungenutzten Schulgebaudes bzw. Kindergartens abzudecken. Oberirdisch sind
an der Gottfried-Keller-Straf3e weitere 60 Stellplatze als Besucherstellplatze
vorgesehen.

Durch die grof¥flachige Tiefgarage wird die larmmafige Vertraglichkeit der
Parkplatze, sowohl fur die neue Wohnanlage als auch fur die schutzbeduirftige
Nachbarschaft sichergestellt.

Eine zeitliche Beschrankung der Ein- und Ausfahrten zu dem oberirdischen Parkplatz
(z.B. Fahrverbot zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr) ist laut
Immissionsschutzgutachten nicht erforderlich. Die Tiefgaragenzufahrten sowohl von
der Eichendorffstral3e als auch von der Gottfried-Keller-Stral3e sind innenseitig
schallabsorbierend auszufiuihren. Auf das schalltechnische Gutachten (sh. Pkt. 8,
Anlage zur Begrundung) wird verwiesen.

Nachdem Tiefgaragen bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind, wird an
Stelle der im 8 17 BauNVO angegebenen Regelgrof3e fur allgemeine Wohngebiete
von 0,4 eine erhohte, zulassige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

f) Freiflachen

Neben der dominanten Wirkung der Gebaude des ehem. Institutes fur
Horgeschadigte, hat sich auf dem Gelande innerhalb der letzten 40 Jahre ein
beachtlicher und schitzenswerter Baumbestand entwickelt. Durch die geplante
Revitalisierung, insbesondere durch die erforderliche Tiefgarage kénnen nicht alle
gemal kommunaler Baumschutzverordnung geschitzte Baume erhalten werden
(siehe hierzu naturschutzfachliche Bestandsaufnahme und Bewertung). Die
betroffenen Baume sind im Plan gekennzeichnet.

Der von Stiden kommende Ziehbriickengraben ist im Bereich des Institutsgelandes
verrohrt. Soweit es die bestehenden bzw. geplanten Geb&ude zulassen, soll der
Graben wieder geotffnet werden. Dieser Bereich wird daher als offentliche Grinflache
festgesetzt.

Voraussetzung fur die Renaturierung ist jedoch eine Hochwasserrickhaltung im
Oberlauf, da ansonsten bei Starkregenereignissen Uberschwemmungen im
Plangebiet zu beflirchten waren.

Als Bestandteil der Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzule-
gen. Darin ist auch ein Nachweis Uber den Erhalt, die Beseitigung und den Ersatz
geschutzter Baume darzulegen.
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3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Gelande des ehemaligen Institutes fir Horgeschadigte
mit Schulgebaude, Internatsgebaude und Kindergarten. Im Westen wird das Plangebiet
durch die Eichendorffstra3e und im Osten durch die Gottfried-Keller-Stral3e begrenzt.

Im Suden verlauft der Geltungsbereich entlang der Grundstiicksgrenzen zu den sudlich
angrenzenden Acker- bzw. Grunflachen.

Im Nordwesten grenzt das Areal der Kirchenstiftung Christkénig und im Nordosten das
Baugebiet WA ,,An der Gottfried-Keller-Strale” (nordlicher Bereich) an den geplanten
Geltungsbereich an.

4. Bebauungs- und ErschlieBungskonzept/ Festsetzungen

Der Gebaudekomplex des ehemaligen Instituts fir Horgeschadigte hat Gber Jahrzehnte
das Gesicht des Stadtviertels gepragt. Mit Ausnahme des zum Abbruch vorgesehenen
Kichentraktes bleibt dieses Bauvolumen erhalten, geringfligige Erweiterungen sind bei
den jeweils letzten Obergeschossen durch vergrof3erte Penthouse-Wohnungen vorgese-
hen. Zusatzliche Geschosse sind nicht geplant, die max. zuldssigen Wandhéhen werden
bezogen auf den Baubestand festgesetzt.

a) Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Die Aufgabe der schulischen Nutzung erfordert die Festsetzung von kiinftig zulassigen
Nutzungsarten gem. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in dem Plangebiet. Als Folge-
nutzung wird fir den ehemaligen Internatsbereich ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Fir den Komplex der ehemaligen Schulgebéaude wird ein
Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Das MI wird dahingehend konkretisiert,
dass Vergnigungsstatten unzulassig sind. Es ist rechtlich nicht méglich, im Mischgebiet
den prozentualen Anteil von Wohnnutzungen oder gewerblicher Nutzung festzulegen.
Vom BVerwG ist jedoch anerkannt, dass in einem Ml eine vertikale Gliederung zur Mi-
schung von Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe auf den einzelnen
Grundsticken mdglich ist, um entweder die Struktur eines Gebietes zu erhalten und fort-
zuentwickeln oder der Gefahr der Verddung eines Stadtbereiches entgegenzuwirken. Im
vorliegenden Bebauungsplan wird demzufolge fir die Erdgeschossebene ,Wohnen* als
Nutzung ausgeschlossen.

b) Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Orientierung an der bestehen-
den Bebauungsstruktur mit erganzenden Baugrenzen und Hohenfestsetzungen ab-
schlielRend geregelt. Durch die Festsetzungen von Baugrenzen, maximalen Wandhéhen
und der maximalen Anzahl von Vollgeschossen werden die Abstandsflachenregelungen
der BayBO ersetzt. Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung, sowie die
Sicherstellung des baulichen Brandschutzes missen gewéhrleistet werden. Da die Bau-
leitplanung mafgeblich wegen der Umnutzung des auf dem Arial bereits vorhandenen
Baubestandes angezeigt ist und dieser im Wesentlichen erhalten, saniert bzw. genutzt
werden soll, ist die Ubernahme der Abstandsflachenregularien der Bayerischen Bauord-
nung nicht erforderlich.

gefertigt: 17.04.2014 geandert: 20.07.2015 rechtsverbindlich ab:10.12.2015
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Die vorgesehenen baulichen Nutzungen beziehen sich nahezu vollstandig auf den Bau-
bestand. Geringflgige Veranderungen im Bereich des Internats wirken sich nicht negativ
auf den durch Abstandsflachen definierten Schutzanspruch der Nachbarschaft aus.

c) Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden grundsatzlich durch die festgesetzten
Baugrenzen definiert und damit abschlieRend geregelt. Auf 4. e) der Begriindung
wird aul3erdem verwiesen.

d) Festsetzungen zur Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO wird verzichtet, da
die Langenbegrenzungen der offenen Bauweise eine Zuordnung zur offenen Bau-
weise nicht erlauben und die Festsetzungen einer abweichenden Bauweise keine
Uber die Festsetzung der Baugrenzen hinausgehende Klarung bieten wirde.

e) Festsetzungen zu Zufahrten, Stellpldtzen und Tiefgaragen

Lage und bauliche Ausfiihrung von Zufahrten, Stellplatzen und Tiefgaragen werden
im Rahmen des Bebauungsplanes geordnet und sind nur an den abgestimmten und
im Bebauungsplan definierten Stellen zul&ssig.

Fur kinftige Wohnungen wird der Nachweis von 1,5 Stpl. je Wohneinheit gefordert.
Anderweitige Nutzungsarten haben den Stellplatzschliissel der GaStellV vom
08.07.2009 zu erfullen.

f) Festsetzungen zur Gestaltung

Das Erscheinungsbild des Gebaudekomplexes wird durch den gro3volumigen Be-
stand gepragt. Festsetzungen z.B. zu Fassadenmaterialien, zu Dachform, zu Dach-
aufbauten etc. sind als architektonische oder stadtebauliche Gestaltung bzw. Ent-
wicklung im vorliegenden Fall weder notwendig noch hilfreich und daher entbehrlich.

q) Festsetzungen zur Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische ErschlielBung des Gebietes ist gesichert. Der Bebauungsplan
berlcksichtigt auch die stadtische Zielvorstellung einer Verlangerung der Eichen-
dorffstral3e bis zur Gottfried-Keller-Stral3e. Wesentlicher Planungsbestandteil ist eine
Vernetzung des 6ffentlichen Geh- und Radwegenetzes innerhalb des Plangebietes.
Zusétzliche private Gehwegverbindungen zwischen den Gebaudekomplexen sind zu
erwarten, jedoch im derzeitigen Planungsstand nicht hinreichend zu konkretisieren.
Sie werden deshalb nur in den Planzeichenhinweisen dargestellt.

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.

gefertigt: 17.04.2014 geandert: 20.07.2015 rechtsverbindlich ab:10.12.2015
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h) Festsetzungen zum Immissionsschutz

Die fUr eine Einhaltung der Schallschutzziele notwendigen und geeigneten baulichen
und organisatorischen MaRnahmen wurden vom Biro hoock farny ingenieure,
Landshut in einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Entsprechende Mal3ga-
ben wurden im Bebauungsplan planlich und textlich festgesetzt. Die Mal3hahmen
beziehen sich insbesondere auf die Lage und Ausbildung der Ein- und Ausfahrten
der Tiefgarage und auf die Lage und Anzahl der oberirdischen Stellplatze. Den An-
spruch der Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, insbe-
sondere durch Verkehrslarm, der vom Plangebiet ausgeldst wird, wird Rechnung ge-
tragen (Naheres sh. schalltechnische Untersuchung).

i) Festsetzungen zu Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen bei Gbertrieben auffalliger Gestaltung das Erscheinungsbild
des Gebaudekomplexes erheblich beeintrachtigen. Sie sind jedoch im Mischgebiet
fur Geschaftsbetriebe unerlasslich, ein genereller Ausschluss wére daher praxis-
fremd. Die Grol3e der zuldssigen Werbeanlagen wird begrenzt, Fremdwerbung je-
doch ausgeschlossen.

i) Festsetzungen zur Griinordnung

Das Gebiet ist durch den Baumbestand mit gepragt. Soweit dieser erhalten werden
soll, kann er fir eine angemessene Neugestaltung des Wohnquartieres dienen und
an markanten Stellen erganzt werden, wie beispielsweise an der Hauptzugangsach-
se oder dem in Nord-Sid-Richtung geplanten Verbindungsweg durch das Plange-
biet. Dabei ist im Falle einer Unterbauung durch eine Tiefgarage auf eine ausrei-
chende Uberdeckung mit durchwurzelbarem Substrat zu achten. Oberirdische Kfz-
Stellplatze sind ebenfalls soweit durch die Lage auf einer Tiefgarage maoglich, mit
Baume zu bepflanzen.

Im Siden angrenzend an den rAumlichen Geltungsbereich befindet sich ein Spiel
und Bolzplatz. Zusammen mit einer weiteren, sich aus der Stral3enplanung Eichen-
dorffstral3e ergebenden Flache, sollen diese Areale durch die Stadt erworben und als
offentliche Grunflachen erhalten und entwickelt werden.

Gemal Art. 7 Abs. 2 BayBO ist auf geplanten Baugrundstiicken ein ausreichend
grolRer Kinderspielplatz zu errichten. Da hier bereits ein grol3er 6ffentlicher Spielplatz
besteht und erhalten wird, ist die Festsetzung von Spielbereichen innerhalb des Gel-
tungsbereiches entbehrlich.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich derzeit ein als Kindergarten genutztes Ge-
baude. Dieses ist inzwischen in das Eigentum der Stadt Straubing tUbernommen wor-
den, um die Kindertagesstéatte hier langfristig zu sichern. Solange diese Nutzung be-
steht, sind die entsprechenden Freirdume sach- und normgerecht zu erhalten oder
wieder herzustellen.

Die geplanten 6ffentlichen Wege sollen nach Herstellung an die Stadt Straubing ab-
getreten werden beziehungsweise im Bereich der Tiefgaragenunterbauung ist eine
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entsprechende Dienstbarkeit vorzusehen. Zur Regelung ist ein stadtebaulicher Ver-
trag zwischen Stadt und dem Eigentiimer vorgesehen.

Auf der festgesetzten offentlichen Grunflache ist das Gelande so zu gestalten, dass
hier der durch die baulichen Malinahmen im Areal entstehende Retentionsraumver-
lust ausgeglichen werden kann. Sofern aul3erhalb des Siedlungsbereiches ausrei-
chende Retentionsflachen erworben und geschaffen werden kénnen, ware hier ggf.
auch einmal die Offnung und Renaturierung des Ziehbriickengrabens denkbar.

Hier ist zu gegebener Zeit eine Detailplanung erforderlich.

k) Bauabschnitte

Die Realisierung der Gebietsrevitalisierung und —entwicklung soll in einzelnen Ab-
schnitten erfolgen. Die Bauantragsunterlagen fir die Umnutzung des ehemaligen
Internatsgebaudes sind bereits erstellt und bei der Stadt Straubing zur Genehmigung
eingereicht. Fir den Komplex der ehemaligen Schule liegt derzeit noch keine konkre-
te Planung vor.

5. Brandschutz

a) Allgemein

Im Rahmen der Brandschutznachweise gem. § 11 BauNVO ist bei den Einzelbau-
vorhaben nachzuweisen, dass die Schutzziele der BayBO in Bezug auf den Brand-
schutz erfillt werden.

b) Léschwasserversorgung

Zur Beurteilung der erforderlichen Loschwassermenge ist das Arbeitsblatt W 405 -
Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung - zu
beachten. Danach ist fur allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete (8 4 und § 6
BauNVO) eine Wassermenge von mind. 96 m3 (1.600 |/min) Gber einen Zeitraum von
zwei Stunden erforderlich. Diese Wassermenge kann, laut Bestatigung der Stadtwer-
ke Straubing zum Brandschutznachweis des Herrn Architekt A. Dietimeier, vom
03.03.2014, aus dem bestehenden Trinkwasserversorgungsnetzt bereitgestellt wer-
den.

c) Feuerwehrzufahrten

Generell sind die Geb&ude Uber 6ffentliche Verkehrsflachen fur die Feuerwehr er-
reichbar. Uber die bestehenden Feuerwehrzufahrten auf den Grundstiicken sind je-
doch derzeit nicht alle Nutzungseinheiten in dem erforderlichen Maf3 anfahrbar. In
den Brandschutznachweisen ist deshalb der Verlauf der Feuerwehrzufahrten gem.
den "Richtlinien Uber Flachen fur Feuerwehr, Fassung Febr. 2007" aufzuzeigen.

gefertigt: 17.04.2014 geandert: 20.07.2015 rechtsverbindlich ab:10.12.2015
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6. Hochwasserschutz

Hochwasserschutzeinrichtungen sind bislang nicht vorhanden. Die aulRerdrtlich ge-
plante Retentionsraumschaffung wird durch die MalRnahme nicht tangiert. Die Wie-
deroffnung des Ziehbriickengrabens wird im Bebauungsplan festgesetzt und durch
Grundsticksubereignung an die Stadt Straubing gemald dem abzuschliel3enden
stadtebaulichen Vertrag sichergestellt. Eine Umsetzung dieser MalRnahme ist jedoch
erst moéglich, wenn hierdurch kein Hochwasserrisiko mehr besteht.

Da die Tiefgarage ohne Schutzeinrichtungen bei einem Hochwasserereignis Gefahr
lauft Gberflutet zu werden, sind daher im Falle eines Gberraschend auftretenden
Hochwasserereignisses selbsttatig, mobile Hochwasserschutzelemente im Bereich
der Tiefgaragenzufahrt zwingend erforderlich. Eine entsprechend hochwasserfreie
Hohenlage der Tiefgarage wirde den o0.g. stadtebaulichen Zielstellungen zuwider
laufen und ggf. den vorhandenen Retentionsraum verringern. Die Tiefgarage ist als
wasserdichte Wanne auszubilden.

Die Hochwasserberechnung des IB Ammer vom 20.07.2015 beurteilt die Auswirkun-
gen der durch den Bebauungsplan mdglichen baulichen MaRnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis und zeigt auf, dass
auf der festgesetzten offentlichen Griinflache zeitgleich ein entsprechender Aus-
gleich geschaffen werden kann. Diese Mal3gaben werden in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen, so dass sichergestellt ist, dass mit dem Vorhaben
keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte zu erwarten sind.

7. Ver- und Entsorgung

a) Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Siedlungsgebietes erfolgt Giber die zentrale Wasserver-
sorgung der Stadtwerke Straubing.

b) Abwasserbeseitigung

Ehemalige Schule:

Teilweise erfolgt die Abwasserbeseitigung im Mischsystem Uber das bestehende Ka-
nalnetz in der Eichendorffstrafl3e in die kommunale Klaranlage der Stadtentwasse-
rung Straubing. Der Gbrige Teil der Schule wird im Trennsystem in den verrohrten
Ziehbruckengraben bzw. in den bestehenden Schmutzwasserkanal der Gottfried-
Keller Stral3e entwassert.

Ehemaliges Internat:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt hier ausschliel3liche im Trennsystem in den verrohr-
ten Ziehbriickengraben bzw. in den Schmutzwasserkanal der Gottfried-Keller Stral3e.
Bei Neu-, Ersatz- und Anbauten, Tiefgaragen und Befestigung von Flachen istim
Rahmen der jeweiligen Bauantragsstellung nachzuweisen, dass keine tber den heu-
tigen Status Quo hinausgehenden Abwassermengen den 6ffentlichen Entwasse-
rungseinrichtungen zugefuhrt werden.
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Diese Regelung ist angezeigt, um sicherzustellen, dass mit der Entsorgung der Ab-
wasser keine Verschlechterung fur Dritte verbunden ist.

Cc) Stromversorgung
Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Stadtwerke Straubing (Stadtwerke Straubing GmbH) gewahrleistet.

d) Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung nach den gesetzlichen Vorschriften obliegt dem Zweckverband
fur Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land.

e) Telekommunikation

Der Anschluss an das 6ffentliche Telefonnetz ist bereits vorhanden und kann bei Be-
darf durch Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes weiter ausgebaut wer-
den.

f) Erdgas
Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Straubing GmbH von der Gottfried-Keller-

Stral3e her mit Erdgas versorgt werden.

a) OPNV

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Die Haltestelle der Stadtbuslinie 1 hat eine Entfernung von ca.100 m zum Zentrum
des Siedlungsgebietes.

8. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung/ Bestandsaufnahme und
Bewertung

a) Planungsziele und Planinhalte

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan soll die Nutzung und Errichtung von Wohn-
bauvorhaben und Gewerbe ermdglichen und setzt dazu ein Allgemeines Wohngebiet
und ein Mischgebiet mit Einschrankungen fest.

b) Prifungsmethoden und Probleme

Umwelt und ihre Schutzgiter sind hier definiert im Sinne des restriktiven 6kosystemaren
Umweltbegriffs. Die Analyse des Umweltzustandes erfolgte anhand der fir die vorliegen-
de Planungssituation relevanten Wert- und Funktionselemente der Schutzguter sowie
deren okosystemaren Beziehungen (Wechselwirkungen der Systemelemente). Bei ihrer
Auswahl wurden auch die mdglichen Einwirkungen durch die Planung bericksichtigt
(planungsbezogene Analyse).
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Die verbale Beschreibung und Bewertung orientiert sich an den allgemeinen Kriterien
Bedeutung, Vorbelastung und Empfindlichkeit des jeweils betroffenen rdumlichen Einwir-
kungsbereiches. Fir die Schutzguter der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB er-
folgte die Zustandsbewertung der betroffenen Flachen auch nach dem einschlagigen
Bayerischen Leitfaden in funf ordinalen Stufen.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Umweltschutzguter erfolgte insbesondere
durch Analyse der Veranderungen bei den Wert- und Funktionselementen durch die
planungsbedingten Einwirkungen. Mal3stab fur die verbal-argumentative Bewertung
des Grades der Erheblichkeit in drei ordinalen Stufen (nicht / maRig / erheblich) wa-
ren dabei insbesondere Maf? und Richtung der Veranderung unter Bertcksichtigung
von eventuellen Schwellenwerten sowie die Ausgleichbarkeit von Beeintrachtigun-
gen. Soweit planungsbedingte Einwirkungen sich aufgrund des dkosystemaren Wir-
kungsgefuges der Umwelt bei mehreren Umweltgutern auswirken, sind sie am jewei-
ligen Ende der Wirkungskette gegebenenfalls unter Berticksichtigung kumulativer
Wirkungen verzeichnet (zusatzliche Auswirkungen aufgrund von 6kosystemaren
Wechselwirkungen).
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¢) Zustand von Natur und Landschaft

Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Diese Schutzgiter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam be-
schrieben. Der Zustand und seine Bewertung sind auch in Abbildung 1 dargestellt.
Das ehemalige Institutsgelande ist gepragt von vorhandener, leer stehender Bebau-
ung und alterem Baumbestand. Die Freiflachen sind teilweise befestigt mit wasser-
durchlassigen Belagen oder Tartanbelag. Der restliche Teil besteht aus Rasen- und
Wiesenflachen mit einem beachtlichen Baumbestand, bestehend aus Siedlungsge-
holzen aus Uberwiegend einheimischen Arten, der zum Grof3steil (135 Stiick) unter
die Baumschutzverordnung der Stadt Straubing fallt; weitere 20 Baume sind auch
ohne Schutz erhaltenswert.

Abbildung 1: Zustand Natur + Landschaft

1082

Es ist zu erwarten, dass geschiitzte Baume bei Realisierung der Vorhaben nicht er-
halten werden kénnen. Soweit dies im Zuge der Bauleitplanung absehbar war, wur-

den die betroffenen Baume im Plan gekennzeichnet (38 Sttick).
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Eine abschliel3ende Klarung kann jedoch erst im Zuge der konkreten Vorhabenpla-
nung erfolgen. Insofern wurde das Ausgleichserfordernis im Sinne der Baumschutz-
verordnung, auch dem Mal3e nach, zwar festgesetzt, die absolute Zahl kann aber
hier nicht ermittelt werden. Der Ausgleich hat anzahlgleich durch den Eingriffsverur-
sacher zu erfolgen. Fur Eingriffe in geschitzte Baume ist eine Erlaubnis erforderlich.

Schutzgut Boden

Besondere oder seltene Bdden liegen nicht vor. Der Boden ist durch die intensive
Nutzung des Gelandes und die groR¥flachige Versiegelung deutlich anthropogen
Uberpragt, in den Vegetationsflachen jedoch in brauchbarem Zustand und wasser-
durchlassig. Von einer wesentlichen Bedeutung als Archiv ist nicht auszugehen. Zu-
standsbewertung Boden: geringe Bedeutung (Stufe 2 von 5) bei befestigten Flachen,
bei Grunflachen aufgrund der dauerhaften Vegetationsbedeckung Stufe 3 von 5.
Aufgrund der Planung muss im Bereich der geplanten Tiefgarage mit Beeintrachti-
gungen in Flachen auch mittlerer Bedeutung gerechnet werden; diese stehen nach
Beendigung des Baubetriebes wieder als (allerdings unterbaute) Grunflachen zur
Verfigung. AuRerhalb dieser Bereiche entstehen keine erheblichen Beeintrachti-
gungen gegenuber dem vorhandenen Zustand.

Schutzgut Wasser

Der Boden ist nicht von Grundwasser beeinflusst, d.h. die von der Vegetation nutzba-
re Bodenschicht ist nicht wassergesattigt. Allerdings durfte der natirliche Grundwas-
serstand durch die Bebauung verandert sein (Absenkung). Aufgrund der momenta-
nen Nutzung ist von keinem Schadstoffeintrag ins Grundwasser auszugehen. Ent-
lang der Gottfried-Keller-StralRe verlauft der Ziehbriickengraben, der am suidéstlichen
Rand des Institutsgelandes in eine Verrohrung tibergeht.

Die Unterbauung mit einer Tiefgarage wird die Versickerung von Niederschlag weiter
einschranken. Damit durfte sich die Versickerungsfracht gegentber bisher verrin-
gern. Es ist geplant, den Ziehbriickengraben zu 6ffnen und zu renaturieren; Voraus-
setzung daftr ist jedoch die Errichtung einer Hochwasserrtickhaltung im Oberlauf,
um Ausuferungen im Gelande zu vermeiden (HQ100 = 2,4m3/s). Die entsprechende
Flache soll nach ihrer erstmaligen Herstellung an die Stadt Straubing abgetreten
werden.

Schutzguter Luft und Klima

Diese Schutzgiter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam be-
schrieben. Es handelt sich um einen bebauten innerstadtischen Bereich ohne we-
sentliche Bedeutung fir den Luftaustausch von Siedlungsteilen. Allerdings tragt der
Baumbestand zu einer Verbesserung des Lokalklimas bei. Aufgrund der Planung
sind keine erheblichen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Erscheinungsbild der Siedlungslandschaft wird auf3er durch die grol3malf3stabli-
chen Gebé&ude auch wesentlich durch den Baumbestand gepragt. Der geplante Er-
halt des Grof3teils der Baume sichert zusammen mit den geplanten Pflanzmal3nah-
men das Landschaftsbild.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Baugebiet liegt im Bereich einer latene-zeitlichen (keltischen) Siedlung, die im
Bereich von Nachbargrundstiicken bereits dokumentiert sind. Aufgrund der aktuellen
Bebauung dtrfte nach Auffassung der Stadtarchaologie jedoch schon viel zerstort
sein, so dass keine Mal3Bhahmen angezeigt sind. Allenfalls im Rahmen der Tiefgara-
generrichtung bote sich eine baubegleitende Beobachtung an.

d) Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Vermeidung, Ausgleich

Die Planung wurde auch hinsichtlich der Vermeidung von Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft entwickelt. Die Baugrenzen wurden knapp gehalten und die
Planung so weit wie mdglich auf die Erhaltung der Baume abgestimmt. Auf eine
Durchlassigkeit des Baugebietes wurde geachtet.

Abbildung 2: Eingriffsbewertung Natur + Landschaft
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Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere aulR3erhalb der bis-
lang Uberbauten Flachen durch die Errichtung einer Tiefgarage zu erwarten. Hier
kann die Flache zwar wieder als Frei- und Vegetationsflache hergestellt werden, wird
jedoch aufgrund der Unterbauung insbesondere bei den Schutzgitern Boden und
Wasser nicht mehr die volle Funktionsfahigkeit behalten; siehe dazu Abbildung 2.

Im Gegenzug sind Verbesserungen dieser Schutzgiter durch Renaturierung des
Ziehbrickengrabens vorgesehen.

Aufgrund von Anlage und Bau miussen Baume beseitigt werden, siehe oben. Der
Ausgleich hat nach den Bedingungen der Baumschutzverordnung zu erfolgen.

Im Ubrigen wird davon ausgegangenen, dass im Sinne § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
kein weiterer Ausgleich erforderlich wird.

e) Freiraum

Im Suden des rAumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein Spielplatz; er wird zu-
sammen mit einer weiteren, sich aus der Stral3enplanung Eichendorffstral3e erge-
benden Flache, als offentliche Griinflache festgesetzt. Unter Umstanden kann diese
Grunflache auch den Spielplatzbedarf aus den geplanten Wohnbauvorhaben decken.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich derzeit ein als Kindergarten genutztes Ge-
baude. Solange diese Nutzung besteht, sind die entsprechenden Freiraume sach-
und normgerecht zu erhalten oder wieder herzustellen.

Die geplanten o6ffentlichen Wege sollen nach Herstellung an die Stadt Straubing ab-
getreten werden beziehungsweise im Bereich der Tiefgaragenunterbauung ist eine
entsprechende Dienstbarkeit oder eine unwiderrufliche Widmung als 6ffentlich nutz-
barer Eigentimerweg vorzusehen.

9. Schalltechnische Untersuchung

Das Ing.Buro hoock farny ingenieure hat mit Stand vom 25.02.2014 ein schalltechni-
sches Gutachten fir die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes erstellt.

(sh. Anlage 1)

Zur Abschirmung des Kindergartengrundsttickes Christkdnig wird tber die Vorgaben
des Schalltechnischen Gutachtens hinaus entlang der festgesetzten Tiefgaragenzu-
fahrt an der Eichendorffstral3e eine schallabweisende Larmschutzwand festgesetzt.
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10. Energieversorgungd/ Klimaschutz

Im Auftrag der Stadt Straubing erarbeitet derzeit das Institut fir Energietechnik IfE
GmbH an der Ostbeyerischen Technischen Hochschule Amberg-Weiden die Erstel-
lung eines integrierten Energienutzungsplanes fur das gesamte Stadtgebiet. Im
Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vom April 2014 wurde dabei u.a. auch
das Areal des ehemaligen Instituts fir Horgeschadigte unter Berlicksichtigung der bis
dato geplanten Nutzungen untersucht.
In einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wurden folgende Energieversorgungs-
varianten gegenuber gestellt:

e Erdgaskessel

e Biomethan BHKW

e Erdgas BHKW

e Pelletkessel

e Hackschnitzelkessel
Gewahlt wurde fur das ehemalige Internatsgebaude fur die Grund- und Mittellast ein
Pelletkessel (150kW/h) und fiir die Spitzenlast ein zusatzlicher Erdgaskessel
(200kW/h) mit Anschluss an das Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Straubing.
Die AulRenfassade wird energetisch mittels ca. 140 mm Warmedammverbundsystem
verbessert.
Fenster und Turen werden erneuert. [U Wert 0,8 W/(m2K)]

11. Bodendenkmaler

Die Stadtarch&ologie weist darauf hin, dass das Siedlungsareal im Bereich einer
latene-zeitlichen (keltischen) Siedlung liegt, die im Bereich von Nachbargrundstticken
bereits dokumentiert ist. Aufgrund der aktuellen Bebauung durfte jedoch schon so
viel zerstort sein, so dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine MalRnah-
men durchzufiihren sind. Allenfalls empfiehlt sich eine baubegleitende Beobachtung.

12. Kriegseinwirkungen

Straubing wurde im 2. Weltkrieg flachig bombardiert. Es ist daher nicht auszuschlie-

Ren, dass Kriegseinwirkungen (z.B. Blindganger) auch den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes betreffen.

Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und einer evtl. vorsorglichen Nach-
suche liegt beim Grundstickseigentimer. Luftaufnahmen von 1945 sind in der Stadt
Straubing (Amt fir Umwelt- und Naturschutz) einsehbar.
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