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STADT STRAUBING

Deckblatt Nr. 11

zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan
(WA An der Georg-Kelnhofer-Stral3e)

Begrindung/ Umweltbericht

Unmal3stablicher Auszug des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
(rechtswirksam am 13.07.2006)
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Begrindung Teil |

1. Aufstellung und Planung

Der Stadtrat der Stadt Straubing hat in seiner Sitzung am 26.07.2010 die Aufstellung
des Bebauungs- und Grunordnungsplanes ,,An der Georg-Kelnhofer-Stral3e” als ers-
ten Baustein einer Gesamtentwicklungskonzeption fur den nérdlichen Bereich des
Ortsteiles Alburg beschlossen. 3

Gleichzeitig wurde der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes (FNP) im Parallelverfahren gemaf: 8 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gefasst.

Die Auftragsvergabe zur Erstellung eines Bebauungs- und Grinordnungsplanes er-
folgte durch den hauptbetroffenen Grundstticksbesitzer der MaRnahme, die Fa. Sto-
bau — Dr. Baumann Grundbesitz GmbH & Co.KG (Stobau GmbH).

Die Planungen fir den Bebauungs- und Grunordnungsplan werden durch das Archi-
tekturbtro Kimberger, Straubing und das Planungsbiiro MKS Architekten Ingenieure,
Ascha erstellt.

Die Planungen zur Anderung des FNP erfolgen durch das Stadtentwicklungs- und
Stadtplanungsamt der Stadt Straubing.

2. Planungsanlass

Anlass der Planung ist es, die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteiles Alburg in
dessen nordlichem Bereich vorzubereiten und in Teilschritten durch die vorbereitende
und die verbindliche Bauleitplanung sowie durch Verkehrs- und Erschlieldungsmal-
nahmen umzusetzen.

Verschiedene planerische Ansétze zur stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteiles
Alburg wurden bereits in mehreren Sitzungen des Stadtentwicklungsausschusses,
zuletzt am 16.07.2010, diskutiert.

Ausloser der Notwendigkeit diesbeziigliche Uberlegungen anzustellen, war das Er-
fordernis, sich im Zusammenhang mit dem Ausbau der Staatsstral3e 2142 (Trasse
Hirschling - Perkam) mit der Frage einer etwaigen Ortsumgehung im Norden des
Ortsteiles Alburg auseinanderzusetzen. Dabei ist zu prifen, inwieweit die sich hier-
aus ergebenden Flachenbestandteile einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden
kénnen oder sollen.

So sind im Stadtgebiet Straubing aul3er den auf nicht absehbare Zeit gebundenen
Grundstiicken nordlich der Schlesischen Straf3e und den Restflachen im Areal des
ZV1 Straubing-Sand keine gewerblichen Ansiedlungsflachen mehr frei verfiigbar.
Ein entsprechender Bedarf fur wirtschaftlich erschliel3bares Gewerbeland mit guter
Anbindung an den Fernverkehr ist vorhanden und stellt einen wesentlichen Faktor
zur Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen dar.

Am 24.11.2011 wurde der Stadtentwicklungsausschuss daher dartiber informiert,
dass ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept erstellt wird, wobei hierbei auch die
geplante Siedlungsentwicklung im Ortsbereich Alburg in einen Gesamtzusammen-
hang gestellt werden wird. Die Anbindungsmaoglichkeit an die BundesstralRe 8 (B
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8), die direkte Nahe zum Gewerbegebiet ,Stadtfeld” 6stlich der B 8 und die Emp-
fehlung im Einzelhandelsgutachten der GfK zur Starkung und Verstetigung des
Handelsstandortes ,Stadtfeld” lassen die Lage westlich der B 8 zwischen kuinftiger
Ortsumgehungsstral3e und Bahnstrecke Passau - Obertraubling als sehr geeignet
erscheinen. Hier waren aul3erdem auch Entwicklungsmdglichkeiten nach Westen
gegeben.

Bezuglich der wohnbaulichen Entwicklung kann die Stadt Straubing keinen tber-
proportionalen Bedarf vorweisen. Dennoch bietet sich gerade im Alburger Norden
die Mdglichkeit, durch eine klar abgrenzbare moderate Siedlungsentwicklungskon-
zeption die hier bestehenden, ungefassten Wohnbebauungsanséatze abzurunden
und in einer der Ortlichkeit angepassten Weise zu erganzen.

Das Vorhaben ist planerisch in seiner Gesamtheit zu sehen und aus einem einheit-
lichen Konzept heraus zu entwickeln, die Konkretisierung muss in Teilschritten er-
folgen kénnen.

Konkreter wurden diese vorplanerischen Stadtentwicklungsansatze dadurch, dass
der Hauptgrundstticksbesitzer in diesem Bereich des Ortsteils Alburg, die Stobau
GmbH, seine Bereitschaft bekundet hat, die bisher landwirtschaftlich genutzten
Flachen z.T. zu verkaufen und z.T. einer baulichen Nutzung zuzufuhren.

Gem. § 165 Abs. 1 BauGB werden stadtebauliche Entwicklungsmaflinahmen in
Stadt und Land, deren einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfihrung im 6f-
fentlichen Interesse liegen, nach den Vorschriften der 88 165 ff BauGB durchge-
fuhrt. Gem. 8 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB ist aber Voraussetzung, dass die mit der
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme angestrebten Ziele und Zwecke nicht
durch stadtebauliche Vertrage erreicht werden konnen. Ziffer 3 tragt dem Grund-
satz der Subsidiaritdt Rechnung, wenn stadtebauliche Ziele mit den herkdmmli-
chen Mitteln des Stadtebaurechts wie z.B. einer Umlegung, einem stadtebaulichen
Vertrag oder einem Bebauungsplanverfahren erreicht werden kénnen. Das Ziel ei-
ner Entwicklungsmal3nahme kann vor allem dann mit stddtebaulichen Vertragen
erreicht werden, wenn sich das Entwicklungsgebiet in einer Hand befindet oder der
Kreis der betroffenen Eigentimer begrenzt ist. So liegt es hier. Es zeichnet sich ei-
ne realistische Chance ab, die Entwicklungsvorstellungen der Stadt fur eine
Ortsteilerweiterung Alburg im Verhandlungswege zu erreichen. Dabei kdnnen wie
§ 171 f BauGB zeigt, Teilmal3nahmen auch in privater Verantwortung durchgefihrt
werden.

Das vorgesehene Entwicklungskonzept umfasst derzeit den Stadtteil Alburg zwi-
schen der Bahnlinie Passau — Obertraubling, der Bundesstral3e B 8, dem Allach-
bach, der Georg-Kelnhofer-Stral3e, der Geiselhoringer Stral3e (StaatsstralRe St
2142) und dem o6stlich der Kreisstral3e SRs 21 nach Lerchenhaid gelegenen
Hauptwirtschaftsweg (FINr. 747, Gem. Alburg).

Aufgabe ist es, diesen Stadtteil im Rahmen eines stadtebaulichen Entwicklungs-

konzeptes im offentlichen Interesse zu ordnen und weiter zu entwickeln. Mit der

Malinahme werden folgende Ziele und Zwecke angestrebt:

e Herausnahme des Durchgangsverkehrs durch Verlegung der Staatsstralie
nach Norden (Schutz der Wohnbevolkerung vor Verkehrslarm, Immissionen
und Teil eines mdglichen Luftreinhaltekonzepts),
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e Deckung eines erhdhten Bedarfs an Arbeits- und in der Folge Wohnstétten,
e Weiterfuhrung des Allachbach-Entwicklungskonzepts.

In dem definierten Entwicklungsbereich kdnnte ein Gewerbegebiet von der Bahnli-
nie nach Suden bis zur neu zu planenden St 2142 in einem Bebauungsplanverfah-
ren entwickelt und die Umfahrung der Staatsstral3e geplant werden sowie die Ab-
rundung der vorhandenen Wohngebiete durch ein Wohngebiet an der Georg-
Kelnhofer-Straf3e und ein Wohngebiet entlang der Geiselhdringer Stral3e in Ver-
langerung des Wohngebiets am Kronsteig erfolgen. Die Verlegung der St 2142
dient zur Entlastung sowohl der bestehenden wie auch der geplanten neuen
Wohnbebauung. Die hierfur notwendige Errichtung aktiver Schallschutzmaf3nah-
men (Erdwalle) dienen aul3erdem der Abschirmung gegentiber dem geplanten
Gewerbegebiet. Die Weiterfuhrung des Allachbach-Entwicklungskonzeptes ist eine
Daueraufgabe, die im Abschnitt an der Georg-Kelnhofer-Stral3e als Ausgleichs-
mafnahme in den ersten Abschnitt des stadtebaulichen Entwicklungskonzept an
der Georg-Kelnhofer-Stral3e eingebunden werden kann.

Auf die Anlage 1 (Lageplan ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept Alburg-Nord*)
zur Begrindung des Flachennutzungsplanes wird verwiesen.

3. Ziele und Zwecke der Anderung

Der Flachennutzungsplan ist Grundlage der aus ihm zu entwickelnden Bebauungs-
plane (8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Im rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist die geplante Ent-
wicklungsflache an der Georg-Kelnhofer-Stral3e derzeit als gliedernde und ab-
schirmende Grunflache dargestellt. Die gesamte Flache wird intensiv landwirt-
schatftlich genutzt.

Entlang der Georg-Kelnhofer-Stral3e soll durch die Ausweisung eines einreihigen
Baufeldes ein stadtebauliches Gegenuber ermoglicht werden. Die Ausdehnung der
Bauflache in Nord-Siud-Richtung bericksichtigt einerseits das Erfordernis der Er-
lebbarkeit des Allachbach-Funktionsraumes, als auch die ortsraumliche Definition
der Ubergange zum unbebauten Umfeld.

4. Interkommunale Abstimmung

Gemal 8§ 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufein-
ander abzustimmen.

Dabei ist aus Sicht der Stadt Straubing bei der vorliegenden Bauleitplanung nicht
zu erwarten, dass in den Gebieten benachbarter Gemeinden Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

5. Landschaftsplanung
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Die Ziele der Landschaftsplanung wurden in den Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan eingearbeitet.

So ist der Bereich des Allachbachtalraums 6stlich der Georg-Kelnhofer-Stral3e als
gliedernde und abschirmende Grinflache in der Flachennutzungs- und Landschafts-
planung dargestellt. Diese Freiflache bildet im Stadtgebiet eine gut wahrnehmbare,
ortsbildpragende Zasur zwischen dem Ortsteil Alburg und der neueren Siedlungs-
entwicklung an der Kreuzbreite.

Folgende Ziele sind fur diese Flachen aus Sicht der Landschaftsplanung definiert:

- Erhalt und Entwicklung als unbebaute, gliedernde Grin- und Freiflache

- Okologische Aufwertung

- Integration in den Biotopverbund

- Hervorhebung wichtiger landschaftsbildpragender Strukturen (Gewasser, Sen-
ken, Talchen, Hang und — Gelandekanten)

- Sicherung, Aufbau und Entwicklung differenzierter Ortsrander

- Bereiche fur die Naherholung

- Abschirmung

- Verbindungsachse fur das Ful3- und Radwegsystem

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan weist auf die Beachtung der Fachpla-
nung zum Allachbach hin. Der 1994 erstellte Entwicklungsplan Allachbach, das so-
genannte ,Allachbach-Gutachten®, gilt fir den gesamten im Bereich des im Stadtge-
biet verlaufenden Allachbaches mit den angrenzenden Freiflachen.

Die Plangebietsflache istim Gutachten als Uberschwemmungsgebiet definiert uns
soll zukinftig als Wiesenflache entwickelt werden. Als Leitbild wird fir diese Flache
(Abschnitt 13) formuliert:

Uberschwemmungsbereich von Bebauung freihalten, landschaftsvertragliche Nut-
zung anstreben, ortsgliedernden Griinzug entwickeln, gewéssertkologische Defizite
beheben.

Fur den Bodenschutz gilt entlang des Allachbachs die Zielvorgabe, dass Wiesennut-
zung in Grunlandstandorten erhalten bleibt bzw. dass Ackerflachen in potentiellen
Grunlandbereichen zu Grinlandflachen zuriickgefuhrt werden.

In den Randbereichen der Flache ist die Pflanzung von stral3enbegleitenden Bau-
men/ Baumreihen entlang der Georg-Kelnhofer-Stral3e und der Geiselhdringer Stra-
e vorgesehen

In der Landschaftsplanung wird die Bedeutung dieser Flache fiir den Biotopverbund
betont. So werden folgende landschaftsplanerische Ziele fur die weitere Nutzung
angesprochen:

- Entwicklung eines siedlungsbezogenen Biotop- und Griinflachenverbunds

- Freiflachen erhalten

- Vernetzungsachsen aufbauen

Die Landschaftsplanung definiert fur die Entwicklung der FlieRgewasser im Stadtge-
biet folgende Zielstellungen:

- Naturnahe Entwicklung der vorhandenen Béache im Stadtgebiet

- Ruckbau begradigter Gewasserabschnitte
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6. Bebauungs- und Grinordnungsplan

Belange des Naturschutzes — insbesondere des Artenschutzes, des Denkmal-
schutzes, des Wasserrechts und andere relevante Detailplanungen sind im parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungs- und Grinordnungsplan sach- und fachge-
recht zu bewaltigen.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren werden hierzu entsprechende Fachstellung-
nahmen zu behandeln und im Rahmen der Abwéagung zu beriicksichtigen sein.
Die bereits vorliegenden fachlichen Grundlagen, insbesondere im Umweltbericht
(siehe Teil Il der Begrindung) lassen den Schluss zu, dass insoweit keine fur die
Planung uniberwindbaren Hindernisse zu erwarten sind.

Neben Ausgleichs- und Kompensationsmal3nahmen und deren dauerhafte Siche-
rung z.B. durch vertragliche Regelungen sind am Ortsrand zum Allachbach hin im
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Flache ist ein zur
Stral3enraumbegrinung ausreichender Mehrzweckstreifen und ein Geh- und Rad-
weg zu errichten.

7. Ver- und Entsorgung, Sicherheitseinrichtungen

Die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung ist durch den Anschluss an die
stadtischen Entwéasserungseinrichtungen gegeben.

Die Versorgung mit Strom-, Wasser- und Erdgas ist Giber den Anschluss an die
Versorgungsnetze der Stadtwerke Straubing GmbH madglich.

Die Versorgung mit Medien der Telekommunikation obliegt der Deutschen Tele-
kom.

Die Abfallentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt
und Land.

Die Erreichbarkeit des Siedlungsareals mittels OPNV ist durch die Haltestelle ,Ge-
org-Kelnhofer-Straf3e” der Stadtbus-Linie 3 gegeben.
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Begrindung Il - Umweltbericht

0. Grundsatzliche Aspekte (u.a. aus dem Wortlaut des Abwéagungsbeschlusses
des Stadtrates vom 21.03.2011):

Bedarf an Wohnbauland

Innenentwicklung

Die in stadtischer Hand befindlichen Bauparzellen im Alburger Siedlungsgebiet
.-Hochwegfeld” sind nahezu weitgehend veréauf3ert. Der erst in 2010 begonnene Ver-
kauf von Bauparzellen im neu erschlossenen Modellwohngebiet , Stutzwinkel” im Os-
ten der Stadt erfreut sich einer regen Nachfrage. Binnen kirzester Zeit wurden hier
inzwischen nahezu alle der Gber 50 Parzellen an kiinftige Bauherren verkauft.

Private SiedlungsentwicklungsmalBnahmen sind u.a. an der Gottfried-Keller-Stral3e
(Straubing-Sud), auf dem sudlichen Teil des ehemaligen Areals der Ziegelei Mayr
(MahkornstralRe) und an Gammelsdorfer bzw. Sedanstral3e (u.a durch die Stadti-
sche Wohnungsbau GmbH) im Gange. Auch hier wird von einem hohen Ansied-
lungsinteresse Wohnbauwilliger berichtet.

Der Bedarf an attraktiven Wohnbaugrundstiicken im Stadtgebiet ist ungebrochen,
die Stadt erfreut sich als Wohnstandort nach wie vor einer hohen Beliebtheit insbe-
sondere bei der Klientel fur Ein- und Zweifamilienheime.

Den o0.g. Bestrebungen ist gemeinsam, dass die Innenentwicklung gestarkt wird und
bestehende bzw. stadtebaulich denkbare Liicken im innerstadtischen Siedlungsge-
fuge entwickelt werden, um die hier befindlichen Infrastruktureinrichtungen und de-
ren Unterhalt nachhaltig zu sichern. Das zur Entwicklung vorgesehene Teilgebiet an
der Georg-Kelnhofer-Stral3e wird ebenfalls als eine solche Liicke gesehen.

Ortsteilentwicklung Alburg

Der nordlich der heutigen StaatsstralRe liegende Siedlungsbereich Alburgs besitzt
wesentliche Defizite (schlechte funktionale und bauliche Anbindung im Ortsteilsge-
fuge, Verkehrsbelastung/ -gefahrdung der Wohnbeviolkerung, eingeschrankte
Wohnqualitaten, stadtebaulich indifferenter Ortsrand), die mit dem Siedlungsent-
wicklungskonzept - wie in der Begrindung zum Deckblatt Nr. 11 des Flachennut-
zungsplanes (S. 3) beschrieben - beseitigt werden sollen:

1. Verlegung des Durchgangsverkehrs aus der wohngepragten Ortslage hin-
aus

2. Deckung eines Bedarfs an Gewerbe- und Wohnbauland mit guter Ver-
kehrsanbindung

3.  Umsetzung des Allachbach-Entwicklungskonzeptes

In diesem Bereich besteht dartber hinaus Siedlungsentwicklungspotential, gepragt
durch die relativ innenstadtnahe Lage, die sehr gute Verkehrsanbindung und die
vorgegebenen Grenzen der umgebenden, artenarmen Feldflur.
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Generell darf konstatiert werden, dass gerade durch die demografischen Verande-
rungen in der Gesellschaft die Bedeutung der Stadte als Siedlungsraume kunftig
nicht verlieren und hierdurch eher noch gestarkt werden. Die N&he zu allen erfor-
derlichen Infrastruktureinrichtungen sind nicht nur fur junge Familien (vielfach mit
Migrationshintergrund) ein wichtiger Faktor fir hohe Lebensqualitat, sondern auch
fur den alten Menschen. In den letzten Jahren wurde der Trend erkennbar, dass
auch die Menschen der 3. Generation in stadtkernnahes Wohneigentum investieren
und dabei - zumindest im noch landlich gepréagten Bereich - das barrierefreie, seni-
orengerechte ,Paarhaus” immer mehr an Bedeutung gewinnt.

So ist langfristig davon auszugehen, dass diesem Bedarf entsprechend stadtebauli-
che Angebote geschaffen werden mussen, die neben der Bereitstellung von Wohn-
raum in der unmittelbaren Kernstadt, die Umstrukturierung von alteren Wohnsied-
lungen und Revitalisierung von Bracharealen, parallel auch durch innenstadtnahe
(bzw. durch den OPNV gut angebundenen) Neubausiedlungsbereichen umfassen
werden muissen.

Ausrichtung dieser Stadtentwicklungsziele bzgl. des Bereichs an der Georg-
Kelnhofer-Strale

Die bisherige Zielstellung des Erhalts und der Entwicklung der Flache zwischen
Georg-Kelnhofer-StralRe und dem Allachbach als gliedernder, von Bebauung freizu-
haltender Grinzug werden nun in den Zusammenhang der o.g. Aspekte gestellt.
Auch das Areal an der Georg-Kelnhofer-Straf3e kann als innerstadtische ,Lucke*
gesehen werden.

Das Vorhandensein einer bestehenden Ortsstral3e, die einseitige und stadtebaulich
abrundbare Bebauung entlang dieser Stral3e, die zeitgleiche Verbesserung des
Hochwasserschutzes (Mehrung des Retentionsraumes), die Mdoglichkeit zur Einrich-
tung eines durchgéangigen Geh- und Radweges und einer stralRenbegleitende
Baumbepflanzung und nicht zuletzt die Sicherung des Zugriffs auf Flachen, die zur
Renaturierung des Allachbachlaufes erforderlich sind, begriinden in der Summe die
Weiterentwicklung der bisherigen stadtebaulichen Zielstellungen. Die Aspekte des
Umwelt- und Naturschutzes (Ausgleich des erfolgenden Eingriffs in Natur und
Landschaft) und der Wasserwirtschaft (Berticksichtigung des Hochwasserschutzes)
sind in ausreichender Form zu beriicksichtigen.

So ist die Renaturierung des Allachbaches und dessen dkologische Aufwertung ein
unverandertes Ziel, das im Planbereich vor der Realisierung der Bebauung an der
Georg-Kelnhofer-StralRe erreicht werden soll. Auf den entsprechenden Beschluss
des Stadtrates vom 06.02.2012 wird verwiesen.

Planungsalternativen

Standortwahl

Wie in der Begrindung zum FNP-Deckblatt bereits erlautert, bestehen unter Be-
zugnahme auf 0. a. Sachverhalte zur Umsetzung dieser Ziele zumindest zur nordli-
chen Ortsteilentwicklung von Alburg keine alternativen Standortoptionen.

Die Verlagerung des Ortsdurchfahrtsverkehrs auf eine Ortsumgehungsstral3e ist in
jedem Falle ein notwendiges Erfordernis. Erst recht dann, wenn die derzeit in Pla-
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nung befindliche Neutrassierung der Staatsstraf’e St 2142 zwischen Geiselhéring
und Perkam umgesetzt wird. Die Linienfihrung der Ortsumgehung Alburg wird in
enger Abstimmung mit der Staatlichen Bauverwaltung (StralRenbauamt Deggendorf)
zu erfolgen haben.

Wohngebiet
Die wohnbauliche Abrundung der Ortslage zwischen heutiger Ortsdurchfahrt und

denkbarer Ortsumgehung ist zwar nicht zwingend zu sehen, bietet sich jedoch an.
Im Falle einer Verlegung der Staatsstral3e kann die heutige Ortsdurchfahrt zu einem
stadtischen Raum mit neuen Qualitaten werden. Dies ware die Basis flur eine
wohnbauliche Entwicklung und damit strukturellen Starkung des nérdlichen Ortsteils
von Alburg.

Eine wohnbauliche Entwicklung stdlich von Alburg ist im FNP zwar ebenfalls dar-
gestellt, sich allein hierauf zu konzentrieren wirde aber bedeuten, das Ungleichge-
wicht zwischen den Ortsteilen ndrdlich und stdlich der Allachbachaue noch zu ver-
starken.

Falls keine wohnbauliche Abrundung des ndrdlichen Siedlungsbereiches erfolgt,
verbleiben die Restflachen zwischen Ortsrand und Umgehungsstral3e in landwirt-
schaftlicher Nutzung.

Gewerbegebiet

Das Amt fur Wirtschaftsforderung bestétigt einen aktuellen Bedarf an verkehrsgtins-
tig gelegenem Gewerbebauland. Die Stadt kann Ansiedlungswilligen jedoch keine
entsprechende N&he anbieten. Die noch freien gewerblich nutzbaren Grundsticke
sind in der Zahl relativ beschrankt und nahezu vollstandig in privater Hand (wie z.B.
GE Stadtfeld, GE Westliches und Ostliches Ostenfeld, GE Breslauer Strafl3e). Dies-
beziglich muss daher eine gewisse Stagnation konstatiert werden.

Zur Ausweisung von zusammenhéangenden Gewerbeflachen im Stadtgebiet ist die
Weiterentwicklung des gewerblich gepragten Bereichs an der Schlesischen Stral3e
vorgesehen und im FNP auch dargestellt. Eine Teilflache wird hier derzeit Gberplant
und im Laufe des Jahres erschlossen. Der Bedarf an Gewerbegrundsticken ist so
hoch, dass bereits jetzt tber 50 % der zur Ausweisung vorgesehenen Flachen ver-
geben bzw. reserviert sind. Eine kleinere Abrundung wéare ggf. auch noch im Be-
reich des Gewerbegebietes Erletacker (Nahe Mobel Wanninger) denkbar, allerdings
ist hier keine groRRerflachige Entwicklung moglich.

Weitere sinnvolle gewerbliche Entwicklungsoptionen mit guter Verkehrsanbindung,
ohne zu erwartende Nutzungskonflikte mit der Nachbarbebauung wie die Erweite-
rung von bestehenden Gewerbeflachen oder die Umnutzung von Brachflachen zu
Gewerbegebieten bestehen derzeit keine.

Daher ist die geplante Entwicklung ndrdlich einer Ortsumgehungsstral3e als Mal3-
nahme zu sehen, die als noch an den Siedlungskdrper angebunden gelten darf und
die es der Stadt erlaubt, bei der gewerblichen Entwicklung kinftig eine aktivere Rol-
le ausuben zu konnen. Diese Siedlungsentwicklung wird in den Zusammenhang
des zu erstellenden Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes gestellt.

Im anderen Fall verblieben die Flachen weiterhin der Landwirtschaft zur Nutzung
vorbehalten.

1. Funktionsraum Allachbach
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Der Allachbach-Funktionsraum wird im Planbereich als von Bebauung freizuhalten-
de Freiflache fur erstrebenswert erachtet. Dieser Zielstellung unterlag auch die bis-
herige Darstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes.

Das Festhalten an dieser Zielstellung wird aus Sicht des fachlichen Naturschutzes

nach wie vor fur winschenswert erachtet. Die vorgesehene Einengung des Allach-
bach-Funktionsraumes wird diesseits nicht fur erforderlich, noch fir sinnvoll erach-
tet.

Die im Zuge der Mal3Bnahme per Festsetzungen im Bebauungsplan definierte Rena-
turierung des Allachbach-Funktionsraumes und die Aufgabe der intensiv-
landwirtschaftlichen Nutzung als naturschutzfachliche Ausgleichsmalinahme sei
zwar erstrebenswert und wertvoll, aber nicht zwingend als sofortiges Erfordernis an-
zusehen.

Allerdings werden gegen die vorgesehene bauliche Nutzung keine maf3geblichen
naturschutzrechtlichen Belange vorgebracht. Es sind durch die Mal3nhahme weder
naturschutzrechtlich geschitzte Flachen noch faunistisch oder floristisch schiit-
zenswerte Bestande betroffen oder beeintrachtigt.

2. Retentionsraum Allachbach

Die bauliche Entwicklung des Bereiches an der Georg-Kelnhofer-Straf3e tangiert den
Retentionsraum des hier faktischen Uberschwemmungsgebietes am Allachbach bei
einem statistisch alle 100 Jahre wiederkehrenden Hochwasser.

Parallel zum Bebauungsplan stellt die Stadt Straubing derzeit ein Konzept ,Renatu-
rierung Allachbach — Abschnitt Georg-Kelnhofer-Strafl3e mit Hochwasserschutz fur
Anwesen Adelrichstr. 3 und 7* auf. Die Umsetzung ist 2012 - 2013 vorgesehen. Zu
diesem Konzept wurde vom Ingenieurbiiro Ammer, Straubing, die Hochwasserlinie
HQ100 mittels so genannter 2-D-Berechnung ermittelt. Die vorgesehenen Bauflachen
liegen auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches. Die Hochwasserlinie HQ1qo
wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Das Konzept wurde mit
dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf abgestimmt.

In die privaten Grunflachen des geplanten WA, die gemal textlicher Festsetzung
nicht bebaut, versiegelt und topografisch nicht verandert werden durfen, greift die
HQ100-Uberschwemmungslinie geringfiigig ein. Eine Einzaunung (gemaf textlicher
Festsetzung ohne Sockel) und Bepflanzung ist nach Angabe des WWA unproblema-
tisch, da es sich nicht um einen durchstromten Bereich handelt.

Die Bebauung wird erst nach Umsetzung der Renaturierungsmafinahme erfolgen
kénnen.

3. Standortbeurteilung
Wie dargestellt handelt es sich bei der vorliegenden Entwicklungsflache um eine
wesentliche Teilmalinahme eines Ubergeordneten stadtebaulichen Ortsteilent-
wicklungskonzeptes.
Alternativstandorte stehen aus 0.g. Grinden daher nicht zur Disposition.

4. Umweltbericht zum Bebauungs- und Grinordnungspla n ,An der Georg-
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Kelnhofer-Stral3e®

Der zum Bebauungsplan erstellte Umweltbericht ist wortgleich auch als Umwelt-
bericht zu dieser Flachennutzungsplan-Anderung beigefiigt. Auf die hierin be-
handelten und diesen Umweltbericht ergdnzenden Inhalte wird verwiesen.

5. Zusammenfassung
Unter Bezugnahme auf den unter 4. genannten Umweltbericht ist festzustellen,
dass das geplante Vorhaben schwerpunktmafig die Schutzguter Gewéasser, Bo-
den, Landschafts- und Ortsbild beeinflusst. Die tibrigen Schutzgtiter sind auf-
grund der naturraumlichen Voraussetzungen und aufgrund der Standortwabhl
nicht erheblich betroffen.

In der weiteren Planung werden die bei den entsprechenden Schutzgutern aufge-
fuhrten Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen zur Kompensation der Eingrif-
fe und Beeintrachtigungen beitragen und damit sicher stellen, dass nachhaltige
negative Auswirkungen nicht zu erwarten sein werden.

23.02.2011,
gez. Vetter-Gindele
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