Stadtentwicklung und Stadtplanung Stadt Straubing
Deckblatt Nr. 21 zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan

¥ W
.®Z~[

&
STADT STRAUBING

Deckblatt Nr. 21
zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Begrindung

/u—“'i y o
) A A0 i | 1\
Unmalfistablicher Auszug aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
(rechtswirksam seit 13.07.2006/ Stand 10.07.2014)

gefertigt: 14.10.2015 geandert: 08.03.2016 (Beschl. Stadtrat v. 07.03.2016)
geéndert: 28.06.2017 (Beschl. Stadtrat v. 26.06.2017) rechtswirksam ab: 07.12.2017



Stadtentwicklung und Stadtplanung Stadt Straubing
Deckblatt Nr. 21 zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan

INHALTSUBERSICHT

Begrindung

1.0 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.2 Lage in der Stadtstruktur

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

2.0 Abgrenzung, Lage, Grofe, Geltungsbereich

2.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches
2.2 GrolRe

3.0 Hochwasserschutz

3.1 Hochwasserverhéltnisse am Allachbach

3.2 Retentionsvolumenbilanz

4.0 Immissionsschutz

4.1 Larmschutz

4.2 Lufthygiene

5.0 Denkmalschutz
51 Bodendenkmaler
5.2 Baudenkmaler

6.0 Umweltbericht

7.0 Anlagen zur Begrindung

gefertigt: 14.10.2015 geandert: 08.03.2016 (Beschl. Stadtrat v. 07.03.2016)
geandert: 28.06.2017 (Beschl. Stadtrat v. 26.06.2017) rechtswirksam ab: 07.12.2017



Stadtentwicklung und Stadtplanung Stadt Straubing
Deckblatt Nr. 21 zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan

BEGRUNDUNG

1.0 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Stadtrat der Stadt Straubing hat in der Sitzung vom 16.03.2015
beschlossen, fir das Plangebiet "Feiertagsacker® den Bebauungs- und
Granordnungsplan ,Feiertagsacker Nr. 197 aufzustellen.

Auf Grund der Konkretisierung der Planungsiiberlegungen hat der Stadtrat am
26.06.2017 beschlossen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu
verkleinern. Der nordostliche Teil des ,Feiertagsackers® wurde aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen und die Bezeichnung
in ,Feiertagsacker-Westteil“ geandert.

Planungsanlass ist das Bebauungskonzept der Competo Development GmbH &
Co. KG, HebbelstraRe 14, 94315 Straubing. Diese moéchte auf einer Teilflache
des sogenannten Feiertagsacker ein Gewerbegebiet (GE) gemald § 8 BauNVO
und ein Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO realisieren.

Geplant sind folgende Nutzungen:
im Sondergebiet:
o 1 Bau- und Gartenfachmarkt
o 1 groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten
im Gewerbegebiet:
o 1 Tankstelle mit zugehdrigem Shop und Waschstral3e
o sonstige gebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. (z.B. Nahversorgung, Lebensmittel.
Drogeriewaren, Apotheke)

Planungsziel ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes
insbesondere auch im Hinblick auf landesplanerisch und stadtspezifisch
vertragliche Verkaufsflachen und Sortimente.
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1.2 Lage in der Stadtstruktur

Das Uberplante Areal liegt im Stdwesten der Stadt Straubing
zur Stadtmitte / Stadtplatz betragt rd. 1 km.
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Straubing ist das Plangebiet derzeit als kiinftiges Wohnbaugebiet

(WA 8 4 BauNVO) dargestellt. Ergdnzende Aussagen enthdalt das Planwerk
bezuglich Larmschutzeinrichtungen und einer Radwegverbindung entlang des
Bahnanschlusses nach  Mitterharthausen  sowie  straRenbegleitender
Baumpflanzungen entlang des Hermann-Stiefvater-Ringes und der
Geiselhoringer StralRe (St 2142).

Um den Bebauungsplan Nr. 197 "Feiertagsacker-Westteil" aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickeln zu koénnen, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplanes erforderlich.

Die Anderung kann gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren erfolgen.

Die inhaltliche Abstimmung beider Planentwirfe wird im weiteren Verfahren
berucksichtigt.

Der Umfang des Geltungsbereiches des Flachennutzungsplan-Deckblattes
wird, im Gegensatz zum Bebauungsplan ,Feiertagsacker-Westteil“, nicht auf
den westlichen Tell zurickgenommen. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt weiterhin Uber den gesamten Bereich
.Feiertagsacker®.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
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Ausschnitt u der geplantenFlachennutzur'llgs- und Landschaftsplanandrung
Der Bebauungsplan kann vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht
werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der
B-Plan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
sein wird.

Abgrenzung, Lage, Gr6R3e, Geltungsbereich
Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt ostlich des Hermann-Stiefvater-Ringes. Es wird im
Nordwesten von der Geiselhoringer Strale und im Siddosten von der
Bahntrasse nach Mitterharthausen begrenzt. Den ndrdlichen Abschluss bildet
die Bahnlinie Regensburg-Passau.

Im Norden des Plangebietes befanden sich die Fragmente eines urspringlich
zu der Ziegelei Mayr gehérenden Lager- und Scheunenkomplexes. Dessen
Gebaude wurden Dbereits abgebrochen bzw. durch Brand zerstort.
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Grolle

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplan-Deckblattes umfasst eine
Grol3e von ca. 6,9 ha.

Einbezogen sind folgende Grundstiicke der Gemarkung Straubing:

Flur-Nr. 587/18, 1706/16, 1706/165, 1706/166.

Hochwasserschutz
Hochwasserverhéaltnisse am Allachbach

Eine Uberprufung der Datengrundlagen durch das Ing.-Biro Dr. Ing. M. Ammer
hat ergeben, dass bei HQ100 im Allachbach keine Ausuferung zu erwarten ist,
die nennenswert Uber die Flurgrenze zwischen 1706/166 und 1706/16
hinausgenht.

Der Bebauungsplan ,Feiertagsacker-Westteil* ist demnach nicht von einem
Hochwasser im Allachbach betroffen. Die geplanten Malihahmen wirken sich
nicht auf den Abfluss des Allachbaches aus.

Aufgrund der Tatsache, dass sehr geringe Unterschiede bei Wasserstand und
Gelande entscheiden, ob auf der Flur-Nr. 1706/16 eine Uberflutung eintritt oder
nicht, ist nach Auffassung des Verfassers die im Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete ausgewiesene Ausuferung fachlich
nicht zu halten und sollte Gberarbeitet werden.

Retentionsvolumenbilanz

Das durch Uberbauung verlorengehende Uberflutungsvolumen wird durch eine
Abgrabung auf einer bisher nicht Uberfluteten Flache ausgeglichen. Diese
Flache befindet sich auf der Flur-Nr. 1706/16 sudlich der Zulieferstral3e.

Die Abgrabungstiefe betragt im Mittel ca. 0,1 m. Die geplante Sohle fallt von
326,7 auf das an der Flurstiicksgrenze anstehende Gelande (ca. 326,6 m
NHN). Die Abgrabungsflache lauft nach einem Hochwasser wieder leer (keine
Fischfalle).

Bedingt durch den erforderlichen Anschluss an das an der Flurstiicksgrenze
anstehende Gelande ist die Hohenplanung der Abgrabung weitestgehend
vorgegeben.

Durch Nutzung der gesamten verfigbaren Flache entsteht ein kleiner
Retentionsvolumenuberschuss.
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Immissionsschutz

Larmschutz

Im Umkreis der geplanten Einzelhandel befinden sich Vorbelastungen in Form
von bereits bestehenden Einkaufsmarkten sowie weiterer Gewerbebetriebe.
Aufgrund dieser Vorbelastungen wurde in Anlehnung an die TA-Larm ein
reduzierter Immissionsrichtwert von -6 dB(A) angenommen, so dass kein
relevanter Beitrag zum Summenleistungspegel mehr zu erwarten ist.

Zur  Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der
Schutzwirdigkeit insbesondere der angrenzenden Wohnbebauung wurde durch
das Ing. Biro GeoPlan ein schalltechnischer Bericht Nr. S1703013 erstellt. Das
Ergebnis des  Gutachtens insbesondere die max.  zuldssigen
Emissionskontingente werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubernommen.

Lufthygiene

Die maximalen Konzentrationen werden im Bereich des Immissionsorts 10 3,
Perkamer StralRe 8 im Kreuzungsbereich der Geiselhéringer Strale mit dem
Hermann-Stiefvater-Ring errechnet, wobei der Grenzwert des Jahresmittels fur
NO2 (40 pg/m3) um mehr als 10 pg/m3 und der Grenzwert fur PM10 (40 pg/m3)
um rund 16 pg/m?3 unterschritten werden. Der seit 2015 geltende Grenzwert von
25 pg/m3 fur PM2,5 fur das Jahresmittel wird minimal um rund 9 pg/ms
unterschritten.

Der Grenzwert fur den Tagesmittelwert von 50 pg/ms3 bei PM10 wird maximal 26
Mal / Jahr iberschritten. Die zulassige Anzahl von 35 Uberschreitungstagen
wird somit deutlich unterschritten.

Der Grenzwert fir den Stundenmittelwert von 200 pg/ms3 bei NO2 wird bis zu 3
Stunden / Jahr uberschritten. Zuldssig sind 18 Uberschreitungsstunden.

Das Vorhaben selbst fuhrt summarisch betrachtet zu einer Zunahme um
lediglich ca. 1 % der Konzentrationswerte.

Im Ergebnis sind die Anforderungen der 39. BImSchV umfassend eingehalten.
Malnahmen zur Luftreinhaltung werden demnach als Folge der Malinahme
nicht erforderlich.
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Denkmalschutz
Bodendenkméler

Die anthropogene Uberpragung des Gebietes (Lehmabbau) beschrankt sich auf
einen ca. 20,0 m breiten Streifen parallel zur Geiselhdringer Stral3e. In den sudlich
angrenzenden Flachen befinden sich der Urnenfelderkultur zuzuordnende
Bodenfunde.

Unter der fachlichen Leitung der Stadtarch&aologie Straubing haben Ausgrabungen
und Befundungen auf der gesamten Flache des Areals stattgefunden. Das
komplette zur Bebauung vorgesehene Geldnde wurde von der Stadtarchaologie
Straubing freigegeben.

Art. 7 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstuckes, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Baudenkmaler

Einzelbaudenkmaler sind im unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereich nicht
vorhanden.

Die nachstgelegenen relevanten Baudenkmaler befinden sich innerhalb der
historischen Innenstadt (Luftlinie ca. 0,8 km).

Das Erscheinungsbild der historischen Innenstadt wird durch das geplante
Sondergebiet nicht beeintrachtigt. Auf Grund der topographischen Situation ist
auch keine Beeintrachtigung der markanten Bebauungssilhouette der Stadt
Straubing zu beflirchten (Fernwirkung von Stidwesten).

Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Im
Parallelverfanren gemall 8 8 Abs. 3 BauGB wird der Bebauungs- und
Granordnungsplan ,Feiertagsacker-Westteil* (Nr. 197) aufgestellt. Zu diesem
wurde ein ausfuhrlicher Umweltbericht erstellt, der mit dem zum
Flachennutzungsplan wortgleich ist.
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7.0 Anlagen zur Begrindung
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Erganzung zur
21. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes (Deckblatt Nr. 21)
Geidndert: 30.11.2017 gemaR Auflage im Bescheid der Regierung von Nieder-
bayern vom 14.11.2017 / Az. 34 — 4621/263-21

Begriindung:

3.3 Gefahr durch Extremereignisse

Bei einem statistisch alle 100 Jahre wiederkehrenden Hochwasserereignis erreicht der Was-
serspiegel des Allachbaches hier rechnerisch eine Kote von 326.70 m & NHN und ufert da-
her im sUidwestlichen Randbereich in das Plangebiet aus. Die Bereiche des Plangebietes, fiir
die die Bebauung mit Geb&uden vorbereitet wird, werden hiervon nicht tangiert.

Im Falle eines extremen Regenereignisses oder eines Hochwasserereignisses, dessen Wie-
derkehrwahrscheinlichkeit Gber 100 Jahren liegt, wird rechnerisch von einem maximalen
Wasserspiegel von 327,26 m 4. NHN ausgegangen. Diese Hohe entspricht der Annahme
des 100-jahrigen Hochwasserereignisses zzgl. 50 cm Freibord zzgl. 6 cm.

Da hiervon Teile des Plangebietes betroffen sein kdnnen, die zur Bebauung vorgesehen
sind, wird durch Planeinschrieb im Flachennutzungs- und Landschaftsplan auf diese Gefahr-
dungslage hingewiesen.

Im Parallelverfahren wird der Bebauungs- und Grinordnungsplan fir das Gebiet ,Feiertags-
acker - Westteil" aufgestellt. Fir den das Gewerbe- und Sondergebiet umfassenden Gel-
tungsbereich ist festgesetzt, dass die fertige Erdgeschossfulbodenhéhe der Gebaude mind.
auf 327,26 m 0. NHN zu liegen kommen missen. Hierdurch wird sichergestellt, dass ein
Eindringen von Hochwasser des Allachbaches in die Gebaude unterbunden wird.

Fur die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Niederschlagswéasser werden einerseits -
unter Beachtung der im Gebiet bekannten Altlastenverdachtsflachen — Sickereinrichtungen
im Bereich der groften Parkplatzflachen errichtet und andrerseits der Anschluss an die be-
stehenden Entwasserungseinrichtungen des Eigenbetriebes Stadtentwasserung hergestellt.
Eine Einleitung von Niederschlagswassern aus dem Plangebiet in den Allachbach erfolgt
nicht.
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