Stadt Straubing

Bebauungsplan ,Alte Ziegelei*
Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gem. §3 UVPG i.S.
Nr. 18.8 der Anlage 1

Ubersichts-Lageplan (nicht maRstablich)
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1. Anlass und Aufgabenstellung

Das Planungskonzept sieht die Entwicklung eines Mischgebietes vor, das sich in drei
Bereiche gliedert. An der Geiselhéringer Stral3e soll eine Blockbebauungsstruktur
sowohl dem Wohnen, als auch gewerblichen Nutzungen dienen. Im sudlichen
Bereich an der Bahn sind ausschlief3lich gewerbliche Nutzungen zugelassen. Und im
mittleren Baufeld soll sich ein durch das Wohnen geprégtes Gebiet entwickeln, das
am Ostlichen Rand die Qualitat der dortigen Wohnbebauung aufnimmt und westlich
daran anschlieRend mit Punkthausern eine stadtebaulich markante Struktur erhalten
soll.

Der ca. 3,3 ha groR3e Geltungsbereich grenzt im Norden an die Geiselhdringer StralRe
und im Suden an die Bahnlinie Regensburg — Plattling. Im Westen und Osten wird
das Plangebiet durch Wohnbebauung begrenzt.

Urspriinglich war das Plangebiet durch die gewerblich-industrielle Nutzung der
Ziegelei Mayr gepragt. Nach deren Auflassung stellt das geschlossene Areal seit
Jahren eine storende Konversionsflache im Stadtbild dar. Mit der Aufstellung des
Bebauungs- und Grunordnungsplans bietet sich die Mdglichkeit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Neuordnung und die Chancen in direkter Nahe zur Innenstadt einen
attraktiven Wohn- und Dienstleistungsstandort zu entwickeln.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Straubing
ist die Uberplante Flache als Mischgebiet dargestellt. Der Bebauungs- und
Grunordnungsplan wird aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan entwickelt.

Die allgemeine Prifung des Einzelfalls nach dem UVP Gesetz ist dann angezeigt,
wenn gemald Anlage 1 zum UVPG durch den Bebauungsplan der Bau eines
stadtebaulichen Projektes ermdoglicht wird, das gemaf3 Nr. 18.8 den Prifwert des
Einzelfalls (namlich gemafd Nr. 18.7 eine zulassige Grundflache zwischen 20.000 m?
und 100.000 m?) erreicht oder Uberschreitet. Dies ist vorliegend der Fall.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung berihrt werden kdnnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu
beteiligen.

Die hier vorgelegte Unterlage dient als Grundlage fur die erforderliche Vorprufung.
Hierzu werden die Merkmale des Vorhabens und die davon ausgehenden Wirkungen
auf die Umwelt hinsichtlich der einschlagigen, unten aufgeflhrten Kriterien
Uberschlagig beschreiben. Es sind dabei nur die Merkmale und Wirkungen
beschrieben, die fur die nachfolgende Einschatzung erforderlich sind, ob das
Vorhaben erhebliche, nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.



2. Merkmale des Vorhabens

Tabelle 1: Beschreibung des Vorhabens

Nr.

Kriterien

Uberschlagige Angaben zu den Kriterien

2

Merkmale

21

Grofe des
Vorhabens

Das Bauvorhaben umfasst 3,39 ha Bauland. Davon sind aktuell
bereits 2,8 ha versiegelt.

2.2

Nutzung und
Gestaltung von
Wasser, Boden,
Natur und Landschaft

Wasser: Der Grundwasserstand ist durch die umgebende
Bebauung deutlich verdndert und besitzt eine geringe
Versickerungsleistung. Aufgrund der momentanen Nutzung ist von
keinem Schadstoffeintrag ins Grundwasser auszugehen.

Boden: Besondere oder seltene Bdden liegen nicht vor. Der Boden
ist durch die intensive Nutzung des Gelandes und die groR3flachige
Versiegelung  deutlich  anthropogen  Uberpragt, in den
Vegetationsflachen jedoch in  brauchbarem Zustand und
wasserdurchlassig. Ein gro3er Teil der Flachen ist aufgrund seines
Zustandes bereits in seinen naturlichen Funktionen deutlich
eingeschrankt. Der Boden ist mit Schadstoffen belastet. Von einer
wesentlichen Bedeutung als Archiv ist nicht auszugehen.

Natur und Landschaft: Es handelt sich bei der Flache um einen
innerstadtischen Sanierungsbereich eines ehemaligen
Industriegelandes ohne bedeutende Landschaftselemente oder
Blickbeziehungen.

Der Grof3teil der Flache des Planungsgebiets ist versiegelt durch
Betonplatten oder Schotter und dient momentan als Parkplatz.
Teilweise wird dort Bauschutt gelagert. Im Siudosten gibt es
vorhandene Bebauung, das sogenannte ,Blue Brix - Straubinger
Wunderwelten®. Im Nordosten der Gberplanten Flache befinden sich
unversiegelte Bereiche in Form einer Wiesenbrache, daran weiter
westlich angrenzend ein Geholzbestand mit geschiitzten Baumen
nach Baumschutzverordnung der Stadt Straubing. Im Anschluss
daran und an die Wohnbebauung im Norden befindet sich eine
Wiesenbrachflache, weiter im Norden Richtung Geiselhéringer
StraRe weitere Wiesenbdschungen. Uber seltene oder geschiitzte
Tiere oder Pflanzen liegen derzeit keine Informationen vor.

2.3

Abfallerzeugung

Im  Zuge der Baugrunderkundungen wurden in den
Auffillungsbdéden mit der organoleptischen Bodenansprache
Hinweise auf unzuldssige Bodenbelastungen festgestellt. Es
wurden daher Bodenproben im Priflabor der Wessling GmbH,
Minchen-Neuried, untersucht (nédheres siehe auch Begrindung
zum Bebauungsplan). Aufgrund der Ergebnisse von durchgefihrten
Laboruntersuchungen hat sich der Verdacht auf eine erhdhte
Schadstoffbelastung in allen untersuchten Proben bestéatigt.
Anhand der Auswertung von Luftbildern aus dem Zweiten Weltkrieg
ist nicht auszuschlieBen, dass in dem betreffenden Gebiet mit
Kampfmitteln zu rechnen ist. Im Zuge der Baumalnahme ist
wahrend des Bodenaushubs unter gutachterlicher Uberwachung
auffalliges Aushubmaterial zu separieren und nach einer
Haufwerksbeprobung und Untersuchung einer ordnungsgemaRen
Entsorgung / Verwertung zuzufihren. Far die gutachterliche
Uberwachung steht die IMH Ingenieurgesellschaft zur Verfiigung.
Die weitere Vorgehensweise zur Altlasten-sanierung ist mit den
zustandigen Stellen abzustimmen. Eine Kampfmittelerkundung ist
durchzufiihren, das Ergebnis der Sondierung wird im Weiteren in
den Bebauungsplan eingearbeitet.

2.4

Umweltverschmutzun
g und Belastigung

Fiur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.195
besteht eine erhebliche Vorbelastung durch Schallimmissionen, die
aus dem Verkehrsaufkommen auf der Geiselhdringer Strale im
Norden und der Gabelsberger Stral3e im Osten sowie der Bahnlinie
Regensburg-Plattling im Siden resultieren. Dariiber hinaus sind die




nordlich gelegene Hackermihle und die sudlich gelegene Firma
Diermeier Energie GmbH als Bestand und damit als
Vorbelastungen  durch  gewerbliche  Nutzungen fir die
heranriickende Wohnbebauung zu bertcksichtigen.

Da die bestehende Wohnbebauung naher an den beiden oben
genannten gewerblichen Anlagen liegt als die geplante Bebauung
innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes, kann davon
ausgegangen werden, dass die beiden gewerblichen Betriebe nicht
starker als bisher eingeschrénkt werden und es durch Anlagenlarm
zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA
Larm kommen wird.

Die Orientierungswerte fur Verkehrslarm aus DIN 18005, Teil 1,
Beiblatt 1 werden tagsiiber maximal um 8 dB Uberschritten, nachts
werden die Orientierungswerte um maximal 16 dB Uberschritten.
Daher sind Maflnahmen zur Minderung der Larmeinwirkungen
erforderlich (aktive L&rmschutzeinrichtung, Eigenabschirmung,
Grundrissorientierung).

Angestrebt wird eine Einhaltung der Richtwerte in den
Erdgeschossen, moglichst eine Einhaltung der (um 4 dB(A)
héheren Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-verordnung in den
Obergeschossen, zumindest aber Ausschliel3en von
Gesundheitsgefahrdungen, mindestens jeweils eine Gebaudeseite
mit Einhaltung der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
zur Nachtzeit. Aufgrund der Hohe der geplanten Bebauung kann
dies in einigen Fallen nicht gewahrleistet werden. Daher wurden fur
solche Félle Festsetzungen zu baulichen und sonstigen technischer
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
getroffen.

Die sudlich des Baugebietes gelegene Fa. Diermeier Energie
GmbH und die nord-dstlich gelegene Hackermuhle riicken durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht ndher als bisher an
Wohnbebauung heran, deshalb kann davon ausgegangen werden,
dass die geplante Bebauung keine weitergehende Einschrankung
fur die beiden bestehenden Anlagen darstellt.

2.5 Umweltrisiko Im Rahmen des Vorhabens werden keine geféhrlichen,
insbesondere mit | wassergefahrdenden oder radioaktiven Stoffe verwendet.
Blick auf verwendete
Stoffe und

Technologien

3. Standort der Vorhaben

Die Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mobglicherweise
beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich der unten genannten Nutzungs- und
Schutzkriterien zu beurteilen.

In die Betrachtung der Empfindlichkeit des moglicherweise beeintrachtigten Gebietes
sind die jeweils relevanten Vorbelastungen im Sinne einer Status-quo-Betrachtung
ebenso mit einzubeziehen wie mogliche kumulative Wirkungen und mogliche
Wechselwirkungen mit anderen Vorhaben, zumindest insoweit sie offensichtlich sind.
Hierbei spielen auch Art und Umfang der bisherigen (Land-) Nutzung eine Rolle.
Insoweit bezieht sich der in 8§ 10 Abs. 4 UVPG enthaltene Begriff der Kumulation auf
samtliche Vorbelastungen.

Der Standort des Vorhabens ist insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien
Uberschlagig zu beschreiben. Es sind nur die Standortmerkmale zu beschreiben, die



fur die Einschatzung erforderlich sind, ob das Vorhaben erhebliche, nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann.

Tabelle 2: Beurteilung der Empfindlichkeit des untersuchten Standortes

N Kriterien | Betroffenheit
3. Standort der Vorhaben
31 Nutzungskriterien Beim Vorhabensgebiet handelt es sich um ein ehemaliges

Ziegeleigeldande. Das Gebiet wird liegt in gro3en Teilen brach.
Im Siden finden sich die die Blue Brix Straubinger
Wunderwelten sowie deren Stellplatze. Im Norden, Osten und
Westen grenzt  wohnbauliche Nutzung an das
Untersuchungsgebiet. Im Siden verlaufen Eisenbahngleise,
sudlich davon befinden sich gewerbliche Immobilien. Im
Norden befinden sich Flachen fir den Gemeinbedarf. Durch
die Geiselhoringer StralRe im Norden sind schalltechnische
Vorbelastungen zu beachten.

3.2 Qualitatskriterien Wasser: Durch die bestehende Versiegelung ist der natiirliche
Wasserhaushalt bereits erheblich gestért. Die Funktion des
Bodens als Puffer fur Wasser und Filter fir Schadstoffe ist
nicht mehr gegeben. Durch die vorliegende Planung werden
keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes
erwartet.

Boden: Der Boden der untersuchten Flache ist bereits zu tUber
80% versiegelt. Durch die Planung ergibt sich eine
Verringerung der Versiegelung. Die natirlichen Funktionen
des Bodens als Lebensraum, Puffer fir Schadstoffe,
Retentionsraum fir Wasser sowie die Ertragsfunktion sind
bereits nicht mehr intakt. Aufgrund der Ergebnisse von
durchgefiihrten Laboruntersuchungen hat sich der Verdacht
auf eine erhohte Schadstoffbelastung in allen untersuchten
Proben bestétigt.

Luft: Es handelt sich um einen bebauten innerstadtischen
Bereich ohne wesentliche Bedeutung fir den Luftaustausch
von Siedlungsteilen.

Natur und Landschaft: Die Funktion des Standortes als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen ist bereits stark
eingeschrankt. Durch die vorgesehene Eingrinung des
Vorhabens wird die Flache aufgewertet.

Das Vorhaben gliedert sich gut in die umliegende Nutzung als
Wohngebiet ein. Durch die Eingrinung wird das Ortshild
aufgewertet.

3.3 Belastbarkeit der Schutzguter, insb. unter Berlcksichtigung der folgenden Gebiete
(Schutzkriterien):

3.3.1 FFH-Gebiete oder | Nicht betroffen
Vogelschutzgebiete (im
Bundesanzeiger nach §
10 Abs. 6 Nr. 1 des
BNatSchG bekannt
gemacht)

3.3.2 Naturschutzgebiete Nicht betroffen
(nach § 23 BNatSchG)

3.3.3 Nationalparke (nach 8 | Nicht betroffen
24 BNatSchG )

3.34 Biospharenreservate Nicht betroffen
(nach & 25 BNatSchG)
und

Landschaftsschutzgebie




te (nach 8 26

BNatSchG)

3.35 Naturparke (nach 827 | Nicht betroffen
BNatSchG)

3.3.6 Gesetzlich  geschuitzte | Nicht betroffen
Biotope
(nach § 30 BNatSchG)

3.3.7 Wasserschutzgebiete Nicht betroffen

(nach §& 19 WHG),
Heilguellenschutzgebiet
e (nach
Landeswasserrecht),
Uberschwemmungsgebi
ete (nach § 31b WHG)

3.3.8 Gebiete mit | Nicht betroffen
Uberschreitung von
gemeinschaftsrechtlich
festgelegten
Umweltqualitatsnormen

3.3.9 Gebiete mit hoher | Die Stadt Straubing stellt nach Landes Entwicklungsprogramm
Bevolkerungsdichte einen zentralen Ort im Regierungsbezirk Niederbayern
(insb. zentrale Orte und | (Oberzentrum) dar. Die Stadt Straubing hatte zum 31.12.2017
Siedlungsschwerpunkte | 47.586 Einwohner. Straubing verflgt Uber 704 Einwohner je
in verdichteten Raumen | kmz2.

im Sinne des § 2 Abs. 2
Nr. 2 und 5 ROG)

3.3.10 | In amtlichen Listen | Nicht betroffen
verzeichnete Denkmale,
Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder
archaologisch

bedeutende
Landschaften (nach
Landes-
Denkmalschutzbehérde
n)

4. Merkmale der mdglichen Auswirkungen

Die nachfolgende Matrix dient dazu, einen Uberblick Uber die naher zu
behandelnden Punkte bei der Einschatzung zu geben. Die Betrachtung erfolgt
schutzgutbezogen (8 2 Abs. 1 Satz 2 und 3 UVPG). Dabei ist das Ausmald der
Auswirkungen, den etwaigen grenzuberschreitenden Charakter, die Schwere und
Komplexitat der Auswirkungen, ihre Wahrscheinlichkeit sowie ihre Dauer, Haufigkeit
und Reversibilitat zu bertcksichtigen.

In Spalte 3 von Tabelle 3 sollte entsprechend der Tragweite der jeweiligen
Auswirkung durch die fur die jeweilige Zulassung des Vorhabens zustandige
Behorde differenziert werden in:

a) + Erheblich
b) - Nicht erheblich

Tabelle 3: Beurteilung der Erheblichkeit der Auswirkungen bezogen auf die einzelnen Schutzguter



Schutzgut

Uberschlagige Beschreibung der moglichen nachteiligen
Umweltauswirkungen auf Grundlage der Merkmale des
Vorhabens und des Standortes

Beurteilung der
Erheblichkeit
der
Auswirkungen
auf die Umwelt

Boden Verringerung des Versiegelungsgrades -

Wasser Keine negativen Auswirkungen -

Luft/ Klima Beeintrachtigung der Luftqualitdt durch Abgase wahrend der -
Bauphase, jedoch keine Uberschreitung der allgemeingiiltigen
Grenzwerte absehbar

Tiere Keine Auswirkungen -

Pflanzen Die zu entfernenden Geholze, die unter die Baumschutzsatzung -
der Stadt Straubing fallen werden ersetzt

Landschaft Keine negative Veranderung des Landschaftsbildes -

Kultur/ Keine Auswirkungen -

Sachguter

Mensch Die Beeintréchtigungen durch L&m sind im Rahmen des -

Schalltechnischen Gutachtens  zu untersuchen. Die
Orientierungswerte fir Verkehrslarm aus DIN 18005, Tell
1,Beiblatt 1 werden Uberschritten. MaRnahmen zur Minderung
der Larmeinwirkungen erforderlich (aktive
Larmschutzeinrichtung, Eigenabschirmung,
Grundrissorientierung).

5. Zusammenfassung: Gesamteinschatzung erheblicher Umweltauswirkungen

Zusammenfassend kann gesagt, werden, dass sich keine erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt entstehen. Somit ist aus unserer Sicht keine UVP Relevanz gegeben.
Eine Abschliel3ende Beurteilung ist durch die zustandige Behdrde abzugeben.

Planungsstand
Satzungsfertigung: 09.05.20168

Planverfasser
Passau, den 09.05.2018
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Dieter Sporl (Stadtplaner, Landschaftsarchitekt)



