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STADT STRAUBING

Bebauungs- und Griinordnungsplan
»WA An der Schlesischen Stralle“ (Nr. 209)

gemaf § 13a BauGB

Planliche und textliche
Festsetzungen / Hinweise

Unmafstdblicher Auszug des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
(rechtswirksam seit 13.07.2006, Planungsstand 10.11.2022)

Fassung vom 24.04.2023
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Bebauungs- und Griinordnungsplan
, WA An der Schlesische StraBe* Nr. 209

1. Der Bau- und Planungsausschuss hat in der Sitzung vom 13.06.2018 die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
18.06.2020 im Amtsblatt der Stadt Straubing Nr. 32 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die Offentlichkeit konnte sich geméR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom
29.06.2020 bis 13.07.2020 uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und duBern.

3. Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom 15.12.2022
wurde mit Begrindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.01.2023 bis
03.03.2023 offentlich ausgelegt. Parallel dazu wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

4. Die Stadt Straubing hat mit Beschluss des Bau- und Planungsausschusses vom
24.05.2023 den Bebauungs- und Griinordnungsplan geméafd § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 24.04.2023 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan wird hiermit ausgefertigt.
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5. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungs- und Grinordnungsplan wurde am

15.06. 2023  im Amtsblatt der Stadt Straubing Nr. 24 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz
2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ist damit in Kraft getreten.
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I. Planliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
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Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
sind unzuldssig.

max. zuldssige Grundfiachenzahl 0,4;

max. zuldssige Wandhéhe in Metern;

Die Wandhéhe ist definiert als Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut oder als oberer
Abschluss der Wand (Attika) inklusive
Absturzsicherung.

Die Bezugshohe fiir die maximale Wandhohe ist
jeweils die Oberkante des festgesetzten
herzustellenden Geldndes des Baugrundstiickes.

Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und
Hdéchstmal

Zahl der Vollgeschosse zwingend

zuléssige Dachformen sind Flachdach (FD),
Pultdach (PD) und Satteldach (SD);

Baugrenze;

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflichen zuldssig sind oder
zugelassen werden kénnen, dirfen die
straBenseitigen Baugrenzen nicht iberschreiten.
Im Baufeld 3 (BF3) diifen die Baugrenzen
allseitig nicht iberschritten werden.

Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen;
Tiefgaragen sind nur in den festgesetzten
Umgrenzungen zuléssig;

Umgrenzung von Flachen fiir offene Stellplatze

Fassung vom 24.04.2023
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3.4 (o}

3.5 EDH

3.6 /2\
3.7 %

Planliche und textliche Festsetzungen / Hinweise

offene Bauweise

Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen
zulassig

nur Einzelhduser zulassig

Flache, auf der ganz oder teilweise nur
Wohngebdude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnten,
errichtet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB);
Die Bruttogrundflache (BGF) fiir den im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr.7 BauGB férderfahig zu
errichtenden Wohnraum Dbetragt insgesamt
mindestens 3.343 m?.

Hinweis: Diese Fldache ist als Summe der Brutto-

Grundfldchen der Wohnungen als
Nutzungseinheiten im Sinne von Art. 2 Abs. 6
Bayerischer Bauordnung (BayBO)

nachzuweisen. Die Brutto- Grundfldche einer
Wohnung beinhaltet deren Netto-Raumfléche
und deren Konstruktions-Grundfléche
(Innenwénde und Umfassungswénde).

Die festgesetzte Mindest-Brutto-Grundfléche fiir
die férderfahig zu errichtenden Wohnungen
entspricht 15% der zuldssigen Geschossfléche
(GF) der betroffenen
Geschosswohnungsgebéude (BF2 mit BF6)

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen

des offentlichen und privaten Bereichs, Flichen fiir den Gemeinbedarf,

Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

4.1

.........

4.2

A |
4.3 ﬂ

Flachen fir den Gemeinbedarf

Kindertagesstatte

Spielplatz fiir Kinder bis 12 Jahre

Fassung vom 24.04.2023
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Verkehrsflichen
5.1 |
5.2 =
5.3

5.4

5.5 -
5.6 Ad___A

Planliche und textliche Festsetzungen / Hinweise

Offentliche Straflenverkehrsfliche

Offentlicher Geh- und Radweg

Offentliche StralRenverkehrsfliche mit erhéhtem
Gestaltungsanspruch: Wohnstrafie mit
Sickerpflaster

Eigentlimerweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Bereich fur Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen

@ @
e Q
Griinflaichen

71

7.2 (oA

geplanter Trafostation

Versickerungsanlage

Offentliche Griinfliche

Straenbegleitgriin mit StraBenentwésserung.
Uberfahrten sind hier unzulassig.

MaBnahmen und Flidcheh fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

8.1

8.2

8.3

o 00 0 0 O
o

I © 0 0 0 O

zu pflanzende Einzelbaume (11.6.12/ Artenliste 1
bzw. Artenliste 3)

zu pflanzende StraBenbdume auf Privatgrund
(11.6.12/ Artenliste 1 bzw. Artenliste 2)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern (11.6.12/ Artenliste 4 und
5)

Fassung vom 24.04.2023
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9. Sonstige Planzeichen

9.1 E: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes
9.2 r—o—o—0—o— Abgrenzung von unterschiedlichen Wandhéhen
9.3 — MaRangabe in Metern geplant
9.4 Nutzungsschablone
| Artder baulichen Max. zuléssige
Nutzung Grundflachenzahl (GRZ 1)
Bauweise Bauweise
Zahl der Vollgeschosse Zulassige Dachform
9.5 +327.25 Héhenbezugspunkt der herzustellenden Strale,
$ Angabe in m &. NHN

9.6 BF1 Bezeichnung Baufeld (BF) mit Nummer

ll.  Textliche Festsetzungen

1. Hoéhenlage und Hohen des Geldndes und der Gebédude

1.1 Die Hohenlage des herzustellenden Geléndes ergibt sich - mittels der planlich
festgesetzten Héhenbezugspunkte durch Interpolierung - an der Stralengrenze in
Grundstiicksmitte gemessen. Bei Baufeld 4 (BF4) ist der Eigentimerweg als
Bezugspunkt heranzuziehen. Bei Baufeld (BF5) ist die PlanstraBe A fur die
westliche Halfte und die PlanstraBe C fiir die ostliche Halfte zur Ermittlung des
Hohenbezugspunktes heranzuziehen.

1.2  Das Baugrundstiick darf auf max. 0,25 m Uber dem herzustellenden festgesetzten
Gelande aufgefillt werden.
Die Niveauunterschiede zu den Grundstlicksgrenzen sind mit Béschungen im
Verhiltnis 1:3 (H6he zu Breite) oder flacher anzugleichen.

1.3 Die Oberkante des Erdgeschossrohfultbodens (ROK EG) darf max. 0,50 m tber
dem herzustellenden Gelande liegen.

1.4  Abgrabungen sind unzuléssig. Gartengestaltungen sind hiervon ausgenommen.

Fassung vom 24.04.2023
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2. Abstandsflachen

Planliche und textliche Festsetzungen / Hinweise

Es gelten die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung.

In den Baugrundstiicken werden die Abstandsflichen bezogen auf das
festgesetzte herzustellende Gelénde bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand ermittelt.

3. Stadtebauliche Dichte

3.1 BF1

Hier sind gemaR Festsetzung maximal |l Vollgeschosse zuléssig;

3.2 BF2

Hier sind gemaR der planlichen Festsetzung mindestens |l Vollgeschosse zu
errichten und maximal Il Vollgeschosse zuldssig.
Die maximale Lénge eines Hauptgeb&udes betragt 21m.

3.3 BF3

Hier sind gemal der planlichen Festsetzung mindestens Il Voligeschosse zu
errichten und maximal 11l Vollgeschosse zuldssig.
Die maximale Léange eines Hauptgebaudes betragt 28m.

34 BF4

Hier sind gemaR planlicher Festsetzung mindestens Il Vollgeschosse zu errichten
und maximal IV Vollgeschosse zulassig.

3.5 BF5

Hier sind gemé&R planlicher Festsetzung mindestens Il bzw. IV Vollgeschosse zu
errichten und maximal IV bzw. V Vollgeschosse zuldssig. Beziehungsweise
zwingend 5 Geschosse zu errichten.

3.6 BFé6

Hier sind geméaf planlicher Festsetzung mindestens Il Vollgeschosse zu errichten
und maximal IV Vollgeschosse zuléssig.

4. Gestalterische Festsetzungen

41 Dachdeckung

Flachdacher oder flach geneigte Déacher bis 5° sind
extensiv zu begriinen (Substratauflage mind. 12 cm),
sofern die Flachen nicht fir die Nutzung von
Solarenergieanlagen in Anspruch genommen werden.
Fir geneigte Dacher mit einer Dachneigung ab 6° sind
kleinformatige Dachziegel oder Blechdeckung in
gedeckten Rot-, Braun- oder Grauténen zuléssig.

Es dirfen nicht mehr als insgesamt 50 m? Dachflache
kupfer-, zink-, oder bleigedeckt sein.

Fassung vom 24.04.2023
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BF1, BF4, BF5, BF6

Flachdach bis max. 5°;

BF2 und BF3

Bei Il Vollgeschossen:
Flachdach bis max. 5°;
Satteldach bis max. 30°;
Pultdach bis max. 16 °
Bei lll Vollgeschossen:
Flachdach bis max. 5°;

sind unzulassig

sind in gleicher Dachneigung wie die Dachflache
auszubilden. Bei Flachdachausbildung sind
aufgestdnderte Solarenergieanlagen sind mit einer
maximalen Héhe von 1,20 m ab Oberkante Dachhaut
und mit einem Abstand von 150 m zur
Dachvorderkante zulassig.

Fassaden- und Wandanlagen sind unterhalb der
Traufkanten zulassig. Freistehende Solar- oder
Fotovoltaikanlagen sind unzulassig.

sind innerhalb der Dachflache zuldssig und diirfen die
festgesetzten Wandhohen (iberschreiten, wenn sie eine
Hohe von 3,0 m ab OK Dachhaut nicht Gberschreiten
und mindestens 3,0 m von der Fassadenkante
zuriickversetzt errichtet werden. Bei technischen
Dachaufbauten handelt es sich z.B. um Kamine,
technische Anlagen, Antennen, Lichtkuppeln,
Aufzugsiiberfahrten. lhre Gréf3e und Anzahl muss
untergeordnet sein und darf 30% der Flache des
darunterliegenden Geschosses nicht Uberschreiten.

4.2 Dachneigung

4.3 Dachgauben

4.4 Solarenergieanlagen

4.5 Dachaufbauten

5. Garagen / Stellplédtze / Zufahrten
5.1

Im Bereich BF1 (Kindertagesstatte)

Garagen, Carports und Nebengebaude sind als extensiv begriinte Flachdéacher

auszubilden.

Vor Garagen- und Carportzufahrten ist ein Mindestabstand von 5,50 m zur
offentlichen Strafenverkehrsflache einzuhalten (Stauraum).

Die Lange der Garagenzufahrt darf maximal 7,0 m betragen. Zufahrten zu
Garagen und KFZ-Stellplatzen, sowie offene Stellpldtze und Wege sind
versickerungsfahig auszufihren.

Fassung vom 24.04.2023



5.2

5.3
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Im Bereich BF2 und BF3:

Garagen und Nebengebdude sind in Dachform und Dachneigung dem
Hauptgebdude anzupassen oder als extensiv begriintes Flachdach auszubilden.
Fur Einfamilienwohnhduser sind mindestens 2 Stellpldtze nachzuweisen. Im
Ubrigen sind je Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Vor Garagen- und Carportzufahrten ist ein Mindestabstand von 5,50 m zur
offentlichen StraRenverkehrsflache einzuhalten (Stauraum). Dieser Stauraum kann
angerechnet werden. Je Wohneinheit muss 1 Stellplatz separat anfahrbar sein.
Die Léange der Garagenzufahrt darf maximal 7,0 m betragen.

Zufahrten zu Garagen und KFZ-Stellpldtzen, sowie offene Steliplatze und Wege
sind versickerungsfihig auszufilhren.

Im Bereich BF4, BF5 und BF6:

Die erforderlichen Stellplatze sind in Tiefgaragen zu erbringen oder in den dafiir
vorgesehenen Flachen fiir offene Stellplatze.

Vor jeder Tiefgarageneinfahrt ist ein Mindestabstand von 3,0 m Tiefe bis zur
angrenzenden Fahrbahnkante gerechnet vorzusehen. Oberirdische Zufahrten sind
versickerungsfahig auszufiihren.

Griinordnung

6.1

6.2

6.3

6.4

Die nicht mit baulichen Anlagen versehenen privaten Grundstiicksbereiche sind
als Griinflachen, bzw. als offene Vegetationsflichen anzulegen. Versiegelungen
sowie die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen (z.B. ,Steingarten”) sind — mit
Ausnahme von bis zu 50 cm breiten Traufstreifen entlang von Gebaudefassaden —
unzuldssig.

BFE1

Im Baufeld 1 sind 5 Bdume 1. oder 2. Wuchsgréfenordnung zu pflanzen (gem.
Artenliste 2 oder 3). Zusatzlich sind im Bereich der festgesetzten Pflanzzone (|
8.3) an den Grundstiicksgrenzen auf mind. 50% der Grundstiicksléngen
zweireihige Strauchgruppen zu pflanzen, (Arten gem. Artenliste 5).

BF2. BF3

Je angefangene 500 m? Grundstiicksfliche ist ein Laubbaum 1. oder 2.
Wuchsklasse in Hochstammaqualitdt oder ein Obstbaum als Halb- oder
Hochstamm zu pflanzen. Bei Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhausern ist ab
einer GrundstiicksgrofRe von 500 m? jeweils einer der errechneten Einzelbdume
als Stralenbaum entlang der PlanstraRen A, B bzw. C zu pflanzen. Die einzelnen
Vorgartenbereiche sind mind. zu 50% als Griinflachen auszubilden.

BF4; BF5, BF6

Je 5 oberirdische und offene Kfz-Stellplatze ist in deren rdumlichem Umfeld ein
Laubbaum 1. oder 2. Wuchsklasse in Hochstammqualitdt zu pflanzen. Je
angefangene 600 m? Baugrundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum 1. oder
2. Wuchsklasse in Hochstammqualitdt zu pflanzen; Pflanzungen nach Satz 1
kénnen darauf angerechnet werden.

Fassung vom 24.04.2023
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offentliche Grinflachen

Pflanzzone mit Einzelbdumen und Pflanzgruppen gem. planliche Festsetzung
Ziff. 1.8.3:

Baumpflanzungen gem. Ziff. 11.6.12 — Artenliste 3. Zusétzlich sind je 100 m?
umgrenzter Flache mindestens 3 Baume als Heister sowie 7 Stréucher
gruppenweise zu pflanzen (Pflanzgruppen), Arten gem. Artenlisten 4 und 5). Die
verbleibende Flache ist mit einer standortgerechten Saatgutmischung mit hohem
Krauter- und Staudenanteil anzuséen. Pflege: zweimalige Mahd / Jahr (Mitte Juni
bzw. Mitte August und Anfang September) mit Entfernung des Mahgutes.

offentliche Griinfliche gem. planliche Festsetzung Ziff. 1.7.1: Einsaat mit einer
standortgerechten Saatgutmischung mit hohem Kréuter- und Staudenanteil.
Pflege: zweimalige Mahd / Jahr (Mitte Juni bzw. Mitte August und Anfang
September) mit Entfernung des Mahgutes.

Die zu pflanzenden Gehélze miissen Baumschulqualitat entsprechen.

Mindestpflanzqualitat von Bepflanzungen:

- Baume als Hochstamm mindestens H (Hochstamm) 3xv (3 x verpflanzt) 18/20
(cm Stammumfang); Pflanzung in jeweils mindestens 10 m? offenen und
mindestens 16 m2 durchwurzelbaren Boden und einer durchwurzelbaren Tiefe
von mindestens 1,50 m mit geeignetem Pflanzsubstrat; ausnahmsweise sind im
Parkplatzbereich auch luftdurchléssige Baumscheiben zulassig.

-Baume auf der Tiefgarage: Pflanzung in jeweils mindestens 16 m?
durchwurzelbaren Boden und einer durchwurzelbaren Tiefe von mindestens
1,20 m mit geeignetem Pflanzsubstrat.

- B4ume als Heister mindestens 2xv, 150-200

- Straucher mindestens 2xv 60-100

-Baume in Hausgirten mindestens als H (Hochstamm) 14/16 (cm
Stammumfang).

Baumscheiben bzw. Pflanzstandorte von Baumen sind durch geeignete
MaRnahmen (z.B. Poller, Biigel, Granitfindlinge 0.4.) dauerhaft gegen Befahren
zu sichern.

Die zu bepflanzenden Grinflichen sind von geplanten Leitungstrassen
freizuhalten.

Zu Baumstandorten ist mit Leitungen jeglicher Art ein Mindestabstand von 2,50 m
einzuhalten. Sofern dieser Mindestabstand nicht eingehalten werden kann, sind
Schutzvorkehrungen zu treffen (vgl. Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Versorgungsleitungen, Forschungsgesellschaft fiir Strafien- und
Verkehrswesen, 1989).

Fassung vom 24.04.2023
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Die Durchfilhrung der Pflanzmafinahmen hat spatestens in der an die
Aufnahme der Nutzung der Geb&dude anschlieBenden Pflanzperiode zu
erfolgen. Zu pflanzende Geholze sind dauerhaft in frei wachsender natiirlicher
Kronenform zu erhalten. Einklrzungen der Krone und insbesondere des
Leittriebs sind unzuldssig. Ausfélle sowie Gehdlze mit eingekiirzten Kronen
bzw. Leittrieben sind artgleich zu ersetzen. Fachgerechte Erziehungs- und
Pflegeschnitte sind zulassig. Bei Hecken- / Strauchpflanzungen ist als
Pflegemalnahme ein abschnittsweises (Abschnitte von 10-20 m) fachgerechtes
Auf-den-Stock-Setzen im Tumus von 10-15 Jahren zuldssig. Diese
SchnittmaBnahmen diirfen nur vom 1. Oktober bis 28. Februar (auRerhalb der
Vogelbrutzeit) durchgefiihrt werden.

Pflanzliste der zu verwendenden Gehélze

Artenliste 1 - Strallenbdume

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus ornus Mannaesche
Koelreuteria paniculata Blasenesche

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Liquidambar styracifolia Amberbaum

Pyrus calleryana ,Chanticleer” Stadtbirne

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Styphnolobium japonicum Schnurbaum

Tilia cordata ,Rancho”

Amerikanische Stadtlinde

Artenliste 2 — StraRenbidume auf Tiefgarage

Amelanchier arborea ,Robin Hill* Felsenbirne
Comus mas Kornelkirsche
Crataegus crus-galli ,Splendens” Hahnendom

Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet* Echter Rotdorn

Crataegus lavallei ,Carrierei*

Apfeldorn

Artenliste 3 — Bdume fiir die Ubrigen Freiflichen:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer monspessulanum Franzdsischer Ahorn
Acer rubrum Rot-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Castanea sativa Edelkastanie
Catalpa bignonioides Trompetenbaum
Fraxinus ornus Mannaesche

Gymnocladus dioicus
Koelreuteria paniculata

Geweihbaum
Blasenesche

Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Nyssa sylvatica Tupelobaum
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Liquidambar styracifolia Amberbaum

Prunus avium ,Plena”

Kleinkronige Kirsche

Fassung vom 24.04.2023
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Pyrus calleryana ,Chanticleer” Stadtbirne

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Styphnolobium japonicum Schnurbaum

Tilia cordata Winterlinde

Obstbdume i. Sorten

Artenliste 4 - standortheimische Bdume in Hecken

Acer campesire Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Pyrus communis Wild-Birne
Quercus robur Stiel-Eiche

Artenliste 5 - standortheimische Strducher in Hecken

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryllus avellana Gemeine Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weiftdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Ligustrum vulgare * Gewdhnlicher Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus cartharticus Purgier-Kreuzdorn
Rosa canina Gemeine Hundsrose
Rosa pimpinellifolia Diinenrose

Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Viburnum lantana * Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

und andere geeignete Bliitenstraucher

e Im Bereich von Kleinkind-Spielplatzen: hier sind keine Pflanzen zu
verwenden, von denen Teile beim  menschlichen  Verzehr
Vergiftungserscheinungen hervorrufen konnen; insbesondere ist die Lage
giftiger Pflanzenarten des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit vom 17.04.2000 zu beriicksichtigen.

Die Verwendung gértnerischer Zuchtformen, insbesondere buntlaubige Sorten
bzw. Sorten mit kugelformigen Kronen ist unzuléssig.

Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschliefilich Leuchten mit
insektenschonendem Lichtspektrum (z.B. Gelblicht oder LED-Beleuchtung) zu
verwenden.

Zur Vermeidung unndtiger Flachenversiegelung und zum Erhalt der

Versickerungsfihigkeit wird fir Zufahrten und oberirdische Stellplatze,
Parkstreifen, Parkplatze, Fahrgassen im Parkplatzbereich, Feuerwehrzufahrten

Fassung vom 24.04.2023
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etc., sofern dort kein Umgang mit wassergefdhrdenden Substanzen erfolgt, eine
wasserdurchlassige Bauweise festgesetzt.

_Einfriedungen

7.1

7.2

7.3

Einfriedung der privaten Vorgartenzone: Max. 1,30 m hohe Holz- und
Metallzdume mit senkrechten Latten bzw. Stdben und/oder Hecken aus
freiwachsenden Laubgehdlzen. 15 cm Bodenfreiheit zur Unterkriechbarkeit fiir
Kleintiere ist zu gewéhrleisten. Mauern, Gabionen, durchlaufende Zaunsockel
und Streifenfundamente sind unzuldssig. Punktfundamente z.B. fiir Zaunsé&ulen
sind zuldssig.

Einfriedungen zu o&ffentlichen Griinflichen, Wegefldchen: siehe 7.1 zusatzlich
Maschendrahtzaun (max. 1,30 m), diese sind mit einer freiwachsenden mind. 1-
reihigen Hecke mit heimischen Strduchern der Artenliste 1| 6.9 zu
hinterpflanzen.

Entlang samtlicher Grundstiicksgrenzen sind bauliche Abstiitzungen,
Stlitzmauern oder -elemente in einem Abstand bis zu 3 m unzuldssig.
Abweichend hiervon sind bei Garagenzufahrten entlang der Grundstiicksgrenze
Abstiitzungen bis max. Gelandehdhe zuldssig. 15 cm Bodenfreiheit zur
Unterkriechbarkeit fur Kleintiere ist zu gewéahrleisten.

Niveauunterschiede zu den Grundstiicksgrenzen sind als Béschung mit einem
Bdschungswinkel von mind. 1:3 (Hohe: Breite) auszubilden.

Auffiillung

8.1

8.2

Als Auffill- und Aufschittmaterial von Baugruben, Grundstiicken, Wallen,
Strallen, Wegen usw. darf nur natirliches, unbelastetes Material und/ oder
zertifiziertes Recyclingmaterial verwendet werden. Andere Materialien sind
ausnahmsweise zulassig, wenn ein erfolgtes wasserrechtliches Verfahren dies
erlaubt und Belange nach  Abfallrecht nicht entgegenstehen.

Hinweis: Zertifiziertes Recyclingmaterial ist entsprechend den Kriterien des RC-
Leitfadens (Leitfaden zu den Anforderungen an die Verwertung von Recycling-
Baustoffen in technischen Bauwerken) einzubauen.

Bei der Errichtung der ErschlieBungsstrallen sind, um eine geregelte

Oberflachenentwésserung zu gewahrleisten, Auffiillungen und Abgrabungen bis
zu 0,75 m zulassig.

Unterbauung/ Tiefgaragen

Unterbauungen (z.B. Tiefgaragen) sind mit mindestens 60 cm Pflanzsubstrat zu
uberdecken und intensiv zu begriinen, soweit diese Flachen nicht fiir sonstige
zuladssige Nutzungen beansprucht werden. Unterbauungen, die Satz 1
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entsprechen, sind von der GRZ-Berechnung ausgenommen. Tiefgaragen sind
grundsatzlich nur mit einer Uberdeckung von mindestens 60 cm zulassig.

Bei Baumstandorten auf der Tiefgarage ist pro Baum auf einer Fldche von 16
m2 eine durchwurzelbare Tiefe von mindestens 1,20 m mit geeignetem
Pflanzsubstrat herzustellen.

Die Ein -und Ausfahrten (Tiefgaragenrampe) von Tiefgaragen sind
einzuhausen. Die Seitenwéande und die Decke der Einhausung sind in
ausreichender Tiefe schallabsorbierend auszustatten.

10. __Immissionsschutz

Zulassigkeit von schutzbediirftigen AuRenwohnbereichen

Im Anschluss an die in den Abbildungen rot gekennzeichneten Fassaden diirfen
keine schutzbediirftigen Frei- und AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone,
Loggien usw.) entstehen.
Schutzbediirftige Frei- und AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien
usw.), die im Anschluss an die in den Abbildungen griin gekennzeichneten
Fassaden bzw. im Bereich der griin gekennzeichneten Flache entstehen, sind
durch vorgehdngte Glasfassaden, Glaselemente oder andere bauliche,
gleichwertige Larmschutzmafinahmen so abzuschirmen, dass der tagsiber (6
bis 22 Uhr) geltende Immissionsgrenzwert IGWWA,Tag = 59 dB(A) der 16.
BImSchV in 2 m Uber der Mitte der als Auenwohnbereich genutzten Flache
nachweislich eingehalten wird.

Grundrissorientierung )
In den Abbildungen rot gekennzeichneten Fassaden diirfen keine zum Offnen

eingerichteten AuBenbauteile (z.B. Fenster, Tiren) von dem Schlafen
dienenden Aufenthaltsrdumen zu liegen kommen.

Passiver Schallschutz

Passive  SchallschutzmaBnahmen sind fir alle schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 notwendig, welche Gber
AuRenwanddffnungen (z.B. Fenster, Tiren) in den rot, grin und blau
gekennzeichneten Fassaden beliiftet werden missen. Diese Aufenthaltsraume
sind zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel  mit
fensterunabhingigen, schallgeddammten automatischen Beliiftungsfiihrungen/
systemen/ anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstandig
geschlossenen  Fenstern eine  Raumbellftung  mit  ausreichender
Luftwechselzahl erméglichen. Dies gilt auch fir schutzbedirftige
Aufenthaltsrdume, die im Bereich der griin und blau gekennzeichneten Flache
entstehen.
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Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 15 von 23
Bebauungs- und Griinordnungsplan ,WA An der Schlesischen Strafe* (Nr. 209)
Planliche und textliche Festsetzungen / Hinweise

AN\ il 1 f’ﬁ? <\ L L L\ \ \\\ \\ \

Kennzeichnung der erforderlichen SchallschutzmalBnahmen fiir Fassaden'bereiche
auf Héhe des Erdgeschosses

L\ \

T O VAR L e ﬁ . - =\ L N \ X W v\
Kennzeichnung der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen fiir Fassadenbereiche
auf Héhe des ersten und zweiten Obergeschosses
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Kennzéiéhnung der efforderlichen SchallsbhutzmaBnahmen fL'ir'Fassadenbereiche
auf Hohe des dritten Obergeschosses
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Kennzeichnung der erforderlichen SchallschutzmalBnahmen fiir Fassadenbereiche
auf Héhe des vierten Obergeschosses
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Niederschlagswasser

12.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen sind fiir die Planstraen A und C Mulden zur
Wasserfiihrung vorgesehen. Die Querstralle wird mit Sickerpflaster ausgebildet.
Das lberschiissige @ Wasser  wird Uber  Sinkkéasten und eine
Regenwasserkanalisation einer zentralen Versickerung im Baugebiet zugefiihrt
und dort versickert.

Uber die Sinkkasten kénnen auch Starkniederschlagsereignisse und extreme
Witterung (Frost) abgefiihrt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken ist auf dem
jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Hinweis:

Zur Vermeidung von Abflussverschérfungen und zur Stérkung des
Grundwasserhaushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung
entgegenzuwirken und die Versickerungsfihigkeit von Fldchen zu erhalten. Es
sollte deshalb das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dach und
unverschmutzten Hofflachen nicht gesammelt werden, sondern (iber Griinfldchen
oder Mulden breitfldchig versickert werden.

Die Vorlagen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
technischen Regeln zum  schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewédsser (TRENOG) bzw. in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten. Bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflichen sind dann die
Anforderungen der ATV-Merkblétter A 138 und M 153 einzuhalten.

Denkmalpflege

Bodendenkmaler:

Auf dem Baugrundstiick fanden im September und Oktober 2020 archéologische
Prospektionen statt. Es konnte ein langer, fast parallel zur Schlesischen Strafe
verlaufender Spitzgraben dokumentiert werden, der ca. 2 m tief war. Weitere
Befunden wurden nicht aufgedeckt.

Fiir die geplante ErschlieBung und Bebauung ist das Areal aus Sicht der
Bodendenkmalpflege freigegeben.

Baudenkmaéler:
Im Baugebiet und im ndheren Umfeld sind keine Baudenkméler vorhanden.

Fassung vom 24.04.2023
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Textliche Hinweise

1. Altlasten/ Kriegseinwirkungen/ Bodendenkmaler
1.1 Altlasten
Ein Altlastenverdacht besteht nicht. Es wird jedoch empfohlen, bei evtl.
erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen
Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist die Stadt
Straubing bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.
1.2 Kriegseinwirkungen
Das Gebiet um Straubing wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist nicht
auszuschlielRen, dass Auslaufer der Bebombung bis in den zu bebauenden
Bereich gegangen sind. Im Rahmen der Gefahrenforschung lassen die
Luftbilder der Befliegung durch die Alliierten keinen konkreten Verdacht auf das
Vorhandensein von Fundmunition erkennen. Blindgénger kdnnen dennoch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Die grundsétzliche Pflicht zur
Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstickseigentimer. Das ,Merkblatt Gber
Fundmunition® und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch
Kampfmittel (Fundmunition)* des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren
sind zu beachten.
1.3 Bodendenkmaler
Archéologische Bodenfunde, welche bei Erdarbeiten zu Tage treten, unterliegen
nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht und missen unverziiglich dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege (Abteilung Bodendenkmalpflege) mitgeteilt
werden.
2. Okologische Aspekte
2.1 Fléachennutzungen
2.1.1 Der Unterbau von Verkehrsanlagen sollte - soweit moglich - mit
Bauschuttrecyclingmaterial ausgefiihrt werden.
2.1.2 Der Einsatz von Streusalz soll unterbleiben.
2.1.3 Auf den gesamten Griin- und Freiflachen ist der Einsatz von Mineraldinger und
Pestiziden zu vermeiden.
2.2 Gebaude
2.2.1 Es wird zur Schonung von wertvollen Primarressourcen empfohlen, bereits im

Rahmen der Gebaudeplanung auf die Verwendung umweltschonender
Baustoffe (z. B. auch Materialien aus dem Baustoffrecycling sowie
nachwachsender Rohstoffe) und die Versorgung mit Energie, Warme und
Warmwasser mittels regenerativer Energietrager zu achten. So sollte - auch
bzgl. der besonderen Relevanz des Klimaschutzes - die Energieversorgung des
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Gebdudes primér mittels Solarenergie und Energietrdgern  aus

nachwachsenden Rohstoffen schadstoffarm sichergestellt werden.
Weiterfilhrende Informationen z.B. unier
hitps://www.lfu.bayern.de/buerger/haus_garten/index.htm
hitps://www.carmen-ev.de
https://difu.de/publikationen/2017/praxisratgeber-klimagerechtes-bauen.html

Fir anfallendes Dachflichenwasser wird die Nutzung mittels ausreichend
dimensionierter Regenwasserzisternen z.B. zur Freiflichenbewésserung
empfohlen.

Grundsétzlich wird die Begriinung von Fassaden und Dachern empfohlen.

Bei grofflachigen Glasflachen sollen MaBnahmen zum Vogelschutz vorgesehen
werden.

AuBlenbeleuchtungskérper sollen sparsam eingesetzt und nur mit fiir Insekten
schonenden und energiesparenden Leuchtmitteln ausgestattet werden.

2.3 Private Griinanlagen und -gérten
2.3.1 Private Griinanlagen und Hausgérten sollen so angelegt und gepflegt werden,
dass sich diese als vielfiltiges, strukturreiches Lebensraumangebot fir die
heimische Tier- und Pflanzenwelt entwickeln kénnen.
23.2 Auf eine ressourcensparende Anlage und Gestaltung der Garten mit
umweltfreundlichen Materialien ist Wert zu legen.
Weiterfiihrende Informationen z.B. unter
https://www.naturgarten.org/
https://www. bluehpakt.bayern.de/
3. Sicherheitsabstidnde Baumpflanzungen/ Grenzabstéinde
Baumpflanzungen miissen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen
oder geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei
kleineren Absténden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmafRnahmen
zu Uberprifen. Auf das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsleitungen" - aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fiir
StraBe- und Verkehrswesen in KéIn - wird verwiesen. Auf die Einhaltung der
gesetzlichen Grenzabsténde fir Pflanzungen (AGBGB) wird verwiesen.
4. Feststofffeuerungsanlagen

Far Errichtung und Betrieb h&uslicher Feststofffeuerungsanlagen ist die
Verordnung (iber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV — in der
derzeit gultigen Fassung zu beachten. Da Kamine von
Feststofffeuerungsanlagen gegeniiber Fenstern von Wohnridumen benachbarter
Wohngebédude ausreichende Absténde einhalten miissen, empfiehlt sich die
Kontaktaufnahme mit dem Amt fiir Umwelt- und Naturschutz der Stadt
Straubing bereits vor der Planerstellung.
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Wintergarten sollen unbeheizt und vom Gebédude thermisch isoliert oder in die
Gesamtdammung mit entsprechender Warmeschutzverglasung integriert

Aufgrund der geringen Abstdnde der einzelnen Bauparzellen untereinander
konnen sich Grundwasserwdrmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von
den Bauwerbern bei der Planung der Heizungssysteme zu berlicksichtigen und
ggf. durch Gutachter naher untersuchen zu lassen.

Auf Verlangen der Baugenehmigungsbehérde ist zur Uberpriifung der
Einhaltung und Umsetzung griinordnerischen Festsetzungen ein in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde erstellter Freiflachengestaltungsplan

Dies gilt fiir Bauvorhaben ebenso wie bei Planungen zur baulichen Umsetzung
der ErschlieRungsanlagen (StralRen, Wege, Platze).

Die in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Vorschriften, DIN-Normen,
Verordnungen, Richtlinien usw. sind in den jeweils zustédndigen Fachamtern
oder Stadtverwaltung Straubing, Theresienplatz 2, 94315 Straubing vorliegend
und kénnen dort zu den allgemeinen Dienstzeiten eingesehen werden.

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen miissen den diesbeziiglich allgemein anerkannten Regeln
der Technik geniigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die
Luftschalldammung von AuBenbauteilen gemaR der zum Zeitpunkt des
Bauantrags bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109-1 zu erflillen.

Die Abfallbehaltnisse sind an den Abfuhrtagen an der Planstrale A, B oder C

5. Wintergérten
errichtet werden.

6. Grundwasserwiarmepumpen

7. Freiflaichengestaltungsplan
vorzulegen.

8. Einsehbarkeit von Regelwerken

9. Immissionsschutz

10. Abfallentsorgung
bereitzustellen.

11. Grundwasser

Das Vorhaben liegt im Bereich mit gespannten Grundwasserverhéltnissen. Bei
einem hundertjdhrlichen Hochwasserereignis kann das Grundwasser bis ca.
319,6 m U. NHN ansteigen.
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12. Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dazu wird empfohlen Flachen, die als Griinfliche oder
zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden,
der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach §
202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten werden die
Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum
sachgeméBen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird angeraten die Verwertungswege
des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der BaumaRnahme zu kldren.
Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

13. Hang und Schichtwasser
Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit

wild abflieBendem Oberflichenwasser aufgrund des dariiber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fiir anliegende
Grundstiicke verandert werden.
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Planliche Hinweise
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Flurstiickgrenze mit Grenzstein

Gebaudebestand

Flursticknummer

geplante Grundstiicksgrenze

Sichtdreieck 3/70 m

Parzellennummer

Querungshilfe / Fuldganger

Oberflurhydrant Bestand

Hohenbezugspunkt  bestehendes
Angabe in m . NHN

offene Stellplatze
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V.  Prinzipschnitte ErschlieBungsstrafen

I

' o
_ [ 200 l 6.00 220
. J 1 - i
privates Grilnstreifen Asphattsirate Asphalt- privates
Grundstick Bn;umen . Parken 1270 PR gehweg Grundstiick
&] Entwésserung — — S
Planstrale A bzw. C
|_ B P
privates l» 7.00 | privates
Grundstiick - T i Grundstiick
Stralle mit Sickerpflaster
Planstrale B
.
privates 4.00 privates
Grundstlick - e + Grundstick
Straflte mit Sickerpflaster
Eigentimerweg
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