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»~Am Hochweg“ (Nr. 1/1)
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Unmalfistéblicher Auszug des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes

(Planungsstand 13.07.2006)
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Aufstellung und Planung

Der Stadtrat der Stadt Straubing hat in seiner Sitzung am 22.10.2007 beschlossen,
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Am Hochweg" Ortsteil Kagers zu andern
und das erforderliche Verfahren hierzu durchzufihren.

Planungsanlass

Ziel dieser Bauleitplanung ist es, eine Baullcke zu schlieRen und auf dem Grund-
stick eine Wohnbebauung mit gewerblicher Nutzung zu errichten. Bei dieser
Nachverdichtung handelt es sich um eine Mal3hahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 13 a BauGB.

Bebauungs- und Flachennutzungsplanung

Fiur das Verfahren besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung und es gibt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der im § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter, ebenso ist der Tatbestand des

§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfullt (Grundflache ist weniger als 20.000 gm).

Dies bedeutet, dass der rechtsverbindliche Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren (8 13a BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB geandert wird.

Die im Flachennutzungs- und Landschaftsplan (rechtswirksam seit 13.07.2006)
dargestellten Flachen vom ,Reinen Wohngebiet* und ,Dorfgebiet” sind in Teil-
flachen in ein ,Mischgebiet* umzuwandeln. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes wird dadurch nicht beeintrachtigt. Der Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (8 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB).

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes um-

fasst ca. 0,9 ha und beinhaltet folgende Grundstticke der Gemarkung Kagers: Fl.
Nr. 54, 55, 56, 57, 58, 59, 319, 319/1 und 322/5.
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Planungsinhalte

Ortliche Gegebenheiten

Nordlich, nordwestlich und sudostlich grenzt die Ortsbebauung von Kagers an. In
sudwestlicher unmittelbarer Nachbarschaft besteht ein landwirtschaftlicher Voll-
werkbetrieb. Die nordostlich angrenzenden friheren Hofstellen zwischen Bau-
grundstick und Kirche werden nicht mehr bewirtschaftet. Die Flache der Kirche
und des Feuerwehrgeratehauses wurden in dem Geltungsbereich der Bebauungs-
planédnderung mit aufgenommen.

Der seit 1964 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Hochweg“ Ortsteil Kagers
weist fur einen Grof3teil der Kagerser Ortsbebauung ein ,Reines Wohngebiet
(WR)" aus. Diese festgesetzte Art der baulichen Nutzung umfasst auch die ehema-
ligen Hofstellen sidlich der Heilig-Kreuz-Kirche.

Der Ortsteil Kagers ist als hochwassergefahrdetes Gebiet festgesetzt.

ErschlieRung- und Bebauungskonzept

Eine ErschlielBung des unbebauten Grundstiickes ist Gber den vorhandenen Ka-
gerser Hochweg mdoglich. Die beiden Eckgrundstiicke kénnen auch Uber die Me-
ginhardstral3e bzw. Leonhardstral3e angeschlossen werden. Bereits im Jahr 1968
wurde festgesetzt, dass die urspriinglich bis zum Kagerser Hochweg vorgesehene
Stral3enfuhrung der heutigen Ellenpachstral3e entfallt.

Auf dem freien Grundstick ist eine Wohnbebauung mit maximal 2 Vollgeschossen
vorgesehen. Den Vorgaben des technischen Umweltschutzes zur Folge ist eine
Bebauung mit Wohngebauden nur dann mdglich, wenn zur bestehenden Landwirt-
schaft ein ausreichender Abstand sichergestellt ist und die Anderung der Art der
baulichen Nutzung erfolgt.

Mit der Festsetzung einer ausschlie3lich fir Nebengebaude und gewerblich ge-
nutzten Gebauden vorgehaltenen Zone am Kagerser Hochweg ist die Mischnut-
zung und damit Ausweisung eines ,Mischgebietes” gewahrleistet.

Aus stadtebaulicher Sicht sollen an der Grenze zusammengebaute Gebaude in der
Dachform und Dachneigung Ubereinstimmen. Ausschlaggebend hierfir ist der zu-
erst eingereichte Bauantrag.

Gemal 89 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB und Art. 81 Abs. 1 Ziffer 6 BayBO ist zur Ges-
taltung des Ortsbildes eine abweichende Abstandsflachenregelung fiir Doppelhau-
ser erforderlich. Ausloser hierfir ist die parallel zum Kagerser Hochweg verlaufen-
de zurickgesetzte sudliche Baugrenze, als Vorgabe des Technischen Umwelt-
schutzes. Eine ausreichende Belichtung und Beliftung sowie der Brandschutz sind
gewahrleistet.

Die parallel zum Kagerser Hochweg verlaufende, zurtickgesetzte stdliche Bau-
grenze, als Vorgabe des Technischen Umweltschutzes schrankt die bauliche Nut-
zung der Grundstucke ein. Erdgeschossige Terrassen, Terrassenuberdachungen
und Eingangstberdachungen sind von den Vorgaben des Technischen Umwelt-
schutzes nicht betroffen und kénnen die Baugrenze uberschreiten.
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Grunordnung

An der StralR3enseite ist auf den privaten Grundstticken je Parzelle ein grol3kroniger
Laubbaum vorgesehen. Doppelhausgrundstiicke gelten als eine Parzelle.

Grundwasser

Die Grundstiicke befinden sich auf hochwassergefahrdetem Gebiet. Aufgrund der
Wasserstande der Donau konnen zeitweise sehr hohe Grundwasserstédnde auf
den Baugrundstiicken eintreten. Bei einer nicht abgestimmten Ausfiihrung des Kel-
lers, kann dies zu Grundwassereintritten mit Schaden fuhren.

Denkmalschutz

Auf dem Grundstiick Fl. Nr. 56 Gemarkung Kagers ist die Kath. Kirche HI. Kreuz-
auffindung (Barock 1752 mit Ausstattung) als Einzeldenkmal festgesetzt.

Landwirtschaft

Es kénnen im Rahmen einer ordnungsgemalen landwirtschaftlichen Nutzung tem-
porar Staub-, Geruchs- und Larmbelastigungen auftreten, die vom Siedler im |&nd-
lichen Raum zu dulden sind.

Okologische Aspekte

Beleuchtungskorper sollten mit fir Insekten schonenden und energiesparenden
Leuchtmitteln ausgestattet werden. Der Unterbau von Verkehrsanlagen sollte —
soweit moglich — mit Bauschuttrecyclingmaterial ausgefuhrt werden. Garagenzu-
fahrten und PKW-Stellplatze sollten in wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen. Es
wird zur Schonung von wertvollen Primérressourcen dringend empfohlen, bereits
im Rahmen der Gebaudeplanung auf die Verwendung umweltschonender Baustof-
fe (z.B. Materialien aus dem Baustoffrecycling) und die Versorgung mit Warme und
Warmwasser mittels regenerativer Energietréager zu achten. So sollte — auch bzgl.
der besonderen Relevanz des Klimaschutzes — die Energieversorgung primar mit-
tels Solarenergie und nachwachsenden Energietrager schadstoffarm sichergestellt
werden. Den Bauwerbern wird empfohlen, sich diesbeziglich entsprechender In-
formationsangebote zu bedienen. Der Einsatz von Streusalz und chemischen
Pflanzenschutz- und Dungemittel soll unterbleiben.

Ver- und Entsorgung
Die Entsorgung von Niederschlags- und Schmutzwasser erfolgt im Trennsystem.

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas ist durch die Stadtwerke Straubing
GmbH gesichert.

Die Abfallentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallbeseitigung Straubing Stadt
und Land.

Eine Haltestelle fir den Taxibetrieb befindet sich an der Kirche.
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