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BEGRUNDUNG
ZUM
BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNG
+GEWERBEGEBIET WEST, ab 1“ (GE; + GEmB)
IN STRASSKIRCHEN

Gemeinde: Stral3kirchen
Landkreis: Straubing-Bogen
Regierungsbezirk: Niederbayern

L BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1. Lage

Die Gemeinde Stra3kirchen befindet sich im Landkreis Straubing-Bogen und liegt an der Bundes-
straBe 8 inmitten des fruchtbaren ,G&ubodens®, der sich sudlich der Donau von Regensburg iiber
Straubing bis Plattling hinzieht.

Im Landesentwicklungsplan Bayern ist die Gemeinde Stralkirchen als Kleinzentrum ausgewiesen
und kann diese Funktion durch ihre giinstige Lage gut erfiillen.

Das Baugebiet ,Gewerbegebiet West, ab 1" grenzt unmittelbar an den Ortsrand von StraRkirchen
an. Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des geplanten Gewerbegebietes fiihrt die
Bahnlinie Passau - Obertraubling vorbei; im Stden des Planungsgebietes liegt die KreisstraRe SR
19, die von StraBkirchen nach Schambach fiihrt. An die westliche Geltungsbereichsgrenze reichen
landwirtschftliche Nutzflachen heran und die dstliche Grenze bildet die bestehende Gemeindever-
bindungsstral’e ,Sonnwendstralle”, welche als Sammelstrale fiir die bestehende Wohnbebauung
dient. Etwa parallel zur KreisstraBe SR 19 verlduft im Siiden die BundesstralRe 8, die von Strau-
bing her durch Stralkirchen nach Plattling fuhrt.

2. Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Das Planungsgebiet erstreckt sich ca. 170 m in Ost-West-Richtung und ca. 115 m in Nord-Sid-
Richtung. Der Geltungsbereich des Baugebietes ,Gewerbegebiet West, ab 1* umfallt eine Ge-
samtflache von ca.1.82 ha.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nachfolgende Flachen bzw. Teilflachen mit den
Flurnummern enthalten:

947 946

3. Topographie

Das Baugebiet befindet sich auf einem nur leicht, von der 6stlichen Gemeindeverbindungsstralle
~Sonnwendstralle“ zum westlichen Vorfluter ,Lohergraben“ hin ansteigenden Geldnde und liegt auf
einer mittleren Geldndehdhe von ca. 325. 00 m . N.N..

Das Planareal gehort zur naturrdumlichen Haupteinheit des Dungau. Die Verbreitungskarte der
potentiell natiirlichen Vegetation nach SEIBERT weist den Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald
(Galio-Carbinetum) mit Baumarten wie Stieleiche, Traubeneiche, Winterlinde, Gemeine Esche,
Elsbeere, Wildbirne, Vogelkirsche, und Strduchern wie Rotem Hartriegel, Haselnu, Schlehe,
Heckenkirsche, Wolliger Schneeball, Liguster, Gemeine Berberitze u.a.
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4. Boden

Der Untergrund besteht vorherrschend aus L6R und LéBlehm. Aus der unterschiedlich méchtigen
L6Rlehnmdecke haben sich tiefgrindige Parabraunerden hoher Séattigung entwickelt. Diese haben
eine gute Ertragsfahigkeit.

5. Klima
Das Klima ist kontinentalgetdnt mit stdrkerer Erwdrmung im Sommer und niedrigen Temperaturen
im Herbst und Winter. Die Vegetationsperiode ist, bedingt durch den Vorzug der Beckenlage, rela-

tiv lang. Die mittlere Jahrestemperatur liegt um 8,0 °C. Das Jahresmittel der Niederschlage liegt
um 700 mm, von Sudwesten nach Nordosten zunehmend. Vorherrschend sind Westwinde.

6. Grundwasserverhiltnisse

Der Grundwasserstand ist im Bereich der Niederterrasse abhdngig vom Donauwasserstand. De-
taillierte Angaben (Auswertung eines GrundwassermeRpegels) liegen nicht vor. Aufgrund von An-
liegerauskiinften liegt der Grundwasserstand bei ca. 3,0 bis 4,5 m unter GOK.

Desweiteren kann der Grundwasserstand im Zuge der notwendigen Baugrunduntersuchung (siehe
Ziffer 4.) festgestellt werden.

Durch die Verwendung sickerfahiger Pflasterbeldge mit Rasenfugen oder wassergebundener Dek-
ken soll innerhalb (vor allem im Bereich von Stellplatzen o. &4.) die Versickerung des Oberflachen-
wassers (jedoch nicht tber technische Einrichtungen wie z.B. Sickerschichte) und damit die
Grundwasserneubildung unterstiitzt werden (siehe auch Ziffer VII, MaBnahmen zur Griinordnung).

Die Lagerung wassergeféahrdender Fliissigkeiten (Heizdl 0.4.) hat entsprechend der Anlagen- und

Fachbetriebsverordnung (VAwWSF) vom 03.08.1996 zu erfolgen und soll einfach oder herkémmlich
im Sinne des § 13 VAwWSF ausgefiihrt werden.

IL. BAUGEBIETSAUSWEISUNG

Die rege Nachfrage nach Gewerbefldchen, sowie der noch giinstige Grundstiickspreis veranlaf3t
die Gemeinde Stral3kirchen dringlichst geeignete Flachen fiir eine gewerbliche Nutzung bereit zu
stellen. Mit der Ausweisung neuer Gewerbefldchen im AnschluR an den vorhandenen Ortskern
beabsichtigt die Gemeinde StraBkirchen der Baulandnachfrage Rechnung zu tragen und der Ein-
stufung als Kleinzentrum gerecht zu werden. Geplant ist die Ausweisung von einem Gewerbege-
biet (GE) und einem eingeschréanktem Gewerbegebiet (GEmB).

Die Gemeindeverbindungsstrale ,Plattenweg“ ist bereits geplant, die die beiden Gewerbebaufla-
chen voneinander (von Norden nach Siuiden) trennen.

118 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION UND GRUNDLAGEN

1. Grundlagen

Das Planungsgebiet ist im derzeit giltigen Flachennutzungsplan, genehmigt am 03.10.1989 unter
Nummer 420 - 4621/937 von der Regierung von Niederbayern und in dem, in Aufstellung befindli-
chen Landschaftsplan als landwirtschaftliche Nutzflache im AnschluR an bereits vorhandene
Wohnbebauung ausgewiesen. Die Flachen sind spatestens nach Bebauungsplanaufstellung mit-
tels Deckblatt zum Flachennutzungsplan und auch zum Landschaftsplan fortzuschreiben. Auf eine
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entsprechende Ortsrandgestaltung und Eingriinung wird durch den Bebauungsplan mit integrierter
Griinordnung ,Gewerbegebiet West, ab 1“ geachtet. Lediglich in Richtung Westen wére eine lang-
fristige Erweiterung und weitergehende Erschlieung maoglich.

Die Gemeinde StraRBkirchen hat mit Beschlu3-Nr. 168 vom 26.08.1996 die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet West, ab 1 beschlossen. Im Beschlul vom 05.08.1996, Be-
schluR-Nr. 143, wurde das ortsanséssige Ingenieurbiiro Willi Schlecht mit der Aufstellung eines
satzungsbeschlu3fahigen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung und Anfertigung eines
Deckblattes zum Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beauftragt.

Das Ingenieurbiro Willi Schlecht stellte in Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekten G.
Eska aus Bogen einen Bebauungsplan mit Griinordnung auf, der die ErschlieBung, die Grund-
stiicksparzellierung, den Umfang und die Lage der 6ffentlichen Grinflachen regelt.

2. Planungsauftrag

Den Planungsauftrag zur Erstellung eines Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
.Gewerbegebiet West, ab 1“ und Erstellung eines dazu notwendigen Deckblattes zum Flachennut-
zungsplan im Parallelverfahren erhielt das Ingenieurbiiro Willi Schlecht aus 94340 Stral3kirchen.
Die Bearbeitung des griinordnerischen Teilbereiches erfolgt durch das Landschaftsplanungs- und
Landschaftsarchitekturbiiro Gerald Eska aus 94327 Bogen.

3. Aufstellungsbeschiuf

Der Gemeinderat von Stral3kirchen hat in seiner Sitzung am 26.08.1996 (Beschlul3-Nr. 168) ge-
maR § 2, Abs. 1 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Grinordnung GE+ GEmB
,Gewerbegebiet West, ab 1“ beschlossen.

4. Wertung aus landschaftsplanerischer Sicht

Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West, ab 1“ werden aus der Sicht des Naturschutzes und
der Landschaftspflege keine relevanten Bereiche beriihrt. Es stehen auch keine topographischen
oder landschaftdsthethischen Gesichtspunkte einer weiteren Bebauung entgegen. Die bestehende
Boschung zur Bahnlinie befindet sich au3erhalb der zukiinftigen Baugrenzen.

Aus landschaftsplanerischer Sicht bestehen daher keine Bedenken gegen eine Bebauung, sofern
eine standortgerechte Bepflanzung, eine angemessene innere Durchgriinung und ein gut abschir-
mender Gringirtel an der 0Ostlichen Geltungsbereichsgrenze zur bestehenden Wohnbebauung
(WA) erfolgt.

V. BETEILIGTE BEHORDEN UND STELLEN ALS TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE NACH § 4 BauGB

Kreisverwaltungsbehoérde (Landratsamt Straubing-Bogen)
Hohere Landesplanungsbehdérde (Regierung von Niederbayern)
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Vermessungsamt Straubing

Landesamt fiir Denkmalpflege

Regionaler Planungsverband Donau-Wald

Amt fur Landwirtschaft Straubing-Bogen

Direktion fir landliche Entwicklung

Staatliches Gesundheitsamt Straubing

Telekom Regensburg - Unternehmen Postdienst
Telekom Regensburg - Unternehmen Fernmeldewesen
Energieversorgung Ostbayern AG, Landshut

® 6 S 6 6 6 6 6 S o o o
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Zweckverband zur Wasserversorgung der Irlbachgruppe

Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing-Stadt und Land

Finanzkammer Regensburg

Bund Naturschutz in Bayern e.V.

Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V.

Bayerischer Bauernverband, Kreisgeschéftsstelle Straubing

Landesjagdverband Bayern e.V.

Landesfischereiverband Bayern e.V.

Nachbargemeinden: Irlbach, Aiterhofen, Stephansposching, Oberschneiding, Markt Wallersdorf

* & S ¢ & 6 O o o

V. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Vorgesehen ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE;) nach § 8 BauNVO und eines ein-
geschrénkten Gewerbegebietes (GEmB) nach § 8 (4) Nr. 2 BauNVO.

Das geplante Baugebiet wird in 2 Teile (in einem 06stlichen und einem westlichen Teil) unterteilt,
die sich unter Beriicksichtigung des vorhandenen Geléndes und der erforderlichen ErschlieBung
als ein zusammengehorender Bereich darstellen.

Die wesentlichen Grundziige des Bebauungsplanes wurden aufgrund mehrerer Besprechungen
sowohl mit dem Landratsamt Straubing-Bogen, der Gemeinde Stral3kirchen, den betroffenen
Grundstiicksbesitzern und dem mit der Grinordnung zum Bebauungsplan beauftragten Land-
schaftsarchitekturbiiro, Dipl.-Ing. Gerald Eska, 94327 Bogen, abgestimmt.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West, ab 1 soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine ge-
ordnete bauliche Entwicklung dieses Ortsbereiches sicherstellen und soweit mdglich, eine wirt-
schaftliche und sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstiicke gewahrleisten. Zugleich bildet der Be-
bauungsplan die Grundlage fiir die Abrechnung nach der ErschlieBungskostenbeitragssatzung und
soll zudem die 6ffentlichen Verkehrsflaichen vorbereiten.

Gleichzeitig aber sollen fiir den Gemeindebereich StralBkirchen die wirtschaftlichen Chancen aus
seiner Lage zur iberregionalen Verkehrsinfrastruktur genutzt und gesichert werden. Mittels der
vorgenommenen Planung soll fir die Gemeinde Stral3kirchen Gber den Rahmen der bereits be-
stehenden Gewerbebetriebe hinaus, eine regional bedeutsame Chance fiir die gewerbliche Wirt-
schaft aufgezeigt und sichergestellt werden.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GEmB 11 (1) Gewerbegebiet mit Beschrankung
0.8 1.2 (GEmB)
Lw= Lwn= Z (Zahl der Vollgeschosse) Il
60 dB(A)/m? |45 dB(A)/m? (Verkehrslarm) in Ausnahmefallen (1)
40 dB(A) (Gewerbelarm) GRZ (Grundflachenzahl) 0,8
GFZ (GeschoRflachenzahl) 1,6

Lw; = 60 dB(A)/m? Lw, = 45 dB(A)/m? (Verkehr)
Lw, = 40 dB(A)/m? (Gewerbe)
=Immissionswirksamer flachenbezogener
Schalleistungspegel
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GE; I Gewerbegebiet 1 (GE;)

0.8 1.6 4 (Zahl der Vollgeschosse) I
Lwe= LWn= GRZ (Grundflachenzahl) 0,8
60 dB(A)/m? | 50 dB(A)/m? GFZ (GeschoRflachenzanhl) 1,6

Lw; = 60 dB(A)/m? Lw, = 50 dB(A)/m?
= Immissionswirksamer flaichenbezoge-
ner Schalleistungspegel

VL. ERSCHLIESSUNG

1. StraBen- und Wegeanbindung

Das Baugebiet ist Uber die KreisstraBe SR 19 an die BundesstraBe 8 an das o6ffentliche Verkehrs-
wegenetz angebunden.

Etwa 70 m parallel zur bestehenden GemeindeverbindungsstraBe ,Sonnwendstrae” in westliche
Richtung, teilt eine bereits geplante GemeindeverbindungsstraBe ,Plattenweg“ in Nord- Sid-
Richtung das gesamte geplante ,Gewerbegebiet West, ab 1%, welche sowohl als Bahnunterfiihrung
der Bahnlinie Passau-Obertraubling, als auch als spéatere ErschlieBung fiir das Gewerbegebiet,
dienen soll. Ebenfalls vorgesehen ist eine fuBlaufige Verbindung mittels einem Gehweg, der von
der bestehenden ,Sonnwendstrale“ her zum und entlang des geplanten ,Plattenweges” in Rich-
tung Norden fihrt.

2. Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Brauchwasser erfolgt iber das Versorgungsnetz
des ,Zweckverbandes zur Trinkwasserversorgung der Irlbachgruppe” mit Sitz in Straubing.

3. Abwasserentsorqung

31 Schmutzwasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch den AnschluR an das geplante
Trennsystem Uber die bestehende Kanalisation zur kommunalen Kl&ranlage in Irlbach.

3.2 Regenwasser

Das anfallende Oberflaichenwasser wird Giber den bestehenden Kanal in der Sonnwendstrae zum

Vorfluter ,Lohergraben“ abgeleitet.

4. Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gewerbegebietes ist durch den Anschluf® an das Versorgungsnetz der
Energieversorgung Ostbayern AG gewéhrleistet. Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie
Abwasserkanéle sind unter 6ffentliche Fahrbahnen oder unbepflanzte Seitenstreifen zu verlegen.
Samtliche Pflanzstreifen sind von Leitungen bzw. Kanélen ausdricklich freizuhalten, um den
langfristigen Erhalt der geplanten Gehélze zu gewéhrleisten.
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5. Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung nach den gesetzlichen Vorschriften obliegt dem Zweckverband Abfallwirt-
schaft Straubing-Stadt und Land (ZAW) und darf als gesichert eingestuft werden.

VI.  GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

1. Rechtliche Grundiagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fiihrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Verdanderung
von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung und Anderungen des Klein-
klimas im geplanten Baugebiet zu einer nachhaltigen Verdnderung des derzeitigen Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes im Sinne des Art. 6 BayNatSchG.

Vermeidbare Eingriffe sind grundséatzlich zu unterlassen, unvermeidliche auszugleichen (Art. 6a,
Abs. 1, Satz 1, BayNatSchG).

In den Féllen, in denen ein Ausgleich nicht mdéglich ist und die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege keinen Vorrang erhalten, sind entsprechende ErsatzmaRnahmen durchzufiihren
(Art. 6a, Abs. 3, BayNatSchG). Art und Umfang der vorzunehmenden AusgleichsmaRnahmen re-
gelt der in den Bebauungsplan integrierte Griinordnungsplan. Er trifft die erforderlichen Festset-
zungen nach den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege und besitzt gemaR Art. 3,
Abs. 2 bis 5 BayNatSchG dieselbe Rechtswirkung wie der Bebauungsplan.

2. Offentliche griinordnerische MaBnahmen

Auf einem 3 bzw. 6 m breiten Griinstreifen entlang der KreisstraBe SR 19 sind zur Gliede-
rung des StralRenraumes sowie zur Einbindung des Gewerbegebietes eine durchgehende
Baumreihe mit Hochstdmmen (Spitz-Ahorn) sowie abschnittsweise Gehdlzpflanzflachen
(2-reihig, zur Freihaltung des Sichtfeldes) vorgesehen.

Bei der geplanten GV.-StraBe ,Plattenweg“ wird die landschaftspflegerische Begleitpla-

nung zur Planfeststellung vom Mai "95 durch die Pflanzung von weiteren Einzelbdumen
(Spitz-Ahorn-Hochstdmme) erganzt.

3. Private griunordnerische MaBRnahmen

31 Zur Eingriinung und optischen Einbindung des Gewerbegebietes wird entlang der nérdli-
chen Geltungsbereichsgrenze ein 10 m breiter, entlang der westlichen und 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze ein 3 m bzw. 4 m breiter, privater Griinstreifen festgesetzt. Dies trigt
im Westen voriibergehend zur Ortsrandbildung bei.

3.2 Im Kapitel 3.0 der Festsetzungen zum Bebauungsplan sind weitere Vorgaben zur Beriick-
sichtigung umweltvertraglicher Bauweisen im privaten Bereich enthalten ( z. B. wasser-
durchléssige Gestaltung von PKW-Stellplatzen, Zuldssigkeit von Aufschiittungen bzw. Ab-
grabungen usw.)

Bei der vorgesehenen Erweiterung des Gewerbegebietes nach Westen iibernimmt dieser
derzeitige Randstreifen dann die Funktion einer inneren Durchgriinung entlang gemein-
samer Grenzen. Auf die (voriibergehende) Einhaltung des Grenzabstandes wird daher im
Westen verzichtet.
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3.3 Im Kapitel 4.0 Hinweise sind zusétzliche Anregungen fiir weitere umweltvertrégliche MaR-
nahmen im privaten Bereich zu finden (z.B. Dachbegriinungen, Anlage von Zisternen
usw.).

Vill.  LANDWIRTSCHAFT

Die siidwestlich und nordwestlich des Baugebietes ,Gewerbegebiet West, ab 1“ vorhandenen
landwirtschaftlichen Fldachen ziehen augenscheinlich keine Beeintrdchtigungen auf das geplante
Baugebiet nach sich. Jedoch verpflichtet sich die Gemeinde StraBkirchen, die Bauwerber des
Baugebietes darauf hinzuweisen, dal den Landwirten die bisherige ortsiibliche Bewirtschaftung ih-
rer Grundstiicke, wie z.B. das Ausbringen von Stallmist und Giille, sowie der fiir eine ertragreiche
Bewirtschaftung notwendige Einsatz von zugelassenen Handelsdiingern und Spritzmitteln zur Un-
kraut- und Schadlingsbekdmpfung auch zukiinftig uneingeschrankt gestattet werden muf3. Eventu-
elle Staub-, Larm- und Geruchsbelédstigungen missen von den Anliegern des ,Gewerbegebietes
West, ab1“ in Kauf genommen werden.

IX. IMMISSIONSSCHUTZ

9.1 Staub- und Geruchsimmissionen

Die derzeit vorhandene Nutzung im Planbereich lassen im wesentlichen die iblichen, typischer-
weise von der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen (Geriiche aus Dingungsvorgéngen,
Staubemissionen von Feldarbeiten, Herbizit- und Pestizitpartikel in der Umgebungsluft) ausge-
henden Wirkungen fiir die Lufthygiene erkennen.

Dieser mehr empirisch beschriebene Befund wird bei Verwirklichung der Planung sich in der
Hauptsache in Richtung einer verdnderten Abluftsituation entwickeln. Dabei ist wertend zu beriick-
sichtigen, da gerade gewerbliche Anlagen mittels der an Vorsorgeorientierten technischen Richt-
linien TA-Luft, sowie die auf Bundesimmissionsschutzgesetz beruhenden Anlageanforderungen
Minimierung und Vorsorge bezuglich lufthygienerelevanter Wirkungen zuverléassig ermdéglichen.

Neben diesen bei Anlagenzulassung zu beriicksichtigenden Anforderungen vermag die mit diesem
Bebauungsplan festgesetzte Griinordnung (v. a. Durchgriinung, groBkronige Bdume, Hecken- und
Wandbegriinung) Wesentliches zugunsten der Lufthygiene zu leisten.

Im Ergebnis wird die Planung insoweit zu keiner entscheidenden Verschlechterung fiihren miissen,
zumal die normativen Anforderungen einer bestédndigen Anpassung fortschreibungsfahig sind.

9.2 Larmimmission

Der Planbereich ist derzeit aus dem Bereich der BundesstraBe B 8 und der KreisstraBe SR 19 den
tblichen landwirtschaftlichen Arbeiten in der Feldflur und im angrenzenden Dorfgebietsbereich
larmmagig betroffen. Auch die Auswirkungen des 6stlich angrenzenden Wohngebietes sind zu se-
hen.

Aufgabe dieses Bebauungsplanes ist es unter anderem, Konflikte, die durch das Nebeneinander
von gewerblich genutzten Flachen einerseits und schutzbedirftiger Wohnbebauung andererseits
auftreten kénnen, zu minimieren. Zur Losung ist eine Abwéagung der Belange aller Beteiligten mit
den Belangen des Immissionsschutzes erforderlich.

In Absprache mit dem Landratsamt Straubing-Bogen wurden deshalb max. zuldssige Gerdusch-
emissionskontigente in Form von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegeln
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fur die gewerblich genutzten Flachen festgelegt, die beim bau- oder immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umbauplanung von der Genehmigungsbehérde in Immis-
sionsanteile umgerechnet und in die entsprechende Bau- und Betriebsgenehmigung aufgenom-
men werden kdénnen.

Das gesamte Planungsgebiet wurde so hinsichtlich seiner Gerduschemission nach §1 Abs. (4)
BauNVO gegliedert.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dal auch im Zusammenwirken der Gerduschemissionen aller
Flachen keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an schiitzenswerter Bebauung
eintreten. Bei Festlegung dieser Gerduschimmissionskontigente wurden auRerhalb des Gewerbe-
gebietes als Zielwerte die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Wohngbiete von 55 dB(A)
tagsiiber und 45 dB(A) in der Nacht verwendet.

Die flichenbezogenen Schalleistungspegel von tagsiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) im Gebiet
GE, entsprechen ublicher gewerblicher Nutzung. Auf den Fldchen GEmB (6stlich der GV-StraRe),
wurden die Gerduschkontigente auf Werte unterhalb des sonst in Gewerbegebieten mdglichen
MaRes beschrankt. In diesem Gebiet sind sehr gerduschintensive Nutzungen sowie Betriebe mit
Nachtarbeit kaum maéglich.

X. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAULANDFLACHEN

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches 18.200 m?

Flache innerhalb des Geltungsbereiches abziiglich

tiberdrtliche Strale (gepl. GV-Strae ,Plattenweg) 660 m?
Bruttoflache (GEmB und GE;) 17.540 m?
abziiglich geplanter Grundbedarf fir 6ffentl. Griinflachen -1.650 m?
abziglich Gehweg (entlang der ErschlieBungsstrale) -230 m?
abziiglich privater Griingirtel (im GEmB) -870 m?
abziglich privater Grungurtel (im GE;,) -1.200 m?
Nettobaulandflachen (GE1 und GEmB): 13.590 m?

Aufgliederung:

Nettobaulandflache (GEmB): 5440 m?

Nettobaulandflache (GE;): 8.150 m?
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Mogliche GeschoBflachenzahl

GEmB

5.440 m? X 1,6 = 4.206 m?
GE;

8.150 m? X 1,6 = 8.704 m?

Mogliche Grundflachenzahl

GEmB

5.440 m? X 0,8 = 5.342 m?

GE«

8.150 m2 X 18 = 8.150 m?

Xl.  KOSTENSCHATZUNG FUR OFFENTLICHE MASSNAHMEN

Alle nachfolgend aufgefiihrten Massen- und Kostenangaben sind Zirka-Werte und entsprechen
dem Preisstand Herbst 1996. Eventuelle drastische Preissteigerungen im Bausektor sind und koén-
nen nicht beriicksichtigt sein.

j ErschlieBungsmaBnahmen
ErschlieBungsanlage / GréRe Herstellungskosten
DM/ EP DM/ GP

1=t Grunderwerb fur StraBen und Wege,

300 m? x 30,-- DM/m? 9.000,00 DM
1.2 Vermessung / Vermarkung

pauschal 5.000,00 DM

1.3 Herstellungskosten fiir StraBen und Wege

300 m? 160,-- DM/m? 48.000,00 DM
1.4 StraBenbeleuchtung; Mast incl. Verkabelung

6 St. 3.000,-- DM/St. 18.000,00 DM
1.5 Planung und Bauleitung

(fur StraRe und Beleuchtung)

ca. 15 % aus Ziffer 1.3 (48.000,-- DM) 7.200,00 DM
1.6 Umsatzsteuer (Mwst.) Ziffer 1.3 bis 1.5:

15 % aus 73.200,-- DM = 10.980,00 DM
i 974 Zwischensumme Ziffer 1.1 bis 1.6

84.180,00 DM
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1.8 Frischwasserversorgung

a) Verteilerleitung 240 m 130,-- DM/m 31.200,00 DM

b) Hausanschliisse 4 St. 1.000,-- DM/St. 4.000,00 DM
1.9 Abwasserentsorgung

a) Schmutzwasser 240 m 650,-- DM/m 156.000,00 DM

b) Regenwasser 240 m 400,-- DM/m 96.000,00 DM

¢) Hausanschliisse 8 St. 2.000,-- DM/St. 16.000,00 DM

d) Sonderbauwerke pauschal 48.000,00 DM
1.10  Planung und Bauleitung

(Wasser und Abwasser)

ca. 10 % aus Ziffer 1.8 + 1.9 (351.200,00) 35.120,00 DM
1.11 Umsatzsteuer (Mwst.) Ziffer 1.8 bis 1.10

15 % aus 386.320,00 DM = 57.948.00 DM
1.12  Zwischensumme Ziffer 1.8 bis 1.11: 444 268,00 DM
1.13  Zwischensumme ErschlieBungsmaRnahme

(Ziffer 1.7 + 1.12): 528.448,00 DM
2 Offentliche Griinflichen

ErschlieBungsanlage / GroRe

Herstellungskosten

DM/ EP DM/ GP

2.1 Grunderwerb fiir 6ffentl. Griinflichen

140 m? x 20,-- DM/m? (100 m? + 40 m?) 2.800,00 DM
2.2 Vermessung / Vermarkung pauschal 2.000,00 DM
2.3 GroBbaume incl. Pflanzarbeiten und

2-jahriger Pflege 16 St. 600,-- DM 9.600,00 DM
24 Heister incl. Pflanzarbeiten und

2-jahriger Pflege (LS-Wall) 5 St. 20,-- DM 100,00 DM

(5% aus ca. 100 Gehdlzern)
2.5 Straucher incl. Pflanzarbeiten und 2-jahriger

Pflege

(95% aus ca. 100 Gehdlzern) 95 St. 8.-- DM 760,00 DM
2.6 Wieseneinsaat auf verbleibenden Griin-

flachen, incl. 2-jahriger Pflege 900 m? 7,-- DM 6.300,00 DM
2.7 Detailplanung und Bauleitung

(6ffentl. Griinflachen) pauschal 4.500,00 DM
2.8 Umsatzsteuer (Mwst.)

15 % aus Ziffer 2.3 bis 2.7 (21.260,00) 3.189.00 DM
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2.9 Zwischensumme 6ffentliche Griinfldchen (Ziffer 2.1 bis 2.8): 24 449,00 DM

3.0 Gesamtsumme brutto (ErschlieBungsmafnahmen und

offentliche Grinflachen, Ziffer 1.13 + 2.9): 552.897,00 DM
31 abziiglich 10 % Gemeindeanteil aus Ziffer 3.0 - 55.289.70 DM
3.2 Beitragsfahige ErschlieRungskosten: 497.607,30 DM
4. Uberschligiger, anteiliger ErschlieBungskostenaufwand fiir die Nettofliche

497.607,30 DM
.................... = 36,62 DM (incl. Mwst.)
13.590,00 m?

Bei einer als Nettobauland zu nutzenden Fléche von insgesamt ca. 13.950 m? ergibt sich nach
Abzug des 10%-igen Gemeindeanteiles ein durchschnittlicher vorldufiger ErschlieRungskosten-
aufwand von ca. 36,62 DM/m2.
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XL SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND GESTALTUNGSHINWEISE

GE4 l 3.00 l 5.00 l 3.00 l 1.50 l GEmB

IOFFENTL. GRON- | GEPL. GV.-STRASSE "PLATTEN- | GFFENTL. GRUN-  |GEPL, |
FLACHE WEG" FLACHE GEHWEG

SCHNITT A-A
("PLATTENWEG”)

GELTUNGSBEREICHS-
S GRENZE

LA ANL R D
MIND. 3.00 !
3.50 , 150 l GEmB
BESTEH. KREISSTRASSE SR19 OFFENTL. GRUN- IGEPL.

FLACHE GEHWEG

SCHNITT B-B



i Seite: 15
Ing.-Biiro WILLI SCHLECHT Dipl.-Ing (FH) Hiebweg 7 94340 StraBkirchen  Telefon (09424) 94 14-0
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grimordnung - ,, Gewerbegebiet West, ab I (GE; u.GEmB) - in Straf3kirchen

€
l.g,/

. ot ¥,
o @
!E’ : J -2
."9

oS

S
g W
&
D&
8o
=
b |
'—
.
P b
I—~ [ lw.‘l/uuwwcel |
| |
| e | |
[ [PRIVATER GRUNGURTEL | BESTEH. "SONNWENDSTR." |
IM GEmB

SCHNITT C-C

GELTUNGSBEREICHS-
m— GRENZE

Tlu\(uu(ﬁun_,uuu{ 20J0A (LA llpd LAUIARA-

S SRR

6.00 |  GEq
BESTEH. KREISSTRASSE SR19 | OFFENTLICHE GRUNFLACHE l

SCHNITT D-D



Seite: 16
® Ing.-Biiro WILLI SCHLECHT _Dipl.-Ing (FH) Hiebweg 7 94340 StraBkirchen  Telefon (09424) 94 14-0
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung - ,, Gewerbegebiet West, ab I (GE, u.GEmB) - in Strafkirchen

GELTUNGSBEREICHS-

NN GRENZE

r_\__VATu“M}“WlWWH“MJB \|:&oll¢%—%=@u£dh—-l—w~

|
|

I 2.00 l 3.00 l

IBESTEH, LANDWIRTSCH.  |UNBEPFL.  |GEPL. PRIVATER |
NUTZFLACHE PRIVATE GRUNGURTEL IM GEq
GRUNFL.

SCHNITT E-E



Seite: 17
Ing.-Biiro WILLI SCHLECHT Dipl.-Ing (FH) Hiebweg 7 94340 StraBkirchen  Telefon (09424) 94 14-0
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung - ,, Gewerbegebiet West, ab 1" (GE; u.GEmB) - in Strafskirchen

Xil. _ HINWEISE ALLGEMEINER ART

1. Richtlinien und Bedingungen der OBAG fiir die Erstellung und bei UmbaumaRnahmen an
offentlichen Verkehrsfléachen.

2. Merkblatt fiir die ,Schutzmanahmen gegen Hochspannungsbeeinflussung fiir das Bauge-
biet”.

i) Rechte der Telekom - Unternehmen Fernmeldewesen: Diese basieren auf dem Telegra-
phenwegegesetz.

Dem zustandigen Fernmeldeamt Regensburg ist jeglicher StraBenbau im Baugebiet recht-
zeitig zu melden, um Kabelverlegungen ohne Mehraufwand vornehmen zu kénnen.

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt diese Auflagen, soweit sie die Planung des Bauge-
bietes tangieren.
Diese Auflagen werden Bestandteil des Bebauungsplanes und haben nach Inkrafttreten des BBP
mit aufzuliegen.

Xlll. _ HINWEISE ZUR DENKMALPFLEGE

Es ist damit zu rechnen, dal oberirdisch nicht mehr sichtbare Bodendenkmaéler vorhanden sind.
Vor Humusabtrag ist das Bay. Landesamt fur Denkmalpflege , AuBenstelle Landshut, zu verstén-
digen und diesem Zeit zur fachgerechten Bergung zu gewéhrleisten.

Die zustdndige Baugenehmigungsbehérde hat die Bauwerber auf diese Verpflichtung hinzuweisen
(siehe auch Festsetzungen des Bebauungsplanes Ziffer Il / 7.0).

Der Kreisarchdologie muf3 die Mdoglichkeit eingerdumt werden, hier so frith wie méglich vor dem
Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten eine bauvorgreifende Sondagegrabung etwa im Zuge
der ErschlieBungsstraBen mit einem Bagger mit Humusschaufel durchzufiihren, um den Erhal-
tungszustand, die Ausdehnung und die Bedeutung des gefdhrdeten Bodendenkmals besser ab-
schétzen zu kénnen, von der Gemeinde bzw. Bautrdgern zu ibernehmen.

Entwurfsbearbeitung: Fir den Antragsteller: 1 9 Mai 1997
StralRkirchen, den 28.10.1996 StraRkirchen, den o
geédndert am: 20.01.1997
geandert am: 26.05.1997




