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Hinweise
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Die Gemeinde StraBkirchen bemUhtsich, 6kologische Gesichtspunktebereitsaufder
Ebeneder Bebauungsplanungzu bericksichtigen. Grundsatzlichsollenméglichst dkologische
Baustoffe verwendet, energiesparendes Bauen, der 6kologisch sinnvolle Umgang mitWasser
praktiziert und eine umweltfreundliche Energieversorgung angestrebt werden.

Luft

ZurReinhaltungderLuftsolitenumweltfreundliche Heizungsarten verwendetwerden. Soweit die
Maéglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversorgungs- und -verteilungssysteme der
Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.

Fldchenversiegelung
Die VersiegelungvonFldchenaufprivatenund éffentlichen GrundstUckensolinachMaBgabeder
baulichen und funktionalen Méglichkeiten weitgehend beschrénkt werden.

Solarnutzung

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Geb&ude
besitzen Prioritét. Der Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme soll gegenUber
konventionellen Bauweisen und Techniken, unter BerUcksichtigung des geltenden Baurechts sowie
den Festsetzungen diese Bebauungs- und Grinordnungsplanes, bei Abwdgung der
wirtschaftlichen Méglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden.

Kompostierung

Alle anfallenden organischen Abfdlle (Kichenabfdlle etc.) sind méglichst zu kompostieren und
sollen nicht dem MUll beigegeben werden. Der so gewonnene Kompost ist dem natUrlichen
Kreislauf wiederzuzufUhren.

Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgfdltig und vor allem sparsam umzugehen. Der Wasserverbrauch ist
mitdenjeweilsneuestenzurVerflgungstehendenMittelnsoweitalsmdglichzureduzieren.
Folgende MaBnahmen sind fUr Neu- und Umbauten erwinscht und zuldssig:
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anfallendes Regenwasser muss in dafir geeigneten Behdltern wie Regenwasserspeichern
gesammelt und gespeichert werden.-

fUr die ToilettenspUlung sollte ausschlieBlich Regenwasser oder Grauwasser verwendet
werden, soweit dies gesetzliche Grundlagen erméglichen.

zur Gartenbewdsserung sollte nur Regenwasser verwendet werde

Baustoffe

Folgende Punkte sollen bei der Auswahl der Baustoffe bericksichtigt werden:
geringer Energieaufwand bei der Herstellung

kurze EnergierUcklaufzeit

schadstofffreie Herstellung

Schadstofffreiheit derBaustoffe

Regenerierbarkeit und Wiederverwendbarkeit der Baustoffe
Angemessenheit von Material und Aufwand

positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit
dezentrale Herstellung

Verwendung landschaftstypischer Baustoffe

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem. Die Oberflachenwasserabflisse aus den
StraBeneinzugsfldchen und aus GroBteilen der Parzelleneinzugsfldchen werden Uber
einen Oberfldchenwasserkanal in Richtung des bestehenden Vorfluters im SUden
gefthrt.

Zur Reduzierung des Oberflachenwasseranfalls soll auf jedem Grundstick eine
Regenwasserzisterne errichtet werden.

Stark verschmutztes Niederschlagswasser (z. B. aus Lagerfldchen mit wassergeféhrdenden Stoffen) ist
ggf.nachentsprechenderRUckhaltungindenSchmutzwasserkanal (nuringeringemUmfang)
einzuleiten.

DaderRegenwasserabflussvonunbeschichtetenkupfer-,zink-undbleigedeckten Dachfléchen
hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die vorgenannten Materialien bei
Dachdeckungenweitgehendzuvermeiden.Unbeschichtete FldchenmiteinerKupfer-, Zink-oder
Bleifldche Uber 50 gm sollen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers
Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Umden Anfallvon Oberfldchenwassergeringzu halten, die Verdunstung zu férdernund den
Grundwasserhaushaltzu stérken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:
naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen

dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Baugrundsticken

MaBnahmen zur WasserrGckhaltung in 6ffentlichen Grinfldchen

Ableitung des Niederschlagswassersin offenen Rinnen, Mulden und Grében
breitfldchige Versickerung des Niederschlagswassers

Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsfldchen auf das unbedingt notwenige MaB
AusbildunguntergeordneterVerkehrsfldchenmitversickerungsféhigenBelégen

Sonstige Hinweise

Grundwasser/ Oberfldchenwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der gegebenen Hanglage mit den Bauwerken evitl.
ortlich und zeitweise wasserflhrende Grundwasserleiter (KlOfte) angeschnitten werden,
dagegen sind bei den einzelnen Vorhaben Vorkehrungen zu treffen.
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Zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser sind geeignete MaBnahmen zu freffen (z. B. Lage
der OK FFB EG einschlieBlich Kellerlichtschdchte mind. 0,30 m Uber hangseitigem Geldnde,
AbdichtungsmaBnahmen).

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedurfen der wasserrechtlichen Gestattung. Antrége
hierzu sind bei der Gemeinde einzureichen.

Die Einleitung von Grundwasserin die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisationist nicht gestattet.

Bodendenkmadler

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensté&ndigen
Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Begrindung
Planungsanlass

Die Gemeinde StraBkirchen hat aufgrund der verstérkten Nachfrage ortsansassiger
BUrgerinnen und BUrger nach Baugrundsticken im Sinne einer Stérkung der Gemeinde
und zur Vermeidung eines mdglichen Bevdlkerungsverlustes die Aufstellung eines
Bebauungsplans fUr ein 'Allgemeines Wohngebiet' im Bereich des Bebauungsplanes
Wasserwerk Bauabschnitt 3 beschlossen.

In den Bebauungsplangebieten Lohfeld und Wasserwerk Bauabschnitt 2 in StraBkirchen
sind aktuell alle Parzellen verkauft.

Im Ortsteil Schambach entsteht aktuell ebenfalls ein neues Wohngebiet, das privat
erschlossen wird.

Das Baugebiet ,Hiebdcker II* ist in Planung und auf die 23 Parzellen kommen im Moment
mehr als 100 Interessentinnen und Interessenten.

Die Gemeinde StraBkirchen hat keine Parzellen im Eigentum.

Planungsgebiet

Lage, Abgrenzung und GréBe

Der Geltungsbereich des geplanten Wohngebietes umfasst bei einer GréBe von circa
61.881 gm die FlurstUcke 1130 und 1131und Teilfldchen der FlurstGcke 1132 und 1133,
Gemarkung StraBkirchen und befindet sich am westlichen Ortsrand.

Die gesamte Fldche wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Naturrdumliche Verhdltnisse, Topographie
Das Geldnde im Planungsgebiet fallt von West nach Ost um ca. 0,5 m und von
Nord nach Sid um ca. 4m.

Stadtebauliche Planung

Bauliche Nutzung

Ziel der Planung ist es, ein attraktives Wohnquartier zu schaffen, das sich gut in das
vorhandene Ortsbild einfugt. Die geplante Wohnbaufldche befindet sich im direkten
Anschluss an bestehende Siedlungsfldchen und wirkt so einer weiteren Zersiedelung im
AuBenbereich entgegen.
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Die Siedlungsstruktur entspricht im Bereich der Einzel- und Doppelhduser der benachbarten
Bebauung.

In der Mitte des Planungsgebietes werden FlGchen fUr verdichtetes Wohnen als
GeschoBwohnungsbauten ausgewiesen. Zusatzlich gibt es entlang der LindenstraBe
Fldchen fUr eine Reihenhausbebauung.

Durch den angebotenen Mix aus unterschiedlichen Wohnformen wird zum einen eine
teilweise fldchensparende und verdichtete Bebauung erméglicht, und zum anderen ergibt
sich eine gute soziale Durchmischung.

Bauliche Gestaltung

Ziel der Planung ist es, eine differenzierte, aber ebenso ruhige stédtebauliche Struktur in
Anlehnung an die anschlieBenden Wohngebiete zu erhalten.

Die Baukdrper sollen sich unter Vermeidung von hohen Sockeln, unnatirlichen Terrassen,
AufschUttungen und Abgrabungen harmonisch in das Gelénde einflgen.

Das bestehende Geldnde soll weitgehend erhalten bleiben.

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die im SUden angrenzende
LindenstraBe eine KreisstraBe von StraBkirchen nach Aiterhofen. Nach Osten gibt es 2
Verbindungen zum Tannweg.

Die Verbindung zur LindenstraBe im Allgemeinen Wohngebiet Wasserwerk BA |l erfolgt Gber
eine im StraBenquerschnitt reduzierte kurze VerbindungsstraBe nach Norden.

Zum im Westen gelegenen Feldweg gibt es zwei Verbindungen, im sUdlichen Bereich einen
FuBweg und im nérdlichen Bereich einen fur Feuerwehr, etc. befahrbaren Weg mit einer
Breite von 3,5m.

Ver- und Enfsorgung

Die Versorgung mit elekirischen Strom ist durch das Bayernwerk und die Stadtwerke
Straubing Strom und Gas GmbH gesichert.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
IMbachgruppe gewdhrleistet.

Die Entwdsserung wird im Trennsystem geplant, dabei wird Schmutzwasser Uber das
bestehende Kanalsystem der Gemeinde StraBkirchen abgeleitet. Oberflachenwasser wird
mit Hilfe eines Regenrickhaltebeckens und dezentralen Einrichtungen wie Zisternen
gepuffert und anschlieBend Uber bereits rechtlich gesicherten Flichen in Richtung Vorfluter
abgeleitet.

Die MUllbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land ZAW-SR und ist als gesichert zu betrachten.

Offentliche Freiflichen

Festsetzungen fUr Freifldchen sind fUr private und &ffentliche Bereiche unterschiedlich
geftroffen. Insbesondere wurde auf eine Minimierung des Versiegelungsgrades sowie
auf gute Eingrinung geachtet.

Auf dem Gebiet sind zwei Kinderspielplatze vorgesehen.

Einer liegt im Zentrum, der andere befindet sich im Nord-Westen.

Im sUdlichen Bereich ist ein notwendiges Regenrickhaltebecken eingeplant.

Private Grinflachen

Private Grinflachen mUssen nach Planeintrag einen groBen Laubbaum oder 2 kleinere
je Parzelle aufweisen um langfristig eine fldchige Baumstruktur im Baugebiet zu
erreichen.
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Stellplatze und Zufahrten

Um die Versiegelung des Bodens zu reduzieren, miUssen die Stellpl&ize und Zufahrten
in wasserdurchl@ssiger Bauweise ausgebildet werden (Kiesdecke, Schotterrasen,
Naturstein- bzw. Pflaster mit Rasenfuge).

GrUnordnung

DiezeichnerischenundtextlichenFestsetzungenzur Grinordnungdienendazu, Geb&udeund
Gel@ndeverdnderungen, die durch das geplante Allgemeine Wohngebiet, WA Wasserwerk
Bauabschnitt 3" hervorgerufen werden, soweit wie mdglichin das Landschafts-und Ortsbild
einzubinden und die Wohnsiedlung mitderumgebendenLandschaftzu verzahnen. Weiterhin
solldie Wohn-und Aufenthaltsqualitéat des Wohngebietes und seines Umfeldes gesteigert
werden.

Das GrundgerUstderWohn-und Aufenthaltsqualitét bildet die Pflanzung von Laubb&umen 1. Bis

2. Ordnung entlang der ErschlieBungsstraBe im Mehrzweckstreifen und auf dffentlichen Gronfléchen.
Die Laubbdumetragen, sobaldsie einenennenswerte GréBe erreichthaben,durchBeschattung
und Erhéhung der Luftfeuchtigkeit im mikroklimatischer Hinsicht zu einem angenehmen
Wohnklima bei, was die mittlerweile auftretenden Klimaextreme mit hohen Sommertemperaturen
abmildernwird.UmeinausreichendesBaumwachstumzuermdglichenwerdendaherausreichend
groBe Bauminseln vorgesehen. Diese werden nicht durch Gehwege von den Privatparzellen
abgetrennt, sodassdie Bdume vonderunversiegeltenanschlieBenden Garten-oder Grinflédche
profitieren kdnnen. Auch die Festsetzung eines ,,Hausbaumes* pro Bauparzelle soll die Raumbildung
und eine Wohlfahrtswirkung der Baume im Wohngebiet férdern. Zul&ssig sind auf den
PrivatgrundstickennebenlLaubbdumen1.OrdnungauchkleinereheimischeLaubb&ume,
Obstbaum-Hochstémme und Ziersorten von kleinen Laubb&umen. Thujahecken sind nicht zul&ssig,
da diese standortfremd sind, stark abweisend wirken und damit der Gestaltungsabsicht eines
durchldssigen und groBzigigen Wohngebietes entgegenstehen.

Entlang desneuenwestexponierten, weitin die Landschaft wirkenden Ortsrandes sind aufden
PrivatgrundstUckenlLaubheckenzu pflanzen, die die neue Siedlungindie Landschaft einbinden
und einen weichen Ubergang férdern sollen.

Peter Kemper, Architekt Dipl.-Ing. Univ.,
POSTU, 3@9.201 9

C l §
Siegfried Reishhdrty DI Edndschaftsarchitekt,
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1.

2.

2.1

Anlass

Die Gemeinde StraBkirchen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Wasserwerk
BA 3¢, mit dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Wohngebiets
geschaffen werden sollen.

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt 61.881 m2 (6,19 Hektar), es umfasst die

folgenden Grundstlicke der Gemarkung StraBkirchen:

1130, 1131,1132 Tfl.,1133 Til.

Da mit der geplanten Nutzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen eine Erhéhung
der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft zu erwarten ist, ist es zur naturschutzfachlichen
Beurteilung erforderlich, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft nachvollziehbar dargestellt
werden.

Vorhabenstyp

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan umfasst ein Plangebiet im westlichen
Gemeindegebiet in einer Entfernung von ca. 750 m vom Ortskern. Es wird von Siiden und von-
Norden her erschlossen und bindet im Norden an ein bestehendes Wohngebiet an der Lilien-
straBe an, im Stden an die nach Westen aus der Gemeinde hinausfihrenden LindenstraBe.

Art und MaB der baulichen Nutzung:

Nach den Textlichen Festsetzungen und den Plandarstellungen ist das Baugebiet in 4 Zonen
unterschiedlicher Auspragung untergliedert:

WA 1: Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO I+D GRZ 0,4 GFZ1,0
Doppelhduser und Reihenhduser

WA 2 Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO 1 GRZ 0,4 GFzZ1,2
Einzelhauser

WA 3 Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO I GRZ 0,3 GFZ 0,6
Einzelhauser und Doppelhduser

WA 4 Aligemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO 1] GRZ 0,3 GFZ 0,6

Einzelhduser

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 6,19 Hektar; davon sind etwa 4,95 Hektar als bebau-
barer Bereich vorgesehen.

Das MaR der baulichen Nutzung ist in den Wohngebieten differenziert mit einer Grundfléachen-
zahl GRZ = 0,4 bzw. 0,3 geplant, die Geschossflachenzahl GFZ variert von 0,6 bis 1,2; die
max. Wandhdhe reicht bis 9,50 m.

Im Einzelnen ergibt sich aus der Planung (Grundlage: Entwurf Stadt-Land-Leben, Perter Kem-
per Architektur und Stadtebau, Passau) folgende Flachenaufteilung:

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs umfasst 6,19 ha 100,0 %
davon nehmen ein:

Wohngebietsflachen Einzel- und Doppelhduser 4,20 ha 67,8 %
Wohngebietsflachen Mehrfamilienhduser 0,75 ha 12,1 %
StraBenverkehrsflachen und Gehwege 0,96 ha 15,5 %
offentliche und private Grinflachen inc. Spielplatze 0,29 ha 47 %

Bei der Wohnbebauung sollen insbesondere jungen Familien Baugrundstiicke fir eine Einfami-
lienhausbebauung unterschiedlicher GréBe und Bauweise angeboten werden. Ergénzend sind
Bereiche fir GeschoBwohnungsbau vorgesehen.

Siegfried Reichhart Dipl.Ing. Landschaftsarchitekt | Lederergasse 15 | 94 032 Passau 2
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