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BEGRUNDUNG

zum Deckblatt Nr. 1
des Bebauungsplanes

EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET
"OST "

GEMEINDE: STRASSKIRCHEN
LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN
REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN

1. Allgemeines

Die Gemeinde StraRkirchen hat mit BeschluR des Gemeinderates vom 04.07.1988 den
Bebauungsplan ,Ost [II* gemaR § 10 BauGB und Art. 91 Abs. 3 BayBO als Satzung be-
schlossen.

2 Inhalt der Anderung

Im Anschlu® an das bestehende Gewerbegebiet mit Beschrankung ,Ost 11I“ wird im Be-
reich der Flur-Nr. 494 ein ca. 63 m breites Teilstlick entlang der bestehenden ,Ohmstra-
Re“ als Gewerbegebiet mit Beschrankung beantragt.

Diese geplante Baugebietserweiterung umfalit eine Flache von ca. 4.000 m2.

Entlang der sudlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein 5,00 bzw. 10,00
m breiter privater Grunstreifen errichtet.

Es wird ebenso ein immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel von
LW(rag) = 55 dB (A)/m? und LWnacht) = 40 dB (A)/m?, die Grundfldchenzahl von 0,8 und die
GeschoRflachen von 1,6 festgesetzt.

Fur den hier neu ausgewiesenen Teilbereich werden drei zuldssige Vollgeschosse (der-
zeit zwei) und eine damit héhere zulassige traufseitige Wandhéhe von 8,00 m (derzeit
7,00 m) festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Deckblattes wird hinsichtlich der max. zuldssigen Nutzungs-
festsetzungen mit einem Planzeichen entsprechend Ziffer 4.2 der Planzeichenverord-
nung abgetrennt.

Fur die Einfriedungen des Gewerbegrundstiickes gilt ein Verbot von Sockelmauern.
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Erforderliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Pflaster oder in Schotterbauwei-
se auszufiihren und zusétzlich einzugrinen.

In Abhangigkeit der Wiichsigkeit je 3-5 m fensterloser Fassade an Geb&auden sind Klet-
terpflanzen entsprechend den textlichen Festsetzungen vorzusehen.

Die von der vorhandenen ErschlieBungsstraBe getrennten Gewerbefldichen mit Be-
schrankung gliedern sich in die Teilflichen GEmB, (bestehender Bebauungsplan) und
GEmB, (Bereich Deckblatt).

Die entlang der Ohmstrae festgesetzt Baumreihe in der Teilflaiche GEmB, soll bei einer
zukunftigen Erweiterung des Gewerbegebietes Richtung Nordosten fortgesetzt werden.

Die bestehenden Auflagen und Festsetzungen fiir das bestehende Gewerbegebiet mit
Beschrankung ,Ost III* gelten ebenso fur die geplante Baugebietserweiterung (Deck-
blatt-Nr. 1), sofern hierfir keine besonderen Vorgaben gemacht werden.

3. Begriindung der Anderungen

Der im bestehenden eingeschrénkten Gewerbegebiet ,Ost IlI* angesiedelte Betrieb ,Mi-
kes electronic GmbH® soll erweitert werden. Da im ausgewiesenen Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Ost IlI“ keine weiteren Bauflachen zur Verfiigung stehen, ist eine Bauge-
bietserweiterung nétig.

Eine Durchgrinung des geplanten Gewerbegebietes mit Beschrankung wir durch die
5,00 bzw. 10,00 m breiten privaten Grunstreifen entlang der sitidlichen bzw. éstlichen
Geltungsbereichsgrenze, der zugleich als Ortsrandeingriinung dient, errichtet. Die Be-
pflanzung ist entsprechend den Textlichen Festsetzungen zur Griinordnung des Bebau-
ungsplanes ,Ost I11“ vom 13.01.1988 auszufiihren.

Um die Auswirkungen der geplanten Baugebietserweiterung auf die im Nordwesten lie-
gende Wohnsiedlung so gering als méglich zu halten, wird ein immissionswirksamer fla-
chenbezogener Schallleistungspegel von Lwrsg = 55 dB (A)/m? und Lwacny = 40 dB
(A)/m? festgesetzt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 und der GescholRflachenzahl von 1,6 er-
folgt, um eine optimale Bebauung fir die geplante Baugebietserweiterung zu erzielen. In
Verbindung mit dieser geringfiigig héheren Grund- und Geschof¥flachenzahl wird die
Zahl der Vollgeschosse mit drei zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt. Trotz der vorlédu-
figen Ortsrandlage kann sich die mégliche héhere Bebauung aufgrund der festgesetzten
privaten Randeingriinung in das Landschaftsbild einfigen.

Da fur den Geltungsbereich des Deckblattes eine geringfugig héhere Grundfldchen- und
Geschofflachenzahl, sowie eine gréRere zuldssige Anzahl an VollgeschoRen und damit
gréRere traufseitige Wandhoéhe zuldssig sind, wird die Flache des Deckblattes entspre-
chend Ziffer 4.2 der Planzeichenverordnung von den ubrigen Gewerbeflachen mit Be-
schrankung abgegrenzt (Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung).

Das Verbot von Sockelmauern bei Einfriedungen begriindet sich in der fiur das Deckblatt
durchgefuihrten naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und den damit verbundenen
Festsetzungen in der Bauleitplanung in Sinne von Ausgleichsmaf3nahmen. Entspre-
chendes war Veranlassung fur die Festsetzungen hinsichtlich der Stellplatzbefestigung
und der Begriindung von fensterlosen Fassaden.

Aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen fur die Teilflaichen der Gewerbeflachen mit
Beschrankung werden diese in GEmB, und GEmB,; zur besseren Orientierung geglie-
dert.
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ErschlieBung der Bauflichen

Verkehrstechnische ErschlieRung (StraRe)

Die Flachen des eingeschrankten Gewerbegebietes sind durch die bestehende ,Ohm-
stralle” erschlossen. Diese bindet im Norden an die Bundesstrale 8 und im Siiden an
die StaatsstralRe 2325 an.

Abwasserentsorgung

Anfallendes Schmutzwasser ist Gber geeignete Einrichtungen (z.B. Pumpstation) in die
kommunale Klaranlage der Gemeinde Strafl3kirchen in Irlbach einzuleiten.

Auf den privaten Bauflachen anfallendes Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen priva-
ten Flachen weitestgehend dezentral zu versickern (z.B. Sickerteich). Wild abflieBendes
Oberflachenwasser und anfallendes Sickerwasser darf nicht gefal3t und einer Kanalisati-
on angeschlossen werden.

Das auf den privaten Baufldchen anfallende Oberflachenwasser darf unter keinen Um-
stdnden den o&ffentlichen Verkehrswegen zugefuhrt werden; ggf. sind geeignete Entwas-
serungseinrichtungen vorzusehen.

Die Oberflachenwasserableitung der bestehenden ErschlieBungsstralle ist bereits vor-
handen und damit geregeilt.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch die Erweiterung der Versorgungsein-
richtungen der Stadtwerke Straubing problemlos mdéglich.

Telekommunikation

Durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes der Telekom AG ist die Erschlie-
Rung im Telekommunikationswesen gesichert.

Wasserversorgung

Im Bereich der bestehenden ErschlieBungsstrae sind in einem Teilbereich bereits Ver-
sorgungsleitungen des zustandigen Zweckverbandes zur Wasserversorgung im Rahmen
der ErschlieBung des bereits vorhandenen Gewerbebetriebes vorhanden. Durch Erwei-
terung dieses Versorgungsnetzes ist die ErschlieBung der weiteren Gewerbeflachen
hinsichtlich des Brauch- und Trinkwasserbedarfes gesichert. Da die Erweiterung des
Wasserversorgungsnetzes erst bei Bedarf durch eine konkrete Bebauung durchgefihrt
wird, sind die Belange des baulichen Brandschutzes im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens noch zu bericksichtigen.

Erdgas

Die Mdglichkeit einer wirtschaftlichen ErschlieBung der Baufldchen mit Erdgas wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vor Durchfihrung der weiteren Erschlie-
RBungsarbeiten gepruft.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in die Bauleitplanung

5.1.

Nachweis gemafR Regelverfahren des Leitfadens
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

5.2

Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der Schutzgi-
ter (gemaR Listen 1a bis 1¢) und Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren
(Abb. 7)

Bestandsaufnahme:
Ackerflachen: 64,0 x63,0-%x7,0x 7,0 =4.007 m?
ca. 4.000 m?
=> Kategorie |
Gebiete geringer Bedeutung

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

5.3.

MaBnahmen die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft die-
nen, einschlieBlich grinordnerischer Malnahmen zur Wohnfeldgestaltung (geman Liste
2) und Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7)

festgesetzte Grundflachenzahl GRZ =0,8 > 0,35

=> Typ A
hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

festgesetzte Vermeidungsmalnahmen gemaR Liste 2 zur Reduzierung des Kompensa-
tionsfaktors
Ruckhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteter Wasserrick-
haltung z. B. Sickerteich
Verbot von Sockelmauern bei Zdunen
Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf
Reduzierung des Versiegelungsgrades
Eingriinung der Stellplatze und zuséatzlich Einzelbdume
Fassadenbegriinung bei langen fensterlosen Fassaden
Intensive Eingriinung entlang der stiddstlichen und stidwestlichen Grenze
festgesetzte Baume |. Ordnung als Baumreihe entlang der Ohmstralle

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Festlegung der Kompensationsfaktoren gemaf Matrix (Abb. 7)*
Kategorie | Gebiete geringer Bedeutung
Typ A hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

=> FeldAl
(Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6)

=> auf Grund der festgesetzten VermeidungsmaRnahmen (siehe Punkt 5.2)
kann der Kompensationsfaktor mit 0,4 (in Absprache mit Herrn
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Schmidbauer, LRA Straubing — Bogen) festgesetzt werden.

Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen
vorhandene Flache des Bebauungsgebietes ca. 4.000 m?
Kompensationsfaktor 0,4

=> erforderliche Ausgleichsflache =4.000m2x0,4
= 1.600 m?
5.4 Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlicher sinnvoller AusgleichsmafRnah-
men
erforderliche Ausgleichsflache: ca. 1.600 m?

Alle griinordnerischen MafRnahmen (intensive Pflanzungen entlang der Grundstiicks-
grenzen, Ausweisung von Wiesenflachen) werden als Vermeidungsmaf3nahmen ange-
setzt, um eine Reduzierung des Ausgleichsfaktors auf 0,4 zu erreichen. Deshalb ist die
gesamte zu erbringende Ausgleichsflache auBRerhalb des Geltungsbereiches des Deck-
blattes Nr.:1 GE Ost lll zu erbringen. Der Flachennachweis der Ausgleichsflache mit
den entsprechenden MaRRnahmen fir die Aufwertung ist im beiliegendem Ausgleichsbe-
bauungsplan dargestellt. Die MaBnahmen sind durch textliche Festsetzungen festgelegt.

In allen nicht angesprochenen Punkten gilt fur die geplante Baugebietserweiterung die Begriin-
dung und Festsetzungen des rechtskraftige Bebauungs- und Griinordnungsplanes GEmB ,Ost
1.

Die Anderungen bzw. Ergdnzungen werden im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt.

Strafkirchen, den 18.12.2000
geandert am: 10. Februar 2003

Der Entwurfsverfasser: Der Antragsteller:
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Gunter Mikes

Eduard Grotz, 1. Burgermeister
(Gemeinde Stral3kirchen)



