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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Planungsanlass und - ziele

Die Gemeinde Oberschneiding beabsichtigt im Ortsteil Reilling den zweiten Bauab-
schnitt des Allgemeinen Wohngebietes ,Klosterbreite” mit 12 Bauparzellen auszuweisen,
um der unverandert anhaltenden Nachfrage nach oértlichem Bauland zu begegnen.

Der Ortsteil Reif3ing weist Uber die Kreisstralle SR 7 eine verkehrsglnstige Lage an der
BundesstraRe B 20 auf und befindet sich in raumlicher Nahe zum Oberzentrum
Straubing.

1.2 Ubersichtslageplan
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|1.3 Gewahltes Verfahren gemaR § 13 b BauGB |

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.06.2017 beschlossen, den Bebauungs- und
Grinordnungsplan gemal dem neuen § 13 b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren) durchzufuhren.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Granordnungsplanes
umfasst die Flurnummern 109, 110 und 111 TF der Gmkg. ReilRing. Der erste Bauab-
schnitt wurde bereits umgesetzt. Nun soll fir die im Nordwesten angrenzende Flache von
ca. 1,15 ha - als zweiter Bauabschnitt - ebenfalls verbindliches Baurecht geschaffen wer-
den.

Bei der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ergibt sich bei einem Bau-
land von ca. 9.990 m? eine maximal nutzbare Grundflache der Bauparzellen von ca.
3.960 m?; diese liegt im Rahmen der Hochstgrenze der Grundflache im Sinne des § 13 a
Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieRen.

Im beschleunigten Verfahren entfallen das Erfordernis einer Umweltprufung, die Eingriffs-
regelung mit baurechtlichem Ausgleich sowie die frihzeitige Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange und der Offentlichkeit.

Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan wird aus dem Flachennutzungs- mit
Landschaftsplan entwickelt.

1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation |

Gemaly dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP; Stand 01.09.2013) liegt die
Gemeinde Oberschneiding im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-
Wald", sudostlich des Oberzentrums Straubing.

Laut der Karte Nah- und Mittelbereiche bzw. Raumstruktur des Regionalplanes Region
,Donau-Wald (RP 12; Stand 30.04.2016) liegt Oberschneiding im landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Malde gestarkt werden soll sowie in der Entwick-
lungsachse Oberzentrum Straubing — Landau a. d. Isar.

Es erfolgt gemal} den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der Regionalplanung eine
nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein mafvol-
les und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache - im Rahmen des zwei-
ten Bauabschnittes - fur ein Allgemeines Wohngebiet fur den ortlichen Bedarf.

Es besteht eine direkte Anbindung an ein bestehendes Wohngebiet als geeignete Sied-
lungseinheit (stadtebaulich integrierte Lage).

Es erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit einer Erweiterung der wirtschaftli-
chen ErschlieBungsplanung des ersten Bauabschnittes. Eine wirtschaftliche Ver- und
Entsorgung kann damit gesichert werden. Es wird eine Ortsrandeingriinung vorgesehen.
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Fir die Gemeinde Oberschneiding liegt ein Flachennutzungs- mit Landschaftsplan, ge-
nehmigt am 22.03.2000 vom Landratsamt Straubing-Bogen (Az 41-610), vor. Der Fla-
chennutzungs- mit Landschaftsplan weist das Planungsgebiet bereits als Allgemeines
Wohngebiet aus. Somit ist eine weitere Anderung des Flachennutzungs- mit Land-
schaftsplan fur diesen Bereich nicht mehr notwendig.
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1.5 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Reif3ing, direkt westlich angren-
zend an das bestehende Baugebiet ,Klosterbreite — BA 1“ und ca. 1,5 km westlich der
Bundesstralde B 20. Im Westen, Norden und Sidden grenzen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen an, weiter im Suden befinden sich der ortliche Kindergarten und der Friedhof.

Die Flachen werden momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Gesamtgrof3e des
zweiten Bauabschnittes des Baugebietes belauft sich bei einer Langsausdehnung von
ca. 180 m und einer Breite von ca. 60 m auf ca. 11.510 m? Flache.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem nach Norden und Nordwesten hin ansteigen-
dem Gelande. Die Gelandehohen reichen von etwa 367 m U.NN im Siudosten bis etwa
377 m U.NN im Nordwesten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbe-
standteile bzw. geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amt-
lich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG ge-
schitzte Strukturen vorhanden.

Gemaly Bayerischem-Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine be-
kannten Bodendenkmaler. Allerdings sind im naheren Umfeld Denkmaler bekannt. Auf-
grund der siedlungsgunstigen Lage und der Nahe zu bekannten Bodendenkmalern ist
auch im Geltungsbereich mit dem Vorhandensein obertagig nicht mehr sichtbarer Bo-
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dendenkmaler zu rechnen. Ebenfalls befinden sich im Geltungsbereich selbst keine
Baudenkmaler oder Ensembles gemal Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG. Allerdings befindet
sich in der Ortsmitte von ReilRing das Baudenkmal D-2-78-167-21 Pfarrkirche mit Krie-
gerdenkmal und Epitaph.

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt auBerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensib-
len Bereichen®. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Im Zuge des ersten Bauab-
schnittes des Baugebietes wurde bereits ein Wasserrechtsverfahren durchgefuhrt. Bei
diesem wurde die vorliegende Erweiterung bereits mit abgehandelt.

Beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-

schutz-Richtlinie) sind vermutlich keine Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG zu erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.

1.6 Luftbildausschnitt
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das geplante Allgemeine Wohngebiet grenzt nérdlich an den Ortsteil Reiing an und
befindet sich westlich des bestehenden Baugebietes ,Klosterbreite — BA 1. Durch den
ersten Bauabschnitt wurde der neue Ortsrand von ReilRing bereits weiter nach Norden
verschoben. Westlich davon erfolgt nun in angebundener Lage — durch den zweiten
Bauabschnitt — die erste LickenschlieBung der stadtebaulichen Entwicklung an dieser
Stelle von Reilding. Sudlich an den zweiten Bauabschnitt ist eine weitere Erweiterung an
dieser Stelle noch madglich, welche bereits im Flachennutzungs- mit Landschaftsplan
dargestellt ist. Das Baugebiet ist fur 12 Einzelhauser konzipiert.

|2.2 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Die ErschlieBungsstralle des BA |l setzt die bereits bestehende Stralle ,Klosterbreite®
des BA | als Stichstralle mit einem Wendehammer (& 21m) fort. Eine fulllaufige Anbin-
dung nach Westen hin erfolgt Uber einen FuRweg im Anschluss an den Wendehammer

Die Gemeinde Oberschneiding hat in ihren bisherigen Baugebieten gute Erfahrungen
ohne gesonderte Gehwege entlang der ErschlieBungsstralien gemacht und sieht auch
bei diesem Baugebiet keine vor. Durch das gleichberechtigte Miteinander von Fuligan-
gern und Fahrzeugen im Strallenraum werden verkehrsberuhigende Auswirkungen er-
Zielt.

In Anlehnung an den bisherigen Ausbauquerschnitt der ErschlieBungsstrale in diesem
Baugebiet wird der Strallenquerschnitt mit einer 4,75 m asphaltierten Fahrbahn und mit
einem 2,60 m breiten geschotterten bzw. wasserdurchlassig gepflasterten offentlichen
Mehrzweckstreifen ausgebildet. Dieser Rand- und Ausweichstreifen ist als Mulde auszu-
bilden und dient einer ersten Oberflachenwasserreinigung und -versickerung. Zudem
sind hier PKW-Stellplatze und Einzelbaumpflanzungen vorgesehen. Auf der gegenuber-
liegenden Stralenseite ist ein 0,75 m breiter, wasserdurchlassig gepflasterter 6ffentlicher
Rand- bzw. Ausweichstreifen fur Versorgungstrassen, Stral3enbeleuchtung, Schneeab-
lagerung etc. vorgesehen (s. Regelquerschnitt im Plan).

Die Festsetzung von durchlaufenden Baugrenzen Uber die entstehenden Baufelder bei
einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 (Geschossflachenzahl max. 0,6)
ermdglicht grundsatzlich flexible Gebaudestellungen innerhalb der einzelnen Parzellen
auch zur Nutzung der Sonneneinstrahlung fur Photovoltaik- und Warmwasseranlagen.
Die traufseitige Wandhohe auf max. 6,50 und einer maximal zulassigen Firsthéhe von
9,40 m festgesetzt; dies ermdglicht eine Bebauung mit Erdgeschoss + Obergeschoss
oder Erdgeschoss + ausgebautem Dachgeschoss. Als zuldssige Dachformen werden
Sattel-, (Krippel-) Walmdacher, einfache und versetzte Pultdacher sowie Flachdacher
zugelassen. Die zulassige Dachneigung betragt 18° bis 38°, wobei die Neigung durch die
max. zulassige Firsthohe begrenzt wird. Einfache Pultdacher sind nur mit einer Dachnei-
gung von max. 10° und maximaler Firsthohe zulassig. Flachdacher durfen nur eine Nei-
gung von 0° bis 5° aufweisen.

17-10-01-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Jan. 18
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|2.3 Griunordnungskonzept

|2.3.1 Offentliche griinordnerische MaBnahmen

Zur erforderlichen Einbindung in die Umgebung wird im Westen des Baugebietes ein 5 m
breiter Grunstreifen festgesetzt. Hier ist eine abschnitts- und gruppenweise Bepflanzung
mit Strauchern und (Obst-)Baumen vorgesehen. Ein offentlicher Gehweg verlauft inner-
halb dieser Randeingrinung und verbindet das Baugebiet mit dem im Westen angren-
zenden Feldweg.

Zur Strallenraumgestaltung sowie zu einer optisch wirksamen, inneren Durchgriinung ist
im Bereich des 2,60 m breiten Mehrzweckstreifens die Pflanzung von klein- bis mittel-
grolRen Einzelbaumen als Hochstamme festgesetzt. GrolRkronige Baume haben sich in
der Vergangenheit aufgrund des nur begrenzt zur Verfugung stehenden Wurzelraumes
nicht bewahrt. Weitere (hdhere) Strauchunterpflanzungen sind hier nicht vorgesehen, um
die Sichtverhaltnisse v.a. bei den Grundstucksein- und -ausfahrten sowie bei Stral3en-
einmundungen nicht zu beeintrachtigen. Teilbereiche kdnnen aus gestalterischen Grin-
den jedoch mit geeigneten niedrigwachsenden Bodendeckern (Blutenstauden, niedrige
Rosen etc.) gestaltet werden.

Eine Freihaltung dieser 2,60 m breiten Seitenstreifen mit den darin festgesetzten Baum-
standorten von jeglichen langsverlaufenden Leitungstrassen ist notwendig, um spatere
Verletzungen der Baume durch evtl. notwendige unterirdische Reparaturarbeiten auszu-
schlielen. Der fur samtliche Sparten zulassige Bereich ist in der Schnittdarstellung im
Plan gekennzeichnet.

Im Hinblick auf diese griinordnerischen MaRnahmen auf 6ffentlichem Grund sind Aussa-
gen in den textlichen Festsetzungen Kap. 3.1 (6ffentliche Grunflachen) enthalten.

|2.3.2 Private griinordnerische MaBnahmen

Die grunordnerischen Vorgaben fur den privaten Bereich legen Mindestanforderungen
fur die Hausgartengestaltung sowie flr weitere (Obst-) Baum- und Geholzpflanzungen
fest und sollen die 6ffentlichen, 6kologisch und raumlich wirksamen Pflanzungen ergan-
zen.

Auf jeder Bauparzelle ist pro angefangene 300 m? Grundstiucksflache mind. ein Laub-
oder Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zur weiteren inneren Durchgrinung zu
pflanzen. Zudem ist im Norden und Suden eine mind. 2-reihige Eingrinung aus Gehdlz-
gruppen auf mind. 50 % der gekennzeichneten Grundsticksgrenzen mit einer Mindest-
breite von 3 m anzulegen.

Weitere grunordnerische MaRnahmen auf privatem Grund sind in Kap. 2.2 (Gestaltung
der Garagen und Nebengebaude), Kap. 2.3 (Einfriedungen), Kap. 2.4 (Aufschuttungen,
Abgrabungen und Stutzmauern) und Kap. 3 der Festsetzungen (z.B. Auswabhllisten zu
verwendender Geholze) enthalten.
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-9-

@ B- u. GOP WA ,Klosterbreite - BA 11“, Gemeinde Oberschneiding, Begriindung

3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstande samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen zu
den festgesetzten Baumstandorten im offentlichen Raum wird hiermit ausdricklich hin-
gewiesen (s. Ziff. 1.5 der Festsetzungen durch Text).

3.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung soll durch Anschluss bzw. Erweiterung der vor-
handenen Anlagen an die Wasserversorgung der Aitrachtalgruppe erfolgen. Zur Siche-
rung des Léschwasserbedarfes wird bei der Erschlielfung eine Loschwasserzisterne mit
20 m?® eingeplant.

|3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist im Trennsystem mit Schmutzwasserableitung zur kommu-
nalen, biologisch-mechanischen Klaranlage des Zweckverbandes Abwasserbeseitigung
Reissinger Bachtal vorgsehen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flachen ist zunachst
auf den Baugrundstucken bestmdglich zu versickern bzw. Uber kombinierte Retentions-
und Speicherzisternen aufzufangen und zu puffern.

Die geplanten offentlichen Rand- und Ausweichstreifen entlang der Erschlielfungsstrale
(wasserdurchlassige Befestigung mit Rasenfugenpflaster / Schotterrasen bzw. Wiesen-
streifen) konnen bei der Strallenentwasserung durch entsprechende Gefalle-Ausbildung
zusatzlich fir eine zumindest teilweise Versickerung mit herangezogen werden, um den
Oberflachenwasserabfluss zu verringern und die Grundwasser-Neubildung zu for-
dern.Uberschissiges Niederschlagswasser kann in den Regenwasserkanal eingeleitet
werden, welcher zum Regenruckhaltebecken im BA i fuhrt.

3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
mit entsprechenden Erweiterungen vorgesehen. Die genaue Lage der erforderlichen
Niederspannungskabel wird im Zuge der ErschlieBungsplanung mit dem Bayernwerk AG
abgestimmt. Die Bauwerber haben die Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erd-
kabeln (Pflanzenabstande, Trassierung der Leitungen, Bauarbeiten in Leitungsnahe)
beim Versorgungsunternehmen zu erfragen.

Es ist eine Erdgasversorgung durch die Energienetze Bayern GmbH & Co. KG geplant.

3.4 Abfallentsorgung |

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt
und Land (ZAW-SR). Die entsorgungstechnischen Vorgaben der Abfallentsorgung sind
von den Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfalle und Gringut werden im Ortli-
chen Wertstoffhof gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.
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4. Flacheniibersicht

Alle Angaben sind ca.-Angaben, aus dem Plan M = 1 : 1.000 mittels CAD ermittelt.

|4.1 Offentliche Flichen BA II

1.1.1 Gepl. StralBenverkehrsflachen

(bituminds befestigt) 960 m? = 8,34 %
1.1.2Gepl. Rand- und Ausweichstreifen 460 m? = 4,00 %
1.1.3 Gepl. Grunflachen 60 m? = 0,52 %
1.1.4 Gepl. Randeingriunung im Westen 400 m? = 3,47 %
1.1.5Gepl. Fuweg 40 m? = 0,35 %

1.960 m? = ca. 16,68 %

4.2 Private Flachen BAII

Vorlaufige Parzellengréf3en Nr. 20 mit 32 mit EinzelgroRen von ca. 660 bis ca. 840 m?;
durchschnittliche Parzellengrof3e: ca. 738 m?:
Parz.20 840m? Parz.23 800m?* Parz.26 800m? Parz.29 800 m?
Parz.21 790 m? Parz.24 790m? Parz.27 790m?* Parz.30 790 m?
Parz.22 790m? Parz.25 790m? Parz.28 790m? Parz.31 790 m?

Parz. 32 790
Gepl. Nettobauland BA Il 9.590 m? =ca. 83,32 %
| Gesamtfliche Geltungsbereich 11.510 m? = 100 % |
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5. Beteiligte Behorden und Trager 6ffentlicher Belange (TOB) nach § 4
BauGB

Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehérde, Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere
Immissionsschutzbehdrde, Untere Naturschutzbehdrde, Kreisstralienbaube-
horde, Gesundheitsbehodrde, Kreisarchaologie)

Regionaler Planungsverband Donau-Wald im Landratsamt Straubing-Bogen
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Amt fr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Straubing

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

Bayerischer Bauernverband, Straubing

Amt fur Landliche Entwicklung Niederbayern, Landau a.d. Isar

© ©® N O kW

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat G23 — Bauleitplanung,
Postfach 10 02 03, 80076 Munchen

10. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen
11. Bayernwerk AG, Netzcenter Vilshofen

12. Energienetze Bayern GmbH & Co. KG, Minchen

13. Zweckverband zur Wasserversorgung der Irlbachgruppe

14. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW)
15. Deutsche Telekom Technik GmbH, Regensburg

16. Deutsche Post AG

17. Benachbarte Gemeinden: Leiblfing, Salching, Aiterhofen, Stral3kirchen,
Markt Pilsting, Markt Wallersdorf

17-10-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Jan. "18



