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1. Anlass und Erfordernis der
Planung

2. Planungsvorgaben

Die Stadt Bogen beabsichtigt auf einer innerstadtischen,
jedoch bebauungsfreien Flache ein kleines Wohnbau-
gebiet mit ca. 15 Bauparzellen auszuweisen. Das Areal
gehérte urspringlich zum Umgriff eines landwirtschaft-
lichen Anwesens. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
insbesondere im Hinblick auf die kiinftige Nutzungsart und
die Erschlieung sichergestellt werden.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Bogen ist einer der Hauptorte des Landkreises
Straubing-Bogen und ist im LEP als Mittelzentrum im
landlichen Raum eingestuft. Mittelzentren sind neben ihrer
Funktion als bedeutende Einzelhandelsstandorte und
eigenstandige Arbeitsmarkte vor allem auch Siedlungs-
schwerpunkte mit einem entsprechenden Bedarf an
Wohnbaufldchen.

2.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Die Stadt Bogen hat aktuell einen neuen Flachennutzungs-
plan mit Landschaftsplan erstellen lassen. Die Flache des
Bebauungsplanes ist darin bereits als Teil eines grof}-
flachigen Wohnbaugebietes dargestellt. Der Bebauungs-
plan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
und entspricht den stédtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Bogen.



Bruckweg Bogen

3. Beschreibung des Planungs-
gebietes

3.1. Ortliche Situation
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4. Planungskonzept

3.2 Groéle / Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca.
12.650,00 m2.
Das Gelénde fallt leicht in Nord-Siid Richtung.

3.3 Baubestand / Altlasten

Auf dem Uberplanten Grundstiick befinden sich derzeit noch
die Gebdude einer ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle. Der seit Jahren ungenutzte Gebaudekomplex ist
zum Abbruch vorgesehen.

Bei ordnungsgemanen Abbruch der Gebaude (Wohn-Stall-
gebaude: konventioneller Mauerwerksbau, Nebengebaude:
Mauerwerksbau bzw. Holzkonstruktion) kann davon
ausgegangen werden, dass das Grundstlick frei von
Altlasten ist.

4.1 Stadtebau und Griinordnung

Das Baufeld ist eine der letzten Freifldchen im ansonsten
bereits bebauten stédtischen Siedlungsgefiige. Aufgrund
seiner N&he zur Stadtmitte und zu den zentralen
stédtischen Einrichtungen ist eine gute Akzeptanz des
Baugebietes mit entsprechender Nachfrage der
Bauparzellen zu erwarten.

Im Hinblick auf die zu erwartenden Bauformen kann von
Uiberwiegend eigengenutzten Ein- und Zweifamilienwohn-
hausern ausgegangen werden. Diese Bebauung entspricht
der im Umgriff bereits vorhandenen Siedlungsstruktur. Im
Bebauungsplan wurde zur Sicherung der aufgelockerten
Siedlungsstruktur eine Grundflachenzahl von max. 0,3 und
eine max. zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Auf die
Festsetzung von Firstrichtungen kann verzichtet werden,
sie ist auf Grund der ErschlieRungssituation und der
Grundstiickszuschnitte zur stadtebaulichen Ordnung des
Gebietes nicht erforderlich.

Alle Grundstiicke verfligen tber die Maglichkeit sich Siid-
oder Stidwest orientierte Gartenbereiche zu schaffen.

Fir die passive Nutzung der Sonnenenergie bestehen bei
allen Parzellen gute bis optimale Voraussetzungen bei der
Gebé&udesituierung und entsprechende Spielrdume bei der
festgesetzten Dachneigung.

Die Aufweitung der Anliegerstralie zu einem kleinen Platz
in der Mitte des Baugebietes tragt zur Verkehrsberuhigung
bei. Gleichzeitig starkt der kleine Platz die Aufenthalts-
qualitét des offentlichen Strallenraumes und férdert die
l[dentitat des Wohnquartiers.
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5. Ver- Entsorgung des

Baugebietes

Aus dem Baugebiet fihren vom Fahrverkehr getrennte
FuBwege in die angrenzenden Siedlungsgebietes. Zur
Gestaltung des 6ffentlichen Strallenraumes wurden
Baumpflanzungen entlang der Anliegerstrafie festgesetzt.
Die beiden markanten Linden mit dem Hofkreuz bei der
Stralte ,Am Bruckweg" bleiben erhalten. Zur Sicherung
des engeren Schutzbereiches (Wurzelbereich) wird eine
offentliche Grlnflache festgesetzt.

4.2 Immissionsschutz

Das Baugebiet wird im Osten von der stark befahrenen
Straflle "Am Bruckweg® begrenzt.

Eine vom Landratsamt Straubing-Bogen auf der Basis der
Verkehrszahlungsdaten des Jahres 2000 durchgefuhrte
und fur das Jahr 2020 prognostizierte Berechnung des
Verkehrslarms hat ergeben, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 Beiblatt 1 nicht eingehalten werden kénnen.
Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung der
16. BImSchV kénnen ab einem Abstand von 15,0 m zum
Fahrbahnrand eingehalten werden.

Aufgrund der innerst&dtischen Lage des Baugebietes und
der bestmdglichen Ausnutzung des Areals (sparsamer
Umgang mit Grund und Boden) halt die Stadt Bogen einen
Mindestabstand von 12,0 m zum Fahrbahnrand bei
zuséatzlichen Kompensationsmafnahmen fur ausreichend.
Als Kompensationsmalinahme werden im Bebauungsplan
fur die vom Verkehrslarm betroffenen Fassadenflachen
Fenster der Schallschutzklasse 3 mit schallgeddmmter
Dauerluftung festgesetzt.

5.1 Verkehr

Die innere Erschlielung des Baugebietes erfolgt Gber eine
Anbindung der Anliegerstralie an die stadtische
Hauptsammelstralte ,Am Bruckweg"“.

Mit Ausnahme der Parzellen 5, 14 und 15 werden alle Bau-
grundstticke Uber die neue Anliegerstral’e erschlossen,
Die verkehrstechnische Erschlieltung der Parzelle 5 erfoigt
Uber den ,Schonthalring”. Um den ErschlieRungsaufwand
insgesamt gering zu haiten und private Stichstralen zu
vermeiden, werden die Parzellen 14 und 15 von der Strale
.Am Bruckweg® aus erschlossen.

Auch in dem bereits bestehenden Siedlungsgebiet werden
Wohngebadude direkt Uber die Stralle "Am Bruckweg"
erschlossen.

5.2 Energieversorgung

" g
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Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Bogen
GmbH sichergestellt. Der Standort der erforderlichen
Trafostation wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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6. Umweltbericht

5.3 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird von der Stadtwerke
Bogen GmbH aus den Versorgungsleitungen im Bereich
»,Am Bruckweg® und ,Schénthaler Weg" lbernommen.
Lage und Anzahl der fur die Léschwasserversorgung
erforderlichen Hydranten werden bei der Projektplanung
ermittelt und in Absprache mit den Stadtwerken festgelegt.

5.4 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung der umliegenden Bebauung
erfolgt im Mischsystem.

Die Schmutzwasser des neuen Baugebietes werden (ber
das best. Kanalnetz in die stadtische Klaranlage entsorgt.
Um das Mischsystem so wenig wie maglich mit Nieder-
schlagswasser zu belasten soll nicht verunreinigtes Ober-
flachenwasser aus den Privatgrundstucken in Regen-
wasserzisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt
werden.

Die privaten Zisternen werden mit einer integr. Schwim-
merdrossel ausgestattet, um zusatzlich zum Speicher -
volumen ein freies Rickhaltevolumen sicherzustellen (Die
Sicherung dieser Regenwasserzisternen erfolgt in den
Kaufvertragen der Grundstiicke).

Die Uberlaufe der Zisternen werden an das stadtische
Kanalnetz angeschlossen.

5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird vom Zweckverband Abfallwirt-
schaft Straubing Stadt und Land Gbernommen.

6.1 Zusammenfassung Umweltbericht ' *© 2 /1~ . 1.

Die Festsetzungen des Planentwurfes wurden entspre-
chend ihrem Detaillierungsgrad einer Umweltprifung
unterzogen; eine Prifung von Alternativen war nicht
angezeigt. Die Flache ist im Flachennutzungsplan bereits
mit ihrer grundsatzlichen Eignung als Wohnbaugebiet
enthalten. Erhebliche Auswirkungen der Planumsetzung
sind fur das Schutzgut Mensch nicht zu erwarten. Die
Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt (Vermin-
derung der Neubildungsrate) sind wenig erheblich.

Bei den Ubrigen Schutzgutern ergeben sich ebenfalls keine
Auswirkungen.
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6.2 Beschreibung der Planung

6.2.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans
Wie eingangs dargestellt, dient die Baugebietsausweisung

priméar dazu, in innerstadtischer Lage neue Wohnbau-
flachen zur Verfigung zu stellen.

6.2.2 Ergebnis der Priifung anderweitiger
Planungsméglichkeiten

Keine Untersuchung weiterer Planungsalternativen.

6.2.3 Festsetzungen des Planes
siehe Planzeichnung

6.3. Reichweite und Methoden der Prufung

6.3.1 Inhaltliche und rdumliche Abgrenzung

Die Untersuchung der Auswirkungen auf Boden, Pflanzen
und Tierwelt wurden auf die beplante Fldche begrenzt.
Aufgrund der Lage zwischen stark befahrenen Stralken
und bestehender Bebauung ist von keinen wesentlichen
Wechselwirkungen nach auf’en auszugehen. Beim Boden
ist eine sach- und normgerechte Behandiung zu unter-
stellen. Ebenso wird nach ordnungsgeméfem Abbruch der
bestehenden Gebaude eine Altlastenfreistellung des
Grundstiickes angenommen.

Flr das Schutzgut Mensch sollten die Einwirkungen des
von der Stralle "Am Bruckweg" ausgehenden Verkehrs-
larms auf die Wohnbebauung untersucht werden.
Wesentliche Auswirkungen auf Luft und Lokalklima sind
nicht zu erwarten und werden daher nicht weiter
untersucht.

6.3.2 Angewandte Untersuchungsmethoden

Der Umweltzustand wurde verbal-argumentativ gemaf den
Kriterien des Bayerischen Leitfadens zur Eingriffsregelung
analysiert und bewertet. Die sonstigen Schutzgiter der
Umweltprifung sowie die Wechselwirkungen wurden
anhand geeigneter Kriterien dargelegt. Die Auswirkungen
und ihre Erheblichkeit wurden anhand der Wirkfaktoren
und Wirkungszusammenhéange analysiert, dargelegt und
bewertet.

8.3.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Informationen
Keine
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6.4. Wirkfaktoren der Planung

6.4.1 Anlagebedingte Wirkfaktoren
Befestigung, Uberbauung
Gebaudedimension, Gebaudehdhe
Gelandeabtrag

Dach- und Oberflachenentwasserung

BN sD

6.4.2 Baubedingte Wirkfaktoren
5. Abbruch der best. Hofstelle
6. Bodenbewegung zur Herstellung des Gel&ndes
7. Errichtung von Geb&duden und Freianlagen

6.4.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
8. Ziel- und Quellverkehr

6.5. Ziele des Umweltschutzes

Gesammeltes gering verschmutztes Regenwasser soll
mdéglichst breitflachig dem Grundwasser wieder zugefuhrt
werden. Dieses Ziel wird weitest moglich erreicht.
Wesentliche Auswirkungen auf den Boden sind nicht zu
erwarten.

6.6. Derzeitiger Umweltzustand
Das ehemals landw. genutzte Anwesen steht derzeit leer.
Die Freiflachen werden extensiv als Grinland genutzt.
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6.7. Umweltauswirkungen der Planung / Eingriffshewertung

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse des Umweltberichtes
zusammen. Das Ergebnis zeigt, dass allenfalls mit geringen Umwelt-
auswirkungen zu rechnen ist.

Schutzgut Baubedingte Betriebsbedingte  Ergebnis-
Auswirkungen  Auswirkungen bezogen auf die
Erheblichkeit
Klima keine gering gering
Boden gering keine gering
Grundwasser keine keine keine
Oberflachen- keine gering gering
wasser
Tiere und gering gering gering
Pflanzen
Mensch / L&rm gering keine gering
Mensch / keine keine keine
Erholung
Landschaft keine keine keine
Kultur- und gering keine gering
Sachguter
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Aufgrund der geringen Bedeutung und Empfindlichkeit
der betroffenen Flora, Vegetation und Fauna sind keine
erheblichen Auswirkungen durch Uberbauung,
Befestigung und Entwasserung des Gebietes zu
erwarten.

Die Fl&che ist aufgrund ihrer innerstadtischen Lage
derzeit bereits ohne nennenswerte Ertragsfunktion fur
die Landwirtschaft.

Die Versiegelung fuhrt in Teilbereichen zu einem
beschleunigten Abfluss anfallenden Regenwassers.

Erhebliche Auswirkungen auf die Luft und das Klima
sind angesichts der Lage im direkten Siedlungsgebiet
nicht zu erwarten.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die zulassigen
Wohngebdude nicht negativ beeintrachtigt.

Sachgtter gehen durch den Abbruch der landw. Hof-

stelle verloren. Kulturgliter waren beim Auffinden von
Bodendenkmalern betroffen (derzeit keine Hinweise).

7. Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen

Das Baugebiet ist als Gebiet geringer Bedeutung
einzustufen. Nach der Matrix zur Festlegung des
Kompensationsfaktors ist ein Wert von 0,2 anzusetzen.
Derzeit bereits bebaute bzw. befestigte Bereiche werden
nicht in die Berechnung einbezogen.

Die Bemessungsflache ist in der als Anlage beigefligten
Ubersichtsskizze dargestellt.

Kompensationserfordernis:
Bezugsflache F; 10.572 m?x 0,2 = 2.114 m?

Die Flache wird vom Okokonto O 6 der Stadt Bogen mit
einem Kompensationsfaktor von 1,7 abgebucht.
Reale Ausgleichsflache 1.244 m?,

8. MaRnahmen zur Uberwachung der
Plandurchfiihrung

Mogliche erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten. Auf ein Monitoring kann deshalb verzichtet werden.

|
Landshuter Str. 23 Cli fWUTf
94315 Straubing

Tel.: 09421 / 96364-0
Fax: 09421 / 96364-24
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Anlage Bemessungsfliche Eingriffsbilanzierung

F1 Bezugsflache Eingriffsbilanzierung

F2 Bebaute bzw. befestigte Flache
ohne Eingriffsregelung
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[--.*] Ruderalflur

[ ] befestigte Flache
60/2

l:l Kiesweg

Planung:

von Uberschwemmungsbereichen

(Entwicklungsziel: Extensivgriinland)

Stiel-Eiche, Trauben-Eiche, Hainbuche)

neuer Bachlauf nach Offnung der Verrohrung

neue Béschungsoberkante nach Uferabflachung

Anlage Okokonto

neue Uferbereiche (Entwicklungsziel: Réhricht und Hochstaudenfiur)

- Abtrag von Oberboden und Wiederausbringen auf Ackerflachen aufierhalb

- Ausbringen von Mahgut aus geeigneten Landschaftspflegeflachen

Anlage von Hecken (ca. 95% Straucher, ca. 5% Heister, Gehélzarten: s. Text)

Pflanzung von gro3kronigen Einzelb&dumen (Gehélzarten: Gemeine Esche,

EE Uberfahrt: Verbesserung der Durchgéngigkeit, z.B. durch aufgeldste Gegenschwelle

FACHTECHNISCH GEPROFT:
Straubing, #6170 crey

Beseitigung des vorhandenen Bauschuttes

Sonstiges:

Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald
(Art. 11 BayNatSchG)

LT —  Abgrenzung Okokontoflache

- Offnung des verrohrten Bachabschnittes; |

o - neuer Bachlauf: leicht schlangeind 1
Sl e - abwechslungsreiche Bachbettgestaltung '
= mit unterschiedlichen Sohlbreiten- und |
tiefen sowie asymmetrischen Querschnitten

Landratsomt
. A.

Fachreferent

i

- g mit wechselnden Béschungsneigungen. |
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Ausgleichsflache

Bebauungsplan "Bruckweg"
Kompensationsflache 1.244 m?
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