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1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS / VERFAHREN

1.1. Ursprungliches Verfahren

Mit Beschluss vom 10.02.2022 hat die Gemeinde Parkstetten die Anderung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes WA ,,MUnsterer StraBe 1I* vom 06.012.2018 durch das Deck-
blatt Nr. 1 beschlossen. Mit Beschluss vom 25.05.2023 wurde der Geltungsbereich der
Deckblattdnderung erweitert. Die Anderung sollte urspringlich im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13b BauGB entsprechend den Regeln des § 13a BauGB erfolgen

PrUfung der Voraussetzungen nach § 13b BauGB:

Die Grundfl&dche im Sinn des § 13a Absatz 1 Satz 2 betrégt weniger als 10.000 m?:
Parzellen 22-28: Bauland 6.700 m? x GRZ 0,40 = 2.680,0 m? Uberbaubare Grundfldche.
Die Voraussetzung ist erfullt.

Es wird die Zulassigkeit von Wohnfldchen begrindet, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen: Es ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das an
das bestehende Wohngebiet ,MUnsterer StraBe II" anschlieBt. Die ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen gemdaB § 4 Absatz 3 BauNVO sind ausgeschlossen. Die Voraussetzung
ist erfullt.

Durch die Bebauungsplandnderung werden keine Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter oder dafur, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Damit waren alle Voraussetzungen fUr das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB
gegeben.

1.2. Verfahren nach § 13 a BauGB i. V. m. § 215a Absatz 3 BauGB

Mit Urteil vom 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass der
§ 13 b BauGB wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr angewendet werden
darf. Daher hat das Verfahren bis zur KlGrung der planungsrechtlichen Auswirkungen
bislang geruht.

Zum 01.01.2024 hat der Gesetzgeber mit der EinfGhrung des § 215 a BauGB die Mog-
lichkeit eréffnet, dass Bebauungsplanverfahren nach § 13 b in der bis zum Ablauf des
22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung, die vor
Ablauf des 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet wurden, nach MaBgabe des Absat-
zes 3 im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB
abgeschlossen werden kdnnen, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 bis
zum Ablauf des 31. Dezember 2024 gefasst wird.

Der § 13a Absatz 2 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Safz 1 BauGB so-
wie § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB kénnen nur dann entsprechend angewendet
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werden, wenn die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls entsprechend
§ 13a Absatz 1 Safz 2 Nr. 2. BauGB zu der Einschdtzung gelangt, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4
Satz 4 in der Abwdégung zu bericksichtigen wdren oder die als Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts ent-
sprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen waren.

GemdaB § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nr. 2 hat die Gemeinde Parkstetten nach einer Uber-
schlégige Prufung unter BerUcksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien
die Einschatzung erlangt, dass das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan WA ,,MUnsterer
StraBe II* voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Ab-
satz 4 Satz 4 in der Abwdgung zu berUcksichtigen wdren oder die als Beeintrchtigun-
gen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaus-
halts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen wdren.

Die umweltrechtliche Vorprifung des Einzelfalls liegt dem Deckblatt Nr. 1 zum Bebau-
ungsplan WA ,MUnsterer StraBe II* als Anlage 1 bei. Auf die Inhalte wird verwiesen.

Das Deckblatt Nr. 1 zur Anderung des Bebauungsplanes WA ,,Minsterer StraBe II* wird
daher auf der Grundlage des § 215a Absatz 1 und 3 BauGB im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a Absatz 2 Nr. 1. BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Satz 1 sowie
§ 13 a Absatz 2 Nr. 4. fortgefUhrt. Von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen.

1.2. Anlass der Planaufstellung

Das 2019 erschlossene Baugebiet ,,MUnsterer StraBe 11" ist vollstndig verduBert und bis
auf zwei Parzellen bebaut. Die Gemeinde Parkstetten beabsichtigt aufgrund einer an-
haltenden Baulandnachfrage die Erweiterung des Wohngebietes ,MUnsterer StraBe II*
nach Norden und nach Nordosten. Mit der Plan&nderung sollen insgesamt funf weitere
Baupldtze unter Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen FlGdchen sparend er-
maoglicht werden.

Im Bereich des Wohnhauses DungaustraBe 18 sind erschlieBungsbedingt die Garagen-
zufahrt und der zu pflanzende Baum zu verschieben. Dies wird in der vorliegenden An-
derung nachrichtlich geé&ndert. Ebenso werden der an der Westseite der MUnsterer
StraBe der inzwischen errichtete Geh- und Radweg sowie die Baugebietszufahrt an der
DungaustraBe nachrichtlich Ubernommen und die Darstellung an die tatséchlichen
Verhdltnisse angepasst.

1.3. Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemein-
de Parkstetten stellt die Anderungsbereiche des Deckblattes Nr. 1 als landwirtschaftli-
che Nutzfldchen im AuBenbereich dar.

Das westlich an die WA-FIGchen bestehende allgemeine Wohngebiet ,,MUnsterer Stra-
Be II* ist im FNP noch nicht dargestellt. Dies wird im Wege der nachrichtlichen Anderung
vollzogen.
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AuUszUg aus dem
rechtskr&ftigen FNP
Gemeinde Parkstet-
ten

1.4. Standortwahl / Innenentwicklungspotenziale

GemdB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern 2023 Ziel 3.2.) sind bei der Entwicklung von Siedlungsfl&échen die vorhan-
denen Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur VerfUgung stehen.

1.4.1 Flachenpotenziale Wohnbauflachen Flachennutzungsplan

GemdaB dem rechtskraftigen Fidchennutzungsplan der Gemeinde Parkstetten sind im

Ortsbereich von Parkstetten in vier Bereichen Wohnbaufldchen (sieche Ubersichtslage-

plan unten) dargestellt:

Gebiet 1: Fi&che sudlich MUnsterer StraBe. Potenzial ca. 0,8 ha.

Gebiet 2: Fldchen &stlich Nibelungenring mit ca. 0,6 ha. Derzeit wegen Lage im
Uberschwemmungsgebiet nicht bebaubar.

Gebiet 3: Fldchen noérdlich SchulstraBe und noérdlich BajuwarenstraBe. Ca. 5,0 ha.

Gebiet 4: Fldchen sudlich der SchulstraBe und Romerbogen im 6stlichen Ortsbe-
reich. Potenzial ca. 0,8 ha.

Gebiet 5: Flidchen nordlich Schmiedfeld. Ca. 2,2 ha. Derzeit wegen Lage im Uber-
schwemmungsgebiet nicht bebaubar.
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Bewertung der Flachenpotenziale FNP:

Gebiet 1 sudlich Minsterer StraBe:

Die Baufldchen konnten bereits bei der Entwicklung des Baugebietes ,,MUnsterer StraBe
II" durch die Gemeinde Parkstetten nicht erworben werden. Die Situation hat sich nicht
verdndert, so dass die angestrebte zusammenhdngende Baufldchenentwicklung mit
dem Wohngebiet ,,MUnsterer StraBe 1" kurzfristig nicht umsetzbar ist.

Gebiet 2 Flachen ostlich Nibelungenring
Die Fi&che ist wegen der Lage im Uberschwemmungsgebiet derzeit nicht entwickelbar.

Da der Hochwasserschutz Parkstetten nicht vor dem Jahr 2028 abgeschlossen wird, ste-
hen die Fldchen kurzfristig nicht zur VerfGgung.
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Gebiet 3 Flachen nordlich Schulstrae und Bajuwarenstrale:

Mit den Wohngebiet ,Mitterfeld llI" konnte die Gemeinde 2020 einen Teilbereich des
Fldchenpotenziales entwickeln und erschlieBen. Die Parzellen sind alle verduBert und
Uberwiegend bebaut.

Mit dem Bebauungsplan ,,Pfarrpfrinde 1" wurde ein weiters Teil-Potenzial entwickelt.
Hier wurden Fldchen fUr einen Kindergarten sowie fUr betreutes Wohnen, Geschoss-
wohnungsbau und 3 Einfamilienhausparzellen geschaffen.

Die &stlich angrenzenden Fldchen sowie die Fldchen nérdlich der SchulstraBe konnten
bislang fur eine bauliche Entwicklung nicht erworben werden, so dass eine kurzfristige
Bereitstellung von Wohnbaufldchen nicht moglich ist. Aufgrund der Lage im Nahbe-
reich zum Ortszentrum von Parkstetten mit seinen 6ffentlichen und schulischen Einrich-
tungen sind die Fldchen von besonderer Bedeutung fur die mittelfristigen baulichen
Entwicklungsmoglichkeiten. Eine Reduzierung oder Herausnahme der geplanten
Wohnbaufldchen aus der Fldchennutzungsplandarstellung wird aus Grinden einer
stddtebaulich geordneten und zielgerichteten Ortsentwicklung nicht befGrwortet.

Gebiet 4 Flachen nordlich Schmiedfeld:
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Die Baufldchen befinden sich im innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes der Donau. Dadurch ergeben sich befristete Einschrankungen fUr Baufldchenaus-
weisungen. Da der Hochwasserschutz Parkstetten nicht vor dem Jahr 2028 abgeschlos-
sen wird, stehe die Fidchen kurzfristig nicht zur VerfGgung.
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Zusammenfassende Bewertung:

Die im Fl&dchennutzungsplan dargestellten Baufldchenpotenziale umfassen unter Be-
rUcksichtigung der aus Grinden des Hochwasserschutzes nicht bebaubaren Anteile im
Uberschwemmungsgebiet eine GroBenordnung von ca. 6,6 ha.

Die Gemeinde Parkstetten weist als Wohnort eine hohe Attraktivitédt aufweist. Grinde
daflr liegen u. a. in der nahen Lage zum Oberzentrum Stadt Straubing, der sehr guten
Verkehrsanbindung an Uberregionale Verkehrsachsen (B20, A3) und dem hohen Frei-
zeit- und Erholungswert der Gemeinde (Naherholungsgebiet, Radwegeanbindungen,
Sportzentrum). Die Nachfrage nach Bauland fur Wohnbauland ist nach wie vor hoch
und es stehen fUr die Deckung der aktuellen kurzfristigen Nachfrage nach Bauland der-
zeit keine alternativen FiGchen zur Verfugung, die in Bereichen entwickelt werden kon-
nen, fOr die entsprechende Darstellungen als Wohnbaufldchen im Fldchennutzungsplan
bestehen. FUr die kurzfristige Deckung der Baulandnachfrage sind die FiGchen mangels
Erwerbsmoglichkeiten oder aus Grinden des Hochwasserschutzes nicht mobilisierbar.
Aus den Potenzialen der FlGdchennutzungsplandarstellung kann der aktuelle Bedarf
nicht gedeckt werden.

1.4.2. Flachenpotenziale Baulicken / Innenbereich

Die Gemeinde Parketten hat zur Beurteilung der Innenentwicklungspotenziale einen
» Vitalitatscheck zur Innenentwicklung” (ifuplan, MUnchen, Fassung 22.02.2023) erstellen
lassen. Hierbei wurden die Siedlungsbereiche des Hauptorts Parkstetten sowie der Orte
Reibersdorf und Fischerdorf auf vorhanden Fldchenpotenziale fur Wohnen und Gewer-
be untersucht. Nachstehend sind die Potenziale fUr den Hauptort Parkstetten abgebil-
det:

Baullicke klassisch

geringfiigig bebautes Grundstiick
- Wohngeb&ude leerstehend

Infrastruktureinrichtung leerstehend
- Hofstelle leerstehend
B Hofstelle mit Restnutzung

@ Gewerbebrache

Gewerbebrache mit Restnutzung

E\L Wirtschaftsgebdude am Ortsrand leerstehend

Konversionsflache

Parkstatten
Banasen

@ e ingpu e
ifu plan 2 s N e

Auszug Lageplan VC Parketten — Innenentwicklungspotenziale Parkstetten

FUr den Bereich Wohnbaufldchen wurden klassische Baulicken, gering bebaute
GrundstUcke und Leerstdnde erfasst. Diese wurden im Hinblick auf den Handlungsbe-
darf priorisiert, d. h. es wurden Bereiche erfasst, auf der ein Schwerpunkt der kommunao-
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len EntwicklungsbemuUhungen liegen sollfe und Bereiche die wunschenswert zu entwi-
ckeln sind bzw. die eine nachrangige Prioritat aufweisen.

Bezogen auf die Ortsteile wurden nachstehende Innenentwicklungspotenziale erfasst:

Tabelle 4 Innenentwicklungspotenziale nach Ortsteilen

Ortsteil Baulandtyp Anzahl Flache [ha]

Parkstetten Bauliicke klassisch 64 7,2
geringfiigig bebautes Grundstiick 39 4,7
Gewerbebrache o] 0,8
Gewerbebrache mit Restnutzung 2 0,2
Hofstelle leerstehend 6 0,7
Hofstelle mit Restnutzung 10 2,1
Weahngebdude leerstehend 27 2,2

Parkstetten 154 17,9

Frgebnis

Reibersdorf Bauliicke klassisch 11 1,8
geringfiigig bebautes Grundstiick 4 0,5
Gewerbebrache 1 0,1
Gewerbebrache mit Restnutzung ] 0,1
Hofstelle leerstehend 1 0,1
Hofstelle mit Restnutzung 7 1,6
Weahngebdude leerstehend 2 0,1

Reibersdorf 27 4,3

Frgebnis

Fischerdorf Bauliicke klassisch 1 0,1
geringfiigig bebautes Grundstiick 3 0,4
Hofstelle mit Restnutzung ] 0,2

Fischerdort 5 0,7

Ergebnis

Friedenhain geringfiigig bebautes Grundstiick ] 0,1

Friedenhain 1 0,1

Ergebnis

Gesamtergebnis 187 22,9

Die Gesamtsumme der Innenentwicklungspotenziale wurde wie oben beschrieben in
HandlungsprioritGten unterteilt (vgl. nachstehende Tabelle 5). 60 Innentwicklungspoten-
ziale mit einer Fldche von knapp 6,9 ha werden aus ortsplanerischer Sicht als hoch prio-
ritdr eingestuft. Insgesamt eignen sich 157 Innenentwicklungspotenziale mit einem Um-
griff von 18,7 ha im Innenbereich in den Abstufungen hoch-mittel-gering grundsé&tzlich
fUr die Innenentwicklung (vgl. Tabelle 5).

Bei 26 Innenentwicklungspotenzialen wurde wir aufgrund ihrer Lage z.B. in einem Ortsteil
ohne Versorgungspotenzial, ihrer fehlenden ErschlieBung, ihres groBen FliGchenumgriffs
oder aufgrund ihrer dorfékologischen Bedeutung von einer Nachverdichtung abgese-
hen (,keine Aktivierung"). Da es sich jedoch um Fldchen mit Baurecht handelt, ist eine
Aktivierung durch die GrundstUckseigentUmer nicht ausgeschlossen, es bedarf jedoch
keiner AktivierungsbemUhungen von Seite der Gemeinde.
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Bei weiteren fUnf bislang unerschlossenen Fldchen mit einem Umgriff von 0,5 ha sollte
aufgrund ihrer Lage und angesichts des Umfangs ortsplanerisch geeigneterer FiGchen
die Méglichkeit einer entschadigungsfreien RUckwidmung gepruft werden.

Tabelle 5 Innenentwicklungspotenziale nach Handlungsprioritcten
Hand|ungsprioriti:il Anzahl Flache in ha
hohe Prioritat 60 6,9
mittlere Prioritéit 25 3,6
geringe Prioritat 72 8,2
keine Akfivierung 26 3,6
Rickwidmung prifen 5 0,5
Gesamtergebnis'® 188 22,8

Bereiche mit besonderen Handlungsbedarf:

Als Bereiche mit besonderem Handlungsbedarf und hoher Prioritadt wurden im Vitalit&ts-
check fUr Parkstetten erfasst:
- Bereich Oberparkstetten mit Kirchplatz. Umfeld des leer stehenden Mébelhauses
Hien und Bereich 6stlich der Straubinger StraBe bis zur Kirche.
- Bereich Unterparkstetten ab EinmUndung Bogener StraBe und entlang Chamer
StraBe.

1.4.3. Bedarf an Wohnland:
Im VitalitGtscheck von 2022 wurde nachfolgender Wohnlandbedarf prognostiziert:

Unter BerUcksichtigung der Einwohnerzahl von 3.297 (Stand: 31.12.2020), der Bevolke-
rungsprognosen fur den Zeitraum 2020-2035 (+6,4%) und der Eckdaten zum Wohnungs-
bestand (456 Wohnungen je 1.000 Einwohner) kommt die Wohnbaulandbedarfs-
berechnung der Fldchenmanagement-Datenbank fUr den Zeithorizont von 15 Jahren
fUr die Gemeinde Parkstetten zu folgendem Ergebnis:

- Es wird eine Bevdlkerungszunahme von 226 Personen erwartet. Daraus ergibt sich
fUr Parkstetten auf Grundlage der aktuellen Belegungsdichte ein Mehrbedarf
von 103 Wohneinheiten.

- Bei einem angenommenen Auflockerungsbedarf von 0,3% - d.h., dass aufgrund
sich verkleinernder HaushaltsgréBen und des individuellen Wohnflachenmehrbe-
darfs je Einwohner jahrlich 0,3% mehr Wohnfl&dche in Anspruch genommen wird —
wird fUr den Prognosezeitraum ein zusatzlicher Bedarf von 71 Wohneinheiten er-
wartet.

- Zusammen mit dem Mehrbedarf aufgrund der Bevdlkerungsvorausberechnung
ergibt sich fUr Parkstetten bis 2035 somit ein Mehrbedarf von 174 Wohneinheiten.
Unter der Annahme der aktuellen Bebauungsdichte umgerechnet auf Wohn-
bauland entspricht dies einem Mehrbedarf von 11,5 ha Wohnbauland.
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Die GegenUberstellung der Innenentwicklungspotenziale mit dem Wohnbaulandbedarf
(val. Abbildung 8) verdeutlicht die ortsplanerische Notwendigkeit, zusatzlichen Wohn-
raum im Innenbereich und gebdudebestandsorientiert zu schaffen.

23
20 Wohnbaulandbedarf 2035
W 'Wohngebiude leerstehend
0,7 .
0,3 M Hofstelle mit Restnutzung
15

W Hofstelle leerstehend

Gewerbebrache mit

stnutzun,
10 Restnutzung
W Gewerbebrache

geringfigig bebautes
Grundstiick
5 — BquIUcke klassisch
8,2

Innenentwicklungspotenziale Wohnbaulandbedarf 2035

Parkstetten verfUgt Uber eine Belegungsdichte von rund 2,2 Personen je Wohneinheit
und 82 % der Gebdude sind Vitalitédts-Check zur Innenentwicklung Einfamilienh&user
(BayLfSta 202218). D. h. auch im Bestand bieten sich kinftig angesichts des demograo-
phischen Alterungsprozesses Ansatzpunkte zur Abtrennung zusatzlicher Wohneinheiten.
Auch wenn aktuell noch eine hohe Wohnbaulandnachfrage herrscht, sollte sich Parks-
tetten auf einen Nachfragerickgang einstellen. Dies eréffnet aber auch die Mdglich-
keit, durch bestandsorientierte Innenentwicklung Folgenutzungen im Gebdudebestand
zu sichern. Dadurch kann die Vitalitédt insbesondere der Ortskerne geférdert und Infra-
struktur kosteneffizienter bereitgestellt werden. DarUber hinaus bietet eine bestandsori-
entierte Innenentwicklung die Chance, prédgende Baustrukturen zu erhalten und weiter
mit Leben zu fUllen — ein zunehmend wichtiger und identitatsstiftender Standortfaktor for
ldndliche Gemeinden.

Im Umkehrschluss sollte die Schaffung zusétzlichen Wohnraums auf Flidchenpotenzialen
im Innenbereich differenziert und prioritér auf ortsplanerisch sinnvollen Standorten erfol-
gen. Klammert man diejenigen Innenentwicklungspotenziale von der Betrachtung aus,
fUr die aus ortsplanerischer Sicht keine Aktivierung (3,6 ha) bzw. die Profung von ent-
schadigungsfreien RUuckwidmungsmdglichkeiten (0,5 ha) empfohlen wird, so verbleibt
eine Gesamtfldéche von 22,8 ha mit der Einschdtzung als hohe, mittlere oder geringe
Handlungsprioritat.

Hohe Handlungsprioritdten (insgesamt 6,9 ha) weisen insbesondere die Gebdudepo-
tenziale auf, hier dominieren quantitativ die Hofstellen mit Restnutzung und Wohnge-
bdudeleerst@nde. Bei der mittleren Handlungsprioritat (insgesamt 3,6 ha) treten BaulG-
cken und geringfUgig bebaute Grundsticke, wahrend eine geringe Handlungsprioritat
(insgesamt 8,92 ha) fast ausschlieBlich Fldchenpotenzialkategorien zugewiesen wird.
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1.4.4 Aktivierung von Potenzialen

Die Gemeinde Parkstetten hat damit begonnen vorhandene Entwicklungspotenziale zu
aktivieren.

Die Baugrundsticke im WA ,Mitterfeld II“ an der SchulstraBe sind verduBert. Durch die
auferlegte Bauverpflichtung werden auch die letzten drei unbebauten Grundsticke
absehbar umgesetzt.

Mit dem GE ,,Chamer StraBe-West" wurde unmittelbar 6stlich anschlieBend eine BaulU-
cke aktiviert. Das GrundstUck ist mittlerweile bebaut.

Der Bebauungsplan ,Unterparkstetten-Schmiedfeld” wurde 2023/2024 einer grundle-
genden Uberarbeitung der Festsetzungen und Bebauungsméglichkeiten unterzogen,
um eine angemessene Nachverdichtung im Bestand und auf den bislang unbebauten
Privatgrundsticken zu ermdglichen.

AuUszUg aus dem
rechtskréftigen
Deckblatt Nr. 8 zum
B-Plan ,,Unterparks-
tetten-Schmiedfeld"
vom 20.06.2024

FUr den prioritren Handlungsbereich Oberparkstetten wird zurzeit fir einen Teilbereich
an der KéBnacher StraBe, der Straubinger StraBe sowie beiderseits der Harthofer StraBe
der Bebauungsplan ,,Oberparkstetten* durch Deckblatt Nr. 15 gedndert.

Anderungsbereich Deckblatt Nr.

”ll = 15 zum B-Plan ,,Oberparkstet-
ten”

e,

S~ i/E\gE o

Lo~ AR
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Mit der Anderung soll insbesondere fir das Gelédnde des ehemaligen Mdbelhauses Hien
und die angrenzenden unbebauten Fldchen sowie fur Baullcken ndérdlich der Schle-
henstraBe und stdlich der K&Bnacher und Straubinger StraBe eine stddtebauliche Neu-
ordnung eingeleitet werden. dadurch sollen die Voraussetzungen fUr eine zielgerichtete
Nachnutzung der GrundstUcke verbessert werden. In den bereits bebauten, Uberwie-
gend durch Einzelhausbebauung gepragten Siedlungsbereichen soll eine addquate
Nachverdichtung ermdglicht werden, um Fldchen sparendes Bauen zu unterstitzen.

Mit den vorgenannten MaBnahmen hat die Gemeinde Parkstetten begonnen, MaB-
nahmen der Innenentwicklung zu forcieren. Dies oll im Weiteren mit einer Strategie zur
Aktivierung weitere privater Baulicken und Gebdudeleersténde fortgesetzt werden.
dabei handelt es sich um einen zeitintensiven Prozess, der I&ngere Zeit in Anspruch
nehmen wird.

Baufldchenpotenziale, die innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsbereiches
der Donau liegen, kdnnen erst nach Umsetzung des Hochwasserschutzes aktiviert wer-
den, der nicht vor 2028 realisiert sein wird. Dies betrifft erhebliche Potenziale sudlich der
KéBnacher-, Straubinger- und Bogener StraBe, sudwestlich der SiemensstraBe oder am
nordlichen Ortsrand von Oberharthof sowie die AuBenorte Fischerdorf (sUdlich der Kreis-
straBe) und den gesamten Ort Reibersdorf.

Ubersicht Uberschwemmungsgebiet der Donau, BayernAtlas 08/2024

1.4.5 Potenziale am Standort Minsterer StraBBe Il

Die vorliegende Erweiterung zum Baugebiet ,,MUnsterer StraBe II* dient der bedarfsge-
rechten Deckung der kurzfristigen Nachfrage nach Bauland, da die Gemeinde keine
eigenen Baupl&tze mehr verfugbar hat.

Da die wesentlichen ErschlieBungsanlagen Uberwiegend vorhanden sind bzw. nur in
geringen Umfang ergdnzt werden mussen, ist eine Fldchen sparende Bebauung unter
wirtschaftlicher Nutzung der Uberwiegend vorhandenen ErschlieBungsanlagen moglich.
Es kdnnen zusatzliche wesentliche Folgekosten vermieden werden.
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Da im Nordteil der Flurnummer 1174 befindliche Wohnhaus aus den Nachkriegsjahren ist
seit Idngerer Zeit ein Leerstand. Um der Verfestigung eines stddtebaulichen Missstandes
vorzubeugen, wurde die Fldche zusammen mit der gegenuber liegenden Flurnummer
1174/5 in ein Bebauungskonzept einbezogen. Dadurch werden die Voraussetzung for
eine addquate Nachnutzung der Bausubstanz geschaffen und diese stddtebaulich ge-
ordnet.

Aus den genannten Grinden wird die Ausweisung der Baufldchen im Umfang von ca.
0,6 ha als bedarfsgerechte Entwicklung bewertet.

2. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Bestandsbeschreibung

Teilbereich westlich der MUnsterer Strale:

Die Teilfldichen westlich der MUnsterer StraBe werden landwirtschaftlich als Grinland
genutzt. Nordlich schlieBt sich eine ehemalige Hofstelle mit Wohnhaus und Nebenge-
bduden im AuBenbereich an. Im Westen erstrecken sind weitere landwirtschaftliche
Fldchen. Entlang der Ostseite verlduft der 2022 fertiggestellte Geh- und Radweg Rich-
tung Friedenhain. Im SUden bindet das Baugebiet ,,MUnsterer StraBe I unmittelbar an.
Das Geldnde ist schwach geneigt und fallt von ca. 320,60 M. U. NN im SUdosten auf ca.
320,30 m U. NN im Nordosten und auf ca. 320,20 m U. NN im SGdwesten ab.

Blick von der
DungaustraBe nach
Westen auf die Erwei-
terungsflchen.

Quelle:
MKS Al, 2024

Teilbereich Ostlich der MUnsterer StraBe:

Bei der Flurnummer 1174/5 &stlich der MUnsterer StraBe handelt es sich um eine land-
wirtschaftlich als Acker bewirtschaftete Fidche. Nach Norden schlieBen weitere land-
wirtschaftliche Fldchen an. Im Osten verlduft auf Flurnummer 1172 ein Schotterweg, der
die Anwesen MuUnsterer StraBe 10 und 12 erschlieBt, die sich im Osten und Nordosten
befinden. Beim GrundstUck Flurnummer 1171 handelt es sich um eine gering bebaute
Fldche. Im Norden befindet sich ein leer stehendes Wohnhaus mit Garage, nach Siden
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schlieBt eine groBe Gartenflache an, die mit Bumen und Strduchern eingegront ist.
Besonders markant ist die im norddstlichen GrundstUck stockende Rot-Buche, die auf-
grund der GréBe wesentlich das Ortsbild pragt. Der Baum ist durch die unmittelbar an-
grenzend errichtete Garage im Nahbereich beeintrachtigt.

Blick von SUden nach
Norden auf die Erwei-
terungsfldchen.

Quelle:
MKS Al, 2024

Blick von Westen
nach Sudosten auf
das GrundstUck
MUnsterer StraBe 10.
Links die machtige
Rot-Buche

Quelle:
MKS Al, 2024

Das Gelénde liegt im Suden auf einer Hohe von ca. 320,50 m U. NN und im Nordwesten
auf ca. 320,70 m U. NN. Es fallt nahezu kaum nach Osten ab.
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2.2. Baugrundverhdaltnisse

Die Gemeinde Parkstetten hat im Zuge der Planungen fUr das Baugebiet ,,MUnsterer
StraBe II" Baugrunduntersuchungen zur Feststellung der Bodenverhdltnisse und der hyd-
rologischen Verhdltnisse durchfUhren lassen. Der geotechnische Bericht Nr. 3180506 der
ifo Eigenschenk GmbH, Mettener StraBe 33, 94469 Deggendorf vom 31.07.2018 ist Be-
standteil des Bebauungs- und Grunordnungsplans ,MUnsterer StraBe 11", liegt in der
Gemeindeverwaltung Parkstetten auf und kann wdhrend der Ublichen Offnungszeiten
eingesehen werden. Eine telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen.

Nachfolgend wurden zusammengefasst folgende Verhdlinisse angetroffen:

Bodenverhaltnisse

Im Plangebiet wurden unter der Ackerbodenauflage sandige Tone und Schiuffe bzw.
schluffige und tonige Sande erbohrt. Die Farbe ist hellbeige bis beige, die Konsistenz der
bindigen B&den reicht von weich bis halbfest. Die Deckschichten weisen eine Machtig-
keit von 0,9 bis 1,8 m unterhalb Gel&ndeoberkante auf. Diese Boden besitzen erfah-
rungsgeman maBige bis mittlere Scherfestigkeiten, eine mdaBige bis schlechte Verdich-
tungsfahigkeit, eine mittlere bis groBe Zusammendrickbarkeit und eine geringe bis mitt-
lere Durchldssigkeit. Boden dieser Art gelten als frostempfindlich.

Im Liegenden darunter befinden sich teils schwach schluffige, sandige Kiese bzw. teils
schwach schluffige kiesige Sande. Ihre Farbe ist hellbeige bis helloraun, die Kiese sind
kantengerundet, teilweise nass. Diese Bdden besitzen erfahrungsgemadB groBe bis sehr
groBe Scherfestigkeiten, eine gute Verdichtungsféhigkeit, eine geringe Zusammen-
drUckbarkeit und eine mittlere bis groBe Durchldssigkeit. Béden dieser Art gelten als
schwach frostempfindlich.

Grundwasser

Bei den Erkundungen im Juni 2018 wurde das Grundwasser bei einer Hohe von ca.
317,96 m U. NN. erbohrt und liegt damit zwischen 2,64 m (SUdosten) und bis zu 2,24 m
(Nordosten) unter dem Urgeldnde. Der Grundwasserspiegel ist jahreszeitlichen Schwan-
kungen unterworfen. Die Schwankungsbreite wird von der Grundwasserneubildung im
Einzugsgebiet und damit auch von der jahreszeitlichen Niederschlagsverteilung und der
Verdunstung beeinflusst. Nach der hydrogeologischen Karte liegt der mittlere Grund-
wasserstand am Untersuchungsort bei etwa 318 m U. NN.

Versickerung von Niederschlagswasser

FUr den fUr die Versickerung relevanten Untergrund kann ein mittlerer Bemessungswert
von ki= 5105 abgeschdatzt werden. Die Béden dieses Homogenbereiches erflllen damit
die Anforderung an sickerféhige Béden. Der oben genannte Bemessungswert kann for
eine Vorbemessung von Versickerungsanlagen verwendet werden. FUr eine detaillierte
Profung der Sickerfdhigkeit und eine genaue Ermittlung des Bemessungswertes ist ein
Sickerversuch vor Ort an der fUr die Versickerungsanlage vorgesehenen Stelle erforder-
lich. Bei der Planung und Anlage von Versickerungsanlagen sind darUber hinaus die
Grundwasserstdnde, Schwankungsbreiten des Grundwassers und die erforderlichen
Reinigungsstrecken zu beachten. Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 sollte die M&chtig-
keit des Sickerraumes grundsatzlich 1 m betragen, womit ein Mindestabstand der Versi-
ckerungsanlage zum mittleren héchsten Grundwasserstand MHGW von 1 m einzuhalten
ist. Dieser kann dieser mit einer Hohe von 317,54 m U. NN. angenommen werden. Aus
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diesem Grund ist fir das Plangebiet die Festsetzung einer Mindestgeldndehdhe not-
wendig (siehe hierzu Punkt 3.8.1 der Begrundung).

3. STADTEBAULICHE PLANUNG

3.1. Lage / Geltungsbereich / GroBe

Der Anderungsbereich des Deckblattes Nr. 1 umfasst eine GréBe von ca. 9.730 m2 Der
Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 1171, 1172, 1174/5 (Tfl.), 1248/1 (Tfl.), 1269
(Tfl.), 1270 (Tfl.), 1270/1, 1280 (Tfl.) und 1280/24 der Gemarkung Parkstetten.

Luftaufnahme mit An-
derungsbereich Plan-
gebiet (rof gestrichelt)
und Geltungsbereich
B-Plan ,MUnsterer Stra-
Be II" (schwarz gestri-
chelt).

Quelle:
mks Al GmbH

3.2. Flachenverteilung

Die Gesamtfldche des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungs- und GrUnordnungsplan
»MUnsterer StraBe II* betragt ca. 9.730 m2. Davon entfallen auf:

Wohnbaufldchen, Parzellen 22-28, incl. private Grinfldchen ca. 6.700 m?
StraBenverkehrsfldchen &ffentlich ca. 1.272 m?
StraBenverkehrsfldchen privat (Parz 22-25), Wendeanlage ca. 610 m?
Mehrzweckstreifen Parken, Zufahrten, Pflasterbelag ca. 245 m?
Radweg &ffentlich, Asphaltbelag ca. 322 m?
Grinfldchen, Bauminseln, 6ffentlich ca. 478 m?
Grinfldchen Mulden-Rigolen, 6ffentlich ca. 47 m?
Grunfléchen Mulden-Rigolen, privat (Parz 22-25) ca. 56 m?
Summe ca. 9.730 m?
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3.3. Wesentliche Plandnderungen durch Deckblatt Nr. 1.

(Hinweis: Die nachfolgenden Festsetzungen und Hinweise entsprechen dem rechtskréf-
tigen Bebauungs- und Grinordnungsplan WA "MuUnsterer StraBe II" in der Fassung vom
06.12.2018 und sind fUr das Deckblatt Nr. 1 unveré&ndert gultig, soweit durch Deckblatt
Nr. 1 nichts Genegenteiliges bestimmt wird. Anderungen durch Deckblatt Nr. 1 sind
durch ,Feftdruck" gekennzeichnet.

3.3.1 Anderung Grundstiickszufahrt Parzelle 13:

Im SUdwesten der Parzelle 13 wird der zu pflanzende Baum mit &ffentlicher Grinfladche
nach Norden verschoben, um an der stdlichen GrundstUcksgrenze die festgesetzte
Zufahrt zur dortigen Garage zu ermdglichen. DarUber hinaus erfolgen im Bereich der
DungaustraBe keine Anderungen.

3.2.2. Bebauung ostlich der Munsterer StraBe:

Beiderseits der bestehenden Zufahrt Flurnummer 1172 werden jeweils zwei Bauparzellen
fUr Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt (WA4: Parzellen 22-25), Die Erschlie-
BungsstraBe wird als private Verkehrsflache festgesetzt. Die GrundstUicke sind zur bislang
freien Landschaft hin einzugrinen. Die markante Rot-Buche ist zu erhalten.

3.3.3 Baureihe nordlich der Dungaustraie:

Nordlich der DungaustraBe werden entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen drei Bau-
parzellen (WA 5: Parzellen 26-28)auf einer Teilfldche der Flurnummer 1269 festgesetzt.
Die Parzelle 28 ist zur freien Landschaft hin einzugrinen.

3.4. ZIweckbestimmung / Art der baulichen Nutzung

Die Anderungsbereiche (WA4 und WAS5) werden als allgemeines Wohngebiet gem. § 4
Absatz 1 BaAuNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen nach § 4 Absatz 3 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind ausgeschlossen.

3.5. MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,40 festgesetzt.

Die maximal zuldssige Geschossfléchenzahl (GFZ) wird mit 0,60 festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen (Planliche Festsetzung 2.7.).

3.6. Bauweise / Baugestaltung

Bauweise / Abstandsfl&chen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die gesetzlichen Abstandsfldchen gemd&B Bayerischer Bauordnung (BayBO) sind einzu-
halten.
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WA4: Es sind Einzelhauser und Doppelhduser zugelassen.
WAS5: Es sind ausschlieBlich Einzelhauser zugelassen.

Im Ursprungsbebauungsplan sind an der Minsterer StraBe bereist Doppelhauser als zu-
Iassig festgesetzt. Die soll auf der gegeniber liegenden Seite im WA4 ebenfalls ergan-
zend zur Einfamilienhausbebauung maoglich sein. Das WA 5 ist dem kunftigen Ortsrand
zuzurechnen. Hier sollen analog zum WA1 des Ursprungsbebauungsplanes ausschlie3-
lich Einzelhauser zugelassen werden.

Baugrenzen
Die bebaubare Grundstucksfldche wird durch eine Baugrenze (Planliche Festsetzung

3.5) definiert.

Gebdudehdhen

Die maximal zuldssige Wandhohe betragt 6,50 m. Als unterer Bezugspunkt gilt die Ober-
kante der ErschlieBungsstraBe in der Mitte der Einfahrt, als oberer Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind in der traufseiti-
gen Gebdudemitte zu messen.

Firstrichtung
Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Dachform / Dachneigung

Satteldach (SD) mit 15° - 30 ° Dachneigung, Walmdach (WD) / Krippelwalmdach
(KWD) mit 6° - 18° Dachneigung. Pultdach bzw. versetztes Pultdach ( PD) mit 6° - 18°
Dachneigung.

Dachgauben
Die Zulassigkeit von Dachgauben richtet sich nach den Bestimmungen des Bayerischen

Bavordnung.

Die Satzung zur Regelung von orilichen Bauvorschriften, insbesondere zum Dachge-
schossausbau mit Dachgauben vom 30.10.2017 wurde zwischenzeitlich aufgehoben.
Die Festsetzung aus dem Ursprungsbebauungsplan findet daher keine Anwendung
mehr.

Dacheindeckung
Pfannen, Ziegel in gedecktem rotem bis rotbraunem Farbton oder dunkelbraun bis
anthrazit. Blecheindeckungen auch in gedeckten Grauténen. Grinddcher.

Garagen und Stellplatze
Es gilt die "Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge" (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Parkstetten vom 14.10.2019.

Die Inhalte der textlichen Festsetzung Ill 2.4 aus dem Ursprungsbebauungsplan werden
Uber die zwischenzeitlich erlassene Stellplatzsatzung geregelt.

Die textliche Festsetzung Il 2.5 zum Stellplatznachweis aus dem Ursprungsbebauungs-
plan ist nicht mehr anwendbar und wird daher gestrichen.
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Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflaichen sockellose nicht vollfldchig geschlossene Me-
tall- und Holzzdune mit Uberwiegend senkrechten Elementen. Héhe bis 1,60 m. StraBen-
seitig sind Fullungen aus Kunststoff unzulassig. Hecken aus Laubgehdlzen.

Gartenseitig: Maschenzaun bis 1,20 m Hohe oder Hecken aus Laubgehdlzen.

Unzuldssig sind Mauern und Gabionenwdnde (mit Schotter oder Gestein geflllte Gitter-
kdrbe oder -wande). Zwischen Unterkante Zaun und dem Urgelande bzw. Oberkante
Belag ist ein hindernisfreier Raum von 15 cm (Kleintierdurchschlupf) herzustellen.

Die zulassige Hohe von Einfriedungen wird analog zu Festlegung in jungeren Bauleitpla-
nungen auf 1,60 m erhoht. Aus Grindend es Ortsbildes wird der Ausschluss von Fillun-
gen aus Kunststoff (z.B. Folienstreifen in Doppelstabgitterzaunen u. a.) erganzt. Zur Auf-
rechterhaltung der Durchgangigkeit von Einfriedungen fur Kleintiere wird der freizuhal-
tende Durchschlupfraum von mindestens 15 cm zwischen Urgelande und Unterkante
Zaun erganzt.

Beleuchtung
FUr die offentliche StraBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtkérper mit insekten-

schonender Beleuchtung zul&ssig.

3.7. Flachenbefestigungen

Offentliche Fiichen:

Verkehrsfldchen, Seitenstreifen und Mehrzweckstreifen nach planlicher Festsetzung 6.1.3
und 6.1.4 sind mit einem wasserdurchldssigen Pflasterbelag zu befestigen (z.B. Natur-
steinpflaster, Betonpflaster mit gerumpelten Fugen, Betonpflaster mit Rasenfuge).

Private Fldchen:

Private Stellplatze, Garagenvorplatze und Grundstickszufahrten sind mit einem wasser-
durchldssigen Belag zu befestigen (z. B. Natursteinpflaster, Betonpflaster mit gerumpel-
ten Fugen, Betonpflaster mit Rasenfuge, Schotterbelag, Schotterrasen).

3.8. Geldndemodellierungen

3.8.1 Festsetzung einer Mindesthohe fir das Gelande

FUr das Plangebiet wird eine Mindesthdhe fUr das geplante Geldnde von 320,25 m
U.NN festgesetzt. Liegt das Urgeldnde tiefer, ist das geplante Geldnde mindestens auf
die festgesetzte Mindesthdhe herzustellen. Das geplante Geldnde darf die festgesetzte
Mindesthdhe durch Abgrabungen nicht unterschreiten (Textliche Festsetzung Il 4.1).

Die Notwendigkeit einer Hohenfestlegung fur das geplante Geldnde ergibt sich aus
den vorhandenen Grundwasserverhdltnissen. FUr das Gebiet wurden bezUglich der
Grundwasserverhdlinisse Daten der Grundwassermessstelle L102/2 der RMD Wasserstra-
Ben GmbH aus den Jahren 1994 — 1997 herangezogen. Die Messstelle liegt zwischen
Fischerdorf und Parkstetten und damit in rGumlicher Ndhe. Bei den Messungen der
hochsten Wasserstdnde wird der héchste Wert (HW) im Winter 2001 mit 318,04 m U.NN
angegeben. Der héchste mittlere Hochwasserstand (MHW) wird fUr die 24-Jahresreihe
1994/2017 mit einer Héhe von 317,54 m U.NN fUr das Jahr 1998 angegeben.
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Die Baugrunduntersuchungen im Juni 2018 haben einen Grundwasserstand von ca.
317,96 m U.NN ergeben, die somit am oberen Ende der bislang gemessenen Werte lie-
gen.

Um die Anforderungen an die Versickerung von Niederschlagswasser aus den &ffentli-
chen und privaten Fldchen in das Grundwasser einhalten zu kénnen, ist mit Versicke-
rungseinrichtungen ein Abstand von mindestens 1 m zum mittleren héchsten Grundwas-
serspiegel einzuhalten, im vorliegenden Fall ist dies eine Hohe von ca. 318,54 m U.NN.
Das Urgeldnde liegt in den Anderungsbereichen bei ca. 320,20 m U.NN bis 320,60 m
U.NN. Um geeignete Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Mulden-Rigolen-System, Hohl-
kammerversickerungsanlagen u. @.) errichten zu kénnen ist von einer Aufbauhdhe von
ca. 1,5 m auszugehen. Zudem sind notwendige Héhen fur Gefdllestrecken von Nieder-
schlagswasserleistungen im Geldnde zu berUcksichtigen. Hier werden weitere ca. 0,2 m
angesetzt. Das geplante Geldnde sollte daher ca. 1,7 m Uber dem héchsten mittleren
Grundwasserstand liegen und damit auf einer Hohe von etwa 320,24 m U.NN. Diese H6-
he entspricht der derzeitigen Héhenlage in den Anderungsbereichen, teilweise liegt sie
etwas darUber. Daher kann die festgesetzte Mindesthdhe von den Bauwerbern einge-
halten werden, sie darf jedoch nicht durch Abgrabungen unterschritten werden, um
die erforderlichen Aufbauhdhen in jedem Fall zu gewdhrleisten.

3.8.1. Gelandeauffillungen auf den Parzellen

Gelandeauffullungen Gber die festgesetzte Mindesthdhe hinaus sind bis zu einer Hohe
von maximal 20 cm bezogen auf die Hohe der StraBenoberkante in der Mitte der Ein-
fahrt zul&ssig. Sdmtliche AuffUllungen muUssen auf dem eigenen Grundstick enden.

Abgrabungen sind bis maximal 50 cm bezogen auf das Urgeldnde und bis maximal 50
cm zur Grenze des Nachbargrundsticks zuldssig. Abgrabungen durfen die festgesetzte
Mindesthdhe von 320,25 m U. NN. nicht unterschreiten.

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgeldndekoten an-
zugeben und die geplanten Geldndeverdnderungen (z.B. AuffUllungen, Abgrabungen)
sowie der Anschluss an die ErschlieBungsstraBe darzustellen.

3.9. Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr der
MuUnsterer StraBe hat die Gemeinde Parkstetten im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungs- und GrUnordnungsplans WA ,,MUnsterer StraBe II* ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellen lassen. Das Schallgutachten 3180816 der ifb Eigenschenk GmbH, Mettener
StraBe 33, 94469 Deggendorf vom 13.08.2018 liegt als verbindlicher Bestandteil dem Be-
bauungsplan als Anlage bei.

Im Ergebnis der Berechnungen wurde festgestellt, dass an der MUnsterer StraBe die Ori-
entierungsrichtwerte nach der DIN 18005 an den Parzellen 12 und 14 Uberschritten wer-
den kdnnen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kénnen weitestgehend bis auf
die Ausnahme der Parzelle 14 eingehalten werden. An den anderen Parzellen werden
die Orientierungswerte nach DIN 18005 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchVv
eingehalten. Entsprechend dem Schreiben der Obersten Baubehdérde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr sind im Falle einer Uberschreitung der
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Orientierungswerte die Moglichkeiten des aktiven und passiven Schallschutzes auszu-
schdpfen.

Da die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte tagstber (6-22 Uhr) auf den Parzel-
len 12 und 14 im rechtskraftigen Bebauungsplan in einer Tiefe von bis zu 20 m vom
Fahrbahnrand festzustellen sind, kédnnen analog dazu die geplanten Parzellen 22, 25
und 26 im WA4 und die Parzelle 27 im WA5 gemdB den nachstehenden Uberlagerun-
gen ebenfalls als vergleichbar betroffen eingestuft werden. Die Parzelle 28 liegt auBer-
halb des immissonsschutzrechtlich relevanten Bereiches.

" | Tag (6h-22h)
Fegel
dB(A)

> .-358
Rot-Buche >35-40
»45-50
»50-55
»55-60
>80-85
»85-70
>70-78
»>75-80
=80-.

o

Uberlerung Planentwurf mit Larmkarte aus dem schalltechnischen

Gutachten 2018. Tagzeit 6-22 Uhr.

5 - Nacht (22h-6h)
RN | Fegel
dB(A)

>..-356

>35-40
>40-45
»45-50
>50-55
>55-60
»>80-85
*85-70
>70-75
»>75-80
>80-.

1741

isin ; My
Uberlagerung Planentwurf mit Lérmkarte aus dem schalltechnischen

Gutachten 2018. Nachtzeit 22-6 Uhr.

Passiver Schallschutz

Da aus Grunden des Ortsbildes ein aktiver Schallschutz (Larmschutzwand oder —wall)
nicht in Betracht kommt, sind MaBnahmen zum passiven Schallschutz zu treffen.

Auf den Parzellen 22, 23, 24 und 25 im WA 4 und auf den Parzellen 26 und 27 im WA 5
soll eine grundrissorientierte Planung erfolgen. Zusatzlich ist auf den Einsatz von geeigne-
ten Schallschutzfenstern in Verbindung mit einer WohnraumlUftung fur schitzenswerte
Rdume (z. B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) zurUckzugreifen.
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Alternativ kbnnen diese RGume Uber eine ruhige Fassade belUftet werden. Die in der
VDI 2719 geforderten Innenschallpegel in Aufenthaltsrumen sind einzuhalten. FOr Au-
Benbauteile von AufenthaltsrGumen innerhalb des Plangebietes sind unter BerUcksichti-
gung der unterschiedlichen Raumnutzungen mindestens die in der DIN 4109, Tabelle 7
aufgefUhrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten.

Es wird zudem empfohlen, die resultierenden SchallddmmmaBe um 5 dB zu erhéhen.
Die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes der AuBenbauteile ist nachzuweisen.

Analog zu den Festlegungen im bisherigen Bebauungsplan wird fUr die Bauparzellen 22,
24, 25 und 26 im Anderungsbereich des Deckblattes Nr. 1 der Beurteilungspegel fUr die
Parzelle 12 zu Grunde gelegt, da diese einen vergleichbaren Abstand und eine ver-
gleichbare Hohenlage zur MUnsterer StraBe aufweist. Auf dieser Grundlage sind analog
zu den Festlegungen im rechtskréftigen Bebauungs- und Grinordnungsplan mindestens
die nach DIN 4109 resultierenden erforderlichen SchallddmmmaBe fir AuBenfassaden
(siehe Tabelle unten) einzuhalten.

In der nachfolgenden Tabelle werden die maBgeblichen Beurteilungspegel betrachtet:

Beurteilung MaBgeb- Zu- Larmbereich Nach DIN Empfohle-

nach DIN licher Beurtei- | schlag | nach DIN 4109 | 4109 min- nes R wres

4109 Fassa- lungspegel | [dB] destens er-

de bei IP (analog Par- forderliches

zelle ]2) R'w,res

Parzelle 22 48.7 +13 Il (61 bis 65 35dB 40 dB
dB(A))

Parzelle 23 48.7 +13 Il (61 bis 65 35dB 40 dB
dB(A))

Parzelle 24 48.7 +13 Il (61 bis 65 35dB 40 dB
dB(A))

Parzelle 25 48.7 +13 Il (61 bis 65 35dB 40 dB
dB(A))

Parzelle 26 48.7 +13 Il (61 bis 65 35dB 40 dB
dB(A))

Parzelle 27 48.7 +13 Il (61 bis 65 35dB 40 dB
dB(A))

4. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG
4.1. VerkehrserschlieBung

WAA4 Parzellen 22-25:

Die VerkehrserschlieBung des WA 4 erfolgt Gber die Flurnummer 1172 Gmk. Parkstetten,
die als private Verkehrsfldche festgesetzt wird. Die FlurstUcksbreite betrégt an der engs-
ten Stelle derzeit ca. 4,15 m. Die StraBenfldchen sind daher auf eine durchgehende
Breite von 4,50 m festgesetzt, so dass eine ErschlieBungsstraBe fUr einen Begegnungs-
verkehr Pkw durchgehend moglich ist. Am nérdlichen Ende ist eine Wendeanlage mit
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einem Durchmesser von 19 m vorgesehen, um Feuerwehrfahrzeugen das Wenden zu
ermdglichen. Die Wendeanlagen kann auch von Mullfahrzeugen befahren werden.

Im EinmUndungsbereich in die MUnsterer StraBe ist eine Teilfldiche von 42 m? aus der
Flurnummer 1174/5 als Verkehrsfldche festgesetzt, um einen ausreichenden Einmun-
dungstrichter sicherzustellen. Unmittelbar daran angrenzend ist eine Fldche von ca. 56
m? als Grinmulde fUr die Niederschlagswasserversickerung aus den Verkehrsfldchen
vorgesehen.

Die Zufahrten zu den Parzellen erfolgen von der ErschlieBungsstraBe aus in die Grund-
stUcke. Eine Festlegung der Zufahrten erfolgt nicht. Zufahrten von den Parzellen 22, 24
und 25 auf die MUnsterer StraBe werden durch das Planzeichen | 6.4 — Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten — ausgeschlossen.

WADS Parzellen 26-28:

Die Parzellen 26, 27 und 28 werden Uber die DungaustraBe sowie den als ErschlieBungs-
straBe auszubauenden Feldweg nach Westen erschlossen. An der SUGdgrenze der Flur-
nummer 1270 wird entlang der Nordgrenze der Flurnummer 1279 eine 6ffentliche Grin-
fldche mit einer Breite von 50 cm festgesetzt. Die FlurstUcksbreite der Flurnummer 1270
betragt im Westen ca. 4,65 m, so das ein Ausbau der Zufahrt auf eine Breite von min-
destens 4,15 m bis zur Parzelle 26 moglich ist.

Die Zufahrten von der ErschlieBungsstraBe in die Parzellen 26-28 sind nicht festgelegt.
Zufahrten von der Parzelle 26 und den Parzellen 12 und 14 auf den Geh- und Radweg
der MUnsterer StraBe werden durch das Planzeichen | 6.4 — Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrten — ausgeschlossen.

4.2. Ver- und Entsorgung

Die offentliche Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den Wasserzweckverband Straubing-
Land. Anschlussmdglichkeiten bestehen an der SUudseite der MUnsterer StraBe sowie an
der DungaustraBe. Die Parzellen kbnnen mit einem GrundstUcksanschluss an die Ver-
sorgungsleitungen angeschlossen werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber eine Anbindung an das gemeindliche
Schmutzwasserkanalnetz. Anschlussmoéglichkeiten bestehen in der MUnster StraBe sowie
in der DungaustraBe.

Niederschlagswasserbeseitigung

Offentliche und private Verkehrsflachen:

Das Niederschlagswasser aus den offentlichen und privaten Verkehrsfldchen ist Uber
geeignete Einrichtungen (z. B. Sickerrigolen im Seitenbereich, Hohlkdrper-
Sickeranlagen) vor Ort zu versickern. FUr die Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt
DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser" zu beachten.

Das Niederschlagswasser aus den privaten Verkehrsflachen ist Uber geeignete Anlagen
im StraBenbereiche (z. B. unter Wendeanlage) oder im Bereich der festgesetzten Versi-
ckerungsflache nach planlicher Festsetzung | 10.1 westlich der Zufahrt zur Versickerung
zu bringen.
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Private FIdchen Parzellen 1-21:

Das Niederschlagswasser aus privaten Fldchen (Dachflachen, befestigte FiGchen auf
dem GrundstUck) ist méglichst Uber geeignete Einrichtungen auf dem eigenen Grund-
stUck vor Ort zu versickern. Pro Parzelle ist ein RGckhaltebehdlter mit einem Volumen von
mindestens 2 m® (bei Doppelhaus 4 m?, bei Mehrfamilienhaus 10 m®) zu errichten. Das
Niederschlagswasser darf dosiert an &ffentliche Entwdasserungseinrichtungen abgege-
ben werden. Es ist ein maximaler Drosselabfluss von 0,8 /s zul&ssig. Die RUckhalteeinrich-
tung ist vor Inbetriebnahme durch einen anerkannten privaten Sachverstindigen ab-
nehmen zu lassen und die Funktionsf&higkeit nachzuweisen. Die Funktionsfahigkeit ist
dauerhaft zu erhalten. In den Bauantragsunterlagen sind die geplanten Versickerungs-
und RUckhalteeinrichtungen darzustellen. FUr die Versickerungsanlagen ist das Arbeits-
blatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser" zu beachten.

Private Flachen Parzellen 22 - 28:

Pro Parzelle ist ein Ruckhaltebehdlter mit einem Volumen von mindestens 2 m? (bei
Doppelhaus 4 m?, bei Mehrfamilienhaus 10 m®) zu errichten. Das Niederschlagswasser
aus privaten Flachen (Dachflachen, befestigte Flachen auf dem Grundstick) sowie aus
dem Uberlauf des Rickhaltebehdlters ist Uber geeignete Einrichtungen auf dem eige-
nen Grundstick vor Ort zu versickern. Eine Einleitung in offentliche Versickerungs- oder
Entwasserungsanlagen ist nicht zulassig. Niederschlagswasser darf benachbarten
Grundsticken nicht zugeleitet werden. Fir die Versickerungsanlagen ist das Arbeits-
blatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser" zu beachten. Die Funktionsfahigkeit ist daverhaft zu erhalten. In den
Bauvantragsunterlagen sind die geplanten Versickerungs- und Rickhaltebehalter darzu-
stellen.

Abweichend zu den Parzellen 1-21 ist fur die Parzellen 22-28 eine Einleitung des Nieder-
schlagswassers in offentliche Entwasserungseinrichtungen nicht moglich. Daher ist das
Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstick vollstandig zur Versickerung zu
bringen.

Die Stromversorgung des Baugebietes obliegt den Energiewerken Heider. Anschluss-
maoglichkeiten bestehen im Bereich der DungaustraBe sowie der MUnsterer StraBe.

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz kann an das Netz der Deutschen Tele-
kom AG erfolgen. Anbindungsmaglichkeiten bestehen an der DungaustraBe sowie an
der Nordseite der MUnsterer StraBe.

Die Miullentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land. Die Parzellen 22-25 kénnen Uber die private StichstraBe mit Wendeanlage
(d=19m) angefahren werden. Die Parzellen 26 bis 28 mussen die Abfallfonnen am Ab-
fuhrtag an der HaupterschlieBungsstraBe (MuUnsterer StraBe, DungaustraBe) bereitstel-
len, da die StichstraBe mangels Wendemaoglichkeit nicht befahren wird.
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5. GRUNORDNUNG

5.1. Grunordnerisches Konzept

Die vorgesehenen grinordnerischen MaBnahmen haben das Ziel, die zusatzlich entste-
henden Baufldchen landschaftlich angemessen einzubinden und so die Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren.

Die offentlichen GrUnfldchen mit begleitenden Baumpflanzungen an der Muinsterer
StraBe bleiben unverdndert. Entlang der DungaustraBe wird der Baumstandort am SUd-
rand der Parzelle 13 so nach Norden verschoben, das die Garagenzufahrt an der stdli-
chen GrundstUcksgrenze ermdglicht wird.

Im WA 4 sind der 6stliche Ortsrand (Parzellen 22 und 23) sowie der nérdliche Ortsrand
(Parzelle 25) zur freien Landschaft relevant. Hier werden Laubb&ume 2. Wuchsordnung
und Strauchpflanzungen auf den privaten Grundsticken festgesetzt, die eine ange-
messene Eingrinung sicherstellen. Innerhalb der Parzelle 22 sind ebenfalls Pflanzgebote
fir BGume 2. Wuchsordnung festgesetzt, so dass eine ausreichende Durchgrinung si-
chergestellt werden kann. Im Nordosten der Parzelle 23 ist die dortige méchtige Rot-
Buch als zu erhaltend festgesetzt (Planliche Festsetzung | 13.2.1).

Im WA 5 ist der westliche Ortsrand (Parzelle 28) zur freien Landschaft relevant. Hier sind
B&ume 2. Wuchsordnung und Stréuchern zu pflanzen. Da dieser Ortsrand auch langer-
fristig nicht durch Bebauungen erweitert wird ist eine private Grinfl&che festgesetzt, die
nicht Uberbaut werden darf.

5.2. Grunordnung auf offentlichen Flachen

Baumpflanzungen entlang der &ffentlichen ErschlieBungsstraBen:

Baumscheiben bzw. Pflanzstandorte muUssen eine MindestgréBe von 8 m? aufweisen und
sind durch geeignete MaBnahmen (z. B. Hochbord, BaumschutzbUgel etc.) dauerhaft
gegen ein Befahren zu schiutzen.

Zu pflanzende Laubbdume (Planliche Festsetzung 13.2.2):

Pro Planzeichen ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung der Liste 1 zu pflanzen und zu erhal-
ten. Zuldssig sind auch Sorten der genannten Arten, die fUr den StraBenraum geeignet
sind. MindestpflanzgréBe: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm.

5.3. Grunordnung auf privaten Flachen

Zu erhaltender Baum (Planliche Festsetzung 1 13.2.1)

Die durch Planzeichen gekennzeichnete Rot-Buche ist zu erhalten. Im einem Radius von
6 m, gemessen von der AuBBenkante des Stammes im 1 m Hohe, sind jegliche bauliche
Eingriffe in den Wurzelbereich unzulassig (Schutzbereich). Abzubrechende bauliche
Anlage innerhalb des Schutzbereiches sind durch kulturfahigen Boden mit Anschluss an
den Unterboden herzustellen. Da der Wurzelbereich des Baumes derzeit bis etwa 2 m an
den Stamm durch die Garage eingeengt ist und er unmittelbar an der Grenze stockt
konnen dadurch die Standortbedingungen verbessert werden. Durch die Neustrukturie-
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rung der Bebauung kann diese vom Baum abgerickt werden (Baugrenze ca. 10 m von
Grundsticksgrenze entfernt), so dass dieser mehr Raum im Wurzelbereich erhailt.

Zu pflanzende Laubbdume (Planliche Festsetzung | 13.2.2):

Pro Planzeichen ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung der Liste 1 zu pflanzen und zu erhal-
ten. Zul@ssig sind auch Sorten der genannten Arten, die fUr den StraBenraum geeignet
sind. MindestpflanzgréBe: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm.

Zu pflanzende Str&ucher (Planliche Festsetzung | 13.2.3)

Private GrUnflachen Parzellen 23 und 26: Auf mindestens 50 % der Grenze zur freien
Landschaft ist eine einreihige Strauchpflanzung aus Arten der Liste 2 anzulegen und zu
erhalten. Pflanzabstand der Strucher untereinander: 1,5 m. MindestpflanzgroBe:
Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm.

Die Pflanzungen auf privaten Grinfldchen sind in der auf die Nutzungsaufnahme der
Wohngebdude folgenden Vegetationsperiode durchzuflhren (Textliche Festsetzung
5.2).

5.4. Pflanzenlisten

Liste 1 Biume 2. Wuchsordnung (mittelgroB):

Acer campestre - Feld-Ahorn Sorte "Elsrijk"

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Sorten "Cleveland" / "Olmsted"
Alnus cordata - ltalienische Erle

Corylus colurna - Baum-Hasel

Prunus avium
Pyrus calleryana

Vogel-Kirsche
Chinesische Birne Sorte "Chanticleer"

Quercus robur - Stiel Eiche Sorte "Koster"

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere Sorten "Magnifica" / "Majestica”

Tilia cordata - Winter-Linde Sorten "Greenspire" / "Rancho" / "Roelvo”

Liste 2: StrGucher:

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Gewohnliche Heckenkirsche
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder

Viburnum opulus - Gew. Schneeball
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5.5. Zeitpunkt der Pflanzungen / Pflege

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Pflanzungen auf offentlichen FiGchen sind in der auf die Fertigstellung der Erschlie-
Bung folgenden Vegetationsperiode durchzufUhren. Die Pflanzungen auf privaten
Grunflédchen sind in der auf die Nutzungsaufnahme der Wohngebdude folgenden Ve-
getationsperiode durchzufUhren.

Pflege &ffentlicher Grinfldchen:

Die textliche Festsetzung Il 5.3 wird fur das Deckblatt Nr. 1 gestrichen. Die Gemeinde
Parkstetten setzt auf offentlichen Flachen keine kunstlichen Dungemittel und Pflanzen-
schutzmittel ein. Eine Regelung ist entbehrlich.

6. HINWEISE

6.1. Denkmalpflege

Im Plangebiet unmittelbar sind keine Bodendenkmaler verzeichnet. Sidwestlich ist das
Bodendenkmal D-2-7041-0075 verzeichnet. Beschreibung: Siedlung vor- und frGhge-
schichtlicher Zeitstellung.

Luftaufnahme DFK und
Bodendenkmdlern im
Umfeld.

Quelle:
BayernAtlas

GemdaB Artikel 7 Absatz 1 und 2 Denkmalschutzgesetz sind Bodeneingriffe jeder Art ge-
nehmigungspflichtig. Vor einer Bebauung hat der Vorhabentrédger im Bereich von
Denkmalfldchen eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalbehdrde einzuholen. Im Plo-
nungsbereich muss frihzeitig vor Baubeginn eine bauvorgreifende Sondagegrabung
mit einem Bagger mit Humusschaufel unter Aufsicht einer Fachkraft durchgefUhrt wer-
den. Mit der Uberwachung unter der fachlichen Leitung der Kreisarchdologie
Straubing-Bogen ist eine private Ausgrabungsfirma zu beauftragen. Die Kosten hierfir
sind vom Vorhabentrdger zu Ubernehmen. Sollte ein Bodendenkmal aufgefunden wer-
den, so ist auf Kosten des Verursachers eine archdologische Untersuchung auf Grund-
lage der Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege durch-
fUhren zu lassen.

6.2. Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und der
angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebsstatten treten auch bei ordnungsgemaBer
AusfUhrung gelegentlich Staub-, Larm- und Geruchsemissionen auf, die vom Bauwerber
zu dulden sind.
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Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum BUrgerlichen
Gesetzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabstdnde zu Nachbargrundsticken sowie die
nach Art. 48 AGBG erforderlichen Grenzabst@nde zu landwirtschaftlichen GrundstU-
cken einzuhalten.

6.3. Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&umen und
Stréuchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.
Ist dies nicht moglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem
Stromversorger geeignete SchutzmaBnahmen durchzufGhren. Auf das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen. Auf je-
den Fall ist vor Beginn von Erdarbeiten Planauskunft beim Stromversorger einzuholen. Zur
Versorgung des Gebietes sind Niederspannungsleitungen und Verteilerschrinke erfor-
derlich. FUr die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den o6ffentlichen FIG-
chen ist die Richtlinie fUr die Planung DIN 1998 zu beachten. Hingewiesen wird auf die
UnfallverhGtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elekiro Textil Feinmechanik fOr
elekirische Anlagen und Beftriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefUhrten VDE-
Bestimmungen.

6.4. Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Die
Zufahrten sind auf eine Achslast von 14 to auszubauen. Bei einer Sackgasse muss ein
Wendehammer nach DIN errichtet werden. Zur Deckung des Loschwasserbedarfes ist
eine Gesamtléschwassermenge von mind. 800 I/min fUr eine Dauer von mehr als zwei
Stunden bei einem FlieBdruck gréBer 1,5 bar nachzuweisen. Kann diese nicht aus dem
offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden und ist in einem Umkreis von 100 m
keine unabhdngige Léschwasserentnahmestelle (Hydrant) verfGgbar, sind Loschwas-
serbehdlter mit entsprechendem Volumen zu errichten. Der Nachweis einer ausrei-
chenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem &rtlichen Wasserversorger
zu fUhren und dem Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das
Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgdngen nach DIN 3222
entnommen werden kénnen. Es sind ausschlieBlich DVGW-zugelassene Hydranten nach
Moglichkeit am Fahrbahnrand auBerhalb des Gebd&udetrimmerschattens zu installie-
ren.

Allgemeine Hinweise des Wasserzweckverbandes Straubing-Land bezuglich der Lésch-
wasserversorgung:

Der Zweckverband Ubernimmt gem. § 4 der Verbandssatzung die Aufgabe der Bereit-
stellung des leitungsgebundenen Loschwassers im Rahmen der technischen Regeln des
DVGW, soweit dadurch die Hauptaufgabe der Trinkwasserversorgung nicht gefdhrdet
oder eingeschrdnkt wird und nur innerhallb der Leistungsfahigkeit der Vorhandenen
Wasserversorgungsanlage (Wasserleitungsnetz)

Ist das Trinkwasserrohrnetz zur Deckung des Léschwasserbedarfes nicht ausreichend hat
die Gemeinde / ErschlieBungstrédger dem Zweckverband die Kosten fir zusétzliche
MaBnahmen zu erstatten (bei Erweiterung oder Verbesserung der Wasserversorgungs-
anlagen). Fur zusatzliche MaBnahmen zur Sicherung der Léschwasserversorgung, die in
keiner Verbindung mit dem Trinkwasserrohrnetz stehen (Erstellen von Loschwasserent-
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nahmestellen, Léschwasserteich, Léschwasserspeicher, Léschwasserzisternen usw.) ist
ausschlieBlich die Gemeinde / ErschlieBungstréger zustandig.

6.5. Telekommunikation

In den ErschlieBungsstraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fUr die Unterbrin-
gung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzen-
der Bdume sind die einschldgigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920,
Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von B&dumen usw.) zu
berUcksichtigen.

6.6. Regenwassernutzung

Nach der geltenden Wasserabgabesatzung des Wasserzweckverbandes Straubing-
Land, ist auf GrundstUcken, die an die &ffentliche Wasserversorgungseinrichtung ange-
schlossen sind, der gesamte Wasserbedarf ausschlieBlich aus dieser Einrichtung zu de-
cken (Benutzungszwang). Lediglich gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungs-
gemdas fur Zwecke der Gartenbewdsserung verwendet werden.

DarUber hinausgehende Eigenversorgungsanlagen sind von Zweckverband genehmi-
gen zu lassen. Auf Antrag des GrundstUckseigentimers kann die Verpflichtung zur Be-
nutzung auf einen bestimmten Verbrauchszweck und Teilbedarf beschrankt werden.

Bei einer Nutzung von Regenwasser fur die ToilettenspUlung ist darUber hinaus die Ge-
meinde Parkstetten zu informieren.

6.7. Wasserwirtschaft

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreivV - vom 01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008,
und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberfldchenge-
wasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Werden Ddcher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldiche von mehr
als 50 m? errichtet, sind ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei beschichteten Me-
talldéchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivi-
tatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine ent-
sprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzule-
gen.

Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig
fOr anliegende GrundstUcke verdndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etfc.) ist das Landratsamt
Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu verstdndigen.

Grundwasser, Schichtwasser oder Quellwasser aus den privaten GrundstUcksfldchen
darf den &ffentlichen Entsorgungseinrichtungen nicht zugeleitet werden
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6.8. Recyclingbaustoffe

Es wird empfohlen, beim Unterbau von StraBen, Wegen und Stellpldtzen aufbereitetes
und gereinigtes Bauschutt-Granulat anstelle von Kies oder Schotter zu verwenden.

6.9. Streusalz / atzende Streustoffe / DUngemittel / Pestizide

Auf den privaten Fl&chen sollte zum Schutz von Boden und Grundwasser auf Streusalz
und atzende Streustoffe sowie auf kUnstliche DUngemittel und Pestizide verzichtet wer-
den.

6.10. Hochwasserschuiz / Grundwasser / Grundwasserwdrmepumpen

Das Plangebiet liegt zum Zeitpunkt des Erlassens des Bebauungsplanes Uber der HW-
100-Kote vom 319.20 m U. NN und kénnte nur bei einem Hochwasser héher als HW-100
Uberstromt werden. Es ist mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen. Im Grund-
wasser liegende Keller: AusfUhrung druck- und grundwasserdicht, z. B. als sogenannte
"weiBe Wanne" in Sperrbeton.

Aufgrund der nahe beieinander liegenden Parzellen kdnnen sich Grundwasserpumpen
gegenseitig beeinflussen. Dies ist bei der Planung eigenverantwortlich zu beachten und
ggf. durch einen Gutachter nédher untersuchen zu lassen.

6.11. Abwasserentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die RUckstauebene die StraBenober-
kante ist und sich die Hausbesitzer eigenverantwortlich gegen RUckstau zu sichern ha-
ben.

6.12. Abfallbeseitigung

Die Bauwerber der Parzellen 2-5 und 26-28 werden darauf hingewiesen, dass die Ab-
fallbehdlter am Entleerungstag an der HaupterschlieBungsstraBe bereitgestellt werden
muUssen. Der Wendehammer sowie die StichstraBen werden von Mullfahrzeugen nicht
befahren.

6.13. Bodenschutz

Auf die ordnungsgemdBe Verwertung des im Zuge der BaumaBnahme anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Aushubs ist zu achten. Bei Auf- und Einbrin-
gen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-
rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 7 BBodSchV, einzuhalten. Insbesondere
ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewerte der BBodSchV
(bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Fidchen 70% davon) nicht Gberschrei-
tet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem Bodenmaterial
mit dem Boden der Verwertungsfldche nach DIN 19731 gegeben sein. Ferner ist eine
nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu gewdhrleisten. Sollten im Zuge von Bau-
maBnahmen Abfdlle oder AltlastenverdachtsfiGchen zu Tage freten, ist das Sachgebiet
Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverziglich zu informieren.
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7. UNTERLAGENVERZEICHNIS

Das Deckblatt Nr. T zum Bebauungs- und Grunordnungsplan WA ,,MUnsterer StraBe II*
umfasst nachfolgende verbindliche Bestandteile:

Plane:

Lageplan B 1.0 - Bebauungsplan mit Festsetzungen / Hinweisen, M 1: 1.000

Texte:
Begrindung zum Deckblatt Nr. 1 Bebauungs- und Grinordnungsplan WA ,,MUnsterer
StraBe 11", Seiten 1 - 33.

Anlagen:
Anlage 1, Umweltrechtliche VorprUfung des Einzelfalls gemdaB § 13a Absatz 1 Satz 2

Nummer 2 BauGB, Seiten 1-5.
Gutachten:

Schallgutachten Nr. 3180816, ifbo Eigenschenk GmbH, Mettener StraBe 33, 94469 Deg-
gendorf vom 13.08.2018, Seiten 1-20, Anlagen 1-4.
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