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Bebauungs- und Griinordnungsplan
“WA Weiherwiesacker IlI"
Deckblatt Nr. 8

A) BEGRUNDUNG

1. Lage im Ort

Luftbild

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 8 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Weiherwiesacker
I1I“ befindet sich im Norden der Stadt bogen 06stlich der Lintacher Stra3e und nérdliche der Ganghofer
Strale.
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2. Ortliche Situation

Luftbild

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Stiden schlie3t die Ganghofer StraRe und die
sudliche davon liegenden bestehende heterogene Bebauung mit Wohngeb&uden und Gewerbebetrieben
an. Im Westen schlieOt gegentiber der Lintacher Stralle die bestehenden Wohnbebauung und der
ndrdliche Bereich der stadtischen Parkanlage.

Im Osten liegt grenzt ebenfalls bestehende Wohnbebauung an und im Norden landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Die Bestehende Hofstelle im Norden bleibt erhalten und wird bei der Erschlielungsplanung
bericksichtigt.

Eine ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Siiden von der Ganghofer Straf3e und im Nordwesten
von der Lintacher Strale aus. Das Verkehrskonzept ist auf die bestehende ErschlieBung des
bestehenden Bebauungsplanes abgestimmt und kann daran angeschlossen werden.
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Blickrichtung Nordwesten (von Ganghoferstrale aus)

Blickrichtung Norden (von Ganghoferstraf3e aus)

Blickrichtung Nordosten von Lintacher StrBe aus)
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3. Bestehender Bebauungsplan
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Beschaffenheit des Plangebietes
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstucke:

655/1 (TF); 656/3; 834; 833; 832/2 (TF); 832; 831; 828/1; 828 (TF); 822 (TF); 819 (TF); 820 (TF); 821
(TF);
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4.1 Topografie
Das Plangebiet steigt von Stden nach Norden von ca. 337 m . NHN auf 350 m & NHN.

4.2 GroRe des Plangebietes

Geltungsbereich

des Deckblattes ca. 3,9 ha
Bauflache ca. 2,4 ha
Verkehrsflachen ca. 0,8 ha
Offentliche Grinflachen ca. 0,7 ha
Inkl. Gehwege

5. Ziele und Zweck der Planung

Die Stadt Bogen hat vor ca. 16 Jahren fir die bis dahin noch bebauungsfreie Flache zwischen den
Baugebieten "Humelberg" und "Sandberg" einen grof3flachigen Bebauungsplan mit einer Flache von ca.
24 ha ausgestellt.

Die Bebauung der siudlichen Teilflache im Bereich der Max-Peinkofer-Stral3e und der Paul-Friedl-Stral3e
ist zwischenzeitlich bebaut.

Uber die Jahre wurden fiir Teilbereiche des Bebauungsplanes ,Weiherwiesacker 1l 7 Deckblatter
erstellt.

Erst 2019 wurde die Flache ostlich der GanghoferstraBe mittels Deckblatt Nr. 7 geandert, um der
ortlichen Nachfrage nach Bauland fur Einfamilienhduser gerecht zu werden.

Nun soll fir eine Flache von ca. 3,96 ha nordlich der Ganghoferstral3e ein weiteres Deckblatt aufgestellt
werden, um auf einer Teilflache davon die Zulassigkeit einer Gemeinbedarfsflache fur Kindergarten zu
schaffen. Die Stadt Bogen bendtigt diese Flachen fur die Errichtung eines Kindergartens und einer
Kinderkrippe.

Bedingt durch den Zuschnitt der zu erwerbenden Grundstiicke, der momentanen Nachfrage nach einer
Flache von ca. 5.000 m2 fur einen Kindergarten bzw. eine Kinderkrippe und durch die dadurch geanderte
verkehrstechnische  ErschlieBung ist eine Anpassung des bisherigen Bebauungs- und
Grunordnungsplanes ,Weiherwiesacker 111 erforderlich. Auf den restlichen Flachen wird der o6rtlichen
Nachfrage entsprechend Parzellen fiur Einfamilienh&user vorgesehen.

An den Randern des Baugebietes passt sich das Planungskonzept dem bestehenden Konzept des

Bebauungsplanes an. Die Uberplanten Flachen des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Weiherwieséacker
[1I“ sollen weiterhin funktionieren.
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6. Ver- und Entsorgung

6.1 Verkehrstechnische ErschlieRung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt von der Lintacher Stralle aus Uber die bestehende
Ganghoferstra3e. Von hier wird das neue Baugebiet in ndrdliche Richtung erschlossen. Im weiteren
Verlauf wird das Baugebiet im Norden wieder an die Lintacher Straf3e angeschlossen. Die geplanten
ErschlieBungsstralen ermdglicht eine Anbindung an die bestehenden Strallenfihrung des
Bebauungsplanes ,Weiherwieséacker II1*,

6.2 Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal
der Stadt Bogen.

Das anfallende Regenwasser aus dem Baugebiet wird in die geplanten Regenruckhaltebecken am
westlichen Baugebietsrand gesammelt und mit einem gedrosseltem Uberlauf in den bestehenden
Regenwasserkanal eingeleitet.

6.3 Energieversorgung

Eine Stromversorgung ist durch den Anschluss an die bestehende Versorgungsstruktur und die neue
Verlegung eines Versorgungsnetzes durch die Stadtwerke Bogen GmbH gesichert.

6.4 Trink- und Léschwasser

Die Versorgung des Gebietes mit Trink- und Loschwasser soll Uber das Netz der Stadtwerke Bogen
GmbH erfolgen. Fur die Moglichkeit der Léschwasserversorgung aus dem Trinkwasser- Leitungsnetz ist
der Abgleich zwischen dem Léschwasserbedarf mit der vorhandenen Leistungsfahigkeit der
Netzinfrastruktur Voraussetzung.

6.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird vom "Zweckverband Abfallentsorgung Straubing Stadt und Land"
tbernommen.

6.6 Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Telefonnetz ist durch eine Erweiterung des bestehenden
Versorgungsnetzes gewahrleistet.
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B)

GRUNORDNUNG

1. Planungsgrundlagen

Der Planungsbereich liegt im Naturraum D63-Oberpfalzer und Bayerischer Wald, Untereinheit Hugelland
des Falkensteiner Vorwaldes. Potenziell natirlich wére im Planungsgebiet eine Bestockung mit
Hainsimsen-Tannen-Buchenwald; ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz-
Sommerlinden-Blockwald oder Habichtskraut-Traubeneichenwald.

2. Planungskonzeption und Umsetzung

Die Planung sieht die Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt 8 vor. Grund hierfur ist die
Unterbringung eines Kindergartens bzw. einer Kinderkrippe. Die ErschlieBung wird deswegen geandert.
Daraus resultierend verandern sich die FlachengréRen des Baulandes, der Verkehrsflachen und der
Grunflachen.

Das Bauland verkleinert sich von 25.028 m?2 auf 23.733 m2.
Die Verkehrsflachen vergrof3ern sich von 7.490 m?2 auf 9.274 m2.
Die Griinflachen verkleinern sich von 7.108 m2 auf 6.632 m2.

Der Verlust an Griinflache von 476 m2 wird tber eine Abbuchung vom Okokonto der Stadt Bogen
Flurnummer 60/1, Gemarkung Degernbach ausgeglichen. Die Pflanzung einer Baum-Strauch Hecke
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze, im Bereich der Regenrlckhaltebecken, dient der
visuellen Abschirmung des Wohngebiets und vor allem dem neu geplanten Kindergarten bzw.
Kindergrippe von der stark befahrenen KreisstralBe SR 4 (Lintacher Stral3e). Die in diesem Bereich
groRzugigen Freiflachen, welche nicht zum Regenriickhalt belegt sind, sind als 6ffentliche Grinflachen
mit vereinzelten Hochstammpflanzungen anzulegen. Die Baumpflanzungen sollen die Grinflachen
besser gliedern und zu einem insgesamt besser strukturierten Siedlungsbild fiihren.

Das bisherige Konzept der Uppigen StralBenbaumpflanzung wird beibehalten, auch die Verpflichtung zur
Bepflanzung der Vorgarten in ausgewahlten Bereichen bleibt bestehen, dadurch entstehen alleeahnliche
Stral3enrdaume welche fur eine ausgiebige vertikale Grinstruktur sorgen.

Die Grunflache im Nordosten des Plangebiets dient der Bewaltigung der Topographie in diesem Bereich.
Eine Querung dieser Flache in Form eines wassergebundenen Weges ist denkbar.

Die Griunflache im Osten ist den im Urbebauungsplan festgesetzten Gehdlzpflanzungen vorgelagert und
bildet eine naturlich wirkende Kulisse fur die straflenabgewandten Freiflichen der angrenzenden
Bauparzellen.

Zur weiteren Durchgriinung wird festgesetzt, dass je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache mindestens

ein Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen ist. Zudem ist je 4 Stellplatze je Baugrundstiick ein weiterer
Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen.
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3. Gehodlzverwendung

Aus den naturrdumlichen Gegebenheiten sowie aus Biotopbestanden der Umgebung leitet sich eine
Eignung nachfolgender Gehdlze flur naturbetonte stand-ortheimische PflanzmalRnahmen ab, auf die
gemal den textlichen Festsetzungen zuriickgegriffen werden sollte.

Tabelle 1: Geeignete standortheimische Baumarten 1.-2. Ordnung:

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus spaethii Purpur-Erle

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Tilia cordata Winterlinde

Tabelle 2: Geeignete Strallenbaumarten 1.-2. Ordnung:

Acer platanoides Spitzahorn

Acer campestre Feld-Ahorn 'Huibers Elegant'
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere

Tilia cordata ‘Greenspire’ Winterlinde

Tabelle 3: Geeignete standortheimische Straucharten:

Crataegus mongyna Eingriffliger Weil3dorn
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Es sind folgende Mindestpflanzqualitaten zu verwenden: in flachigen Pflanzungen Straucher 3-5 Triebe,
60-100cm, Baume als Heister, 2xv, 150-200cm; bei Einzelbaumpflanzungen Hochstamm 3xv. StU 16-
18cm, mit Drahtballierung oder je nach Standort vergleichbare Solitéarqualitat.

Nach § 40 BNatSchG sollen in der freien Natur Geholze und Saatgut vorzugsweise nur innerhalb ihrer
Vorkommensgebiete ausgebracht werden, d.h. es sollen Pflanzen verwendet werden, die ihren
genetischen Ursprung in dem entsprechenden Gebiet haben (gebietseigene Herklinfte).

Unter diesen Voraussetzungen scheint eine Empfehlung an die Stadt Bogen, gebietseignes Pflanzgut am
Rande des Baugebiets angrenzend an die freie Landschaft zu verwenden angebracht. Als freie Natur
werden Gebiete ohne zusammenhdngende Bebauung inklusive Bahnhofe oder auch Sportanlagen
bezeichnet. Allerdings kann es auch freie Natur innerhalb von Ortschaften geben, die aus groéReren
Freiflachen wie beispielsweise Parkanlagen oder Stadtwéalder bestehen, die von ihrem natirlichen
Erscheinungsbild entscheidend gepréagt sind. Davon ausgenommen sind gartnerisch genutzte Flachen.
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)] EINGRIFFSBEWERTUNG

1. Eingriff

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind innerhalb des aktuellen Geltungsbereichs 7.108 m2 Grunflache
festgesetzt. Im vorliegenden Deckblatt Nummer 8 sind 6.632 m2 Griinflache festgesetzt. Bei einem zu
erwartenden Ausgleichsfaktor von 0,3 (vereinfachte Vorgehensweise gemalR ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®) ist bei dem Eingriff von 476 m2 eine
Ausgleichsflache von 142,8 m2 nétig.

2. Ausgleich

Der Ausgleich fir die entstehenden Eingriffe des Deckblatts 8 wird in vollem Umfang auf dem Okokonto
der Stadt Bogen Flurnummer 60/1, Gemarkung Degernbach zugeordnet. Eine entsprechende
Zuordnungsfestsetzung wurde getroffen.

aufgestellt: 22.09.2021
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