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5. Beteiligte Behérden und Triger 6ffentlicher Belange (TOB) nach

L 30 = 2 111 21
Abkiirzungen
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
DSchG Denkmalschutzgesetz
FI.-Nr. Flurstick-Nummer
FNP mit LP Flachennutzungs- mit Landschaftsplan
GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
WA Allgemeines Wohngebiet
NHN Normalhohennull
OPNV Offentlicher Personennahverkehr

Die in den Planunterlagen genannten Vorschriften, DIN-Normen, Verordnungen, Richtli-
nien usw. sind in den jeweils zustandigen Fachamtern der Marktgemeinde, Burgstralle 1,
94360 Mitterfels vorliegend und konnen dort zu den allgemeinen Dienstzeiten eingesehen
werden.

BESTANDTEILE DES DECKBLATTES-NR. 3 ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,FERIENPARK
MITTERFELS*:

1. Planzeichnung Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Ferienpark Mitterfels“ mit planli-
chen und textlichen Festsetzungen, planlichen und textlichen Hinweisen sowie nach-
richtlichen Ubernahmen

2. Begrundung

ANLAGEN
1. Artenschutzrechtliche Beurteilung (FLORA+FAUNA Partnerschaft Regensburg,
11.04.2023)
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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Mitterfels beabsichtigt im nordlichen Ortsbereich von Mitterfels auf dem
Areal des ehemaligen ,Ferienparks® einen Teilbereich des dort glltigen Bebauungsplanes
.Ferienpark Mitterfels® (geandert durch Deckblatt Nr. 2) mittels Deckblatt Nr. 3 zu andern.

Der gultige Bebauungsplan mit Deckblatt Nr. 2 sieht flr diesen Bereich ein Allgemeines
Wohngebiet mit zwei Baufenstern vor. Durch das Deckblatt Nr. 3 soll nur noch ein grof3es
Baufenster festgesetzt werden.

Ziel der Planung ist es, Wohnbauflachen im Innenbereich von Mitterfels mit einer uberwie-
gend seniorengerechten / altersgerechten Wohnnutzung mittels einer maf3vollen Nach-
verdichtung und Neuordnung mit Gebauden zuzufuhren.

Die bestehende Bebauung wird abgebrochen und durch den Neubau von Geschosswoh-
nungsbau in einem Allgemeinen Wohngebiet ersetzt. Das Plangebiet befindet sich in der
Ortschaft Mitterfels. Es grenzt im Westen, Stden und Osten an bestehende Wohnbebau-
ung an. Unter Beachtung des stadtebaulichen Grundsatzes des Vorrangs der Innenent-
wicklung vor einer Aufldenentwicklung bietet sich das Gebiet fur eine Erhdhung der bauli-
chen Dichte zur Schaffung zusatzlichen Wohnraumes im Sinne einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung an.

Damit soll die Funktion des Ortes als Wohnstandort gestarkt und u.a. auch Wohnraum fur
Senioren / altersgerechtes Wohnen geschaffen werden.

Hierzu hat der Marktgemeinderat in der Sitzung vom 19.01.2023 beschlossen, das vorlie-
gende Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Ferienpark” im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13 a BauGB aufzustellen und somit eine stadtebaulich geordnete, maldvolle Nach-
verdichtung an dieser Stelle der Marktgemeinde zu schaffen. Zeitgleich wurde der Billi-
gungsbeschluss gefasst.

1.2 Gewahltes Verfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ferienpark Mitterfels“ wird nach § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltpriafung nach § 2 Abs. 4
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Nach § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung als Bebau-
ungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im vorlie-
genden Fall soll eine stadtebauliche Nachverdichtung im Innenbereich erfolgen. Die fest-
gesetzte Grundflache liegt unter 20.000 m?2.

Die Voraussetzungen fur die Planaufstellung im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
BauGB sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren kann somit von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a und von Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
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umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1.3.1 Landesentwicklungsprogram Bayern

Gemaly dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP; Stand 01.01.2020) liegt Mitter-
fels im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-Wald®. Fur eine ,Nachhal-
tige Siedlungsentwicklung® ist dem LEP folgendes zu entnehmen:

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G)  Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AulBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

1.3.2 Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

Gemal Karte ,Raumstruktur® liegt Mitterfels als Kleinzentrum im Landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.

Gemal Karte ,Nah- und Mittelbereiche” befindet sich das Kleinzentrum Mitterfels im Nah-
bereich der Gemeinden Mitterfels, Ascha, Falkenfels, Haselbach und Haibach.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur den Geltungsbereich nicht
vor. Der Geltungsbereich liegt aulderhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes.

Folgende Ziele sind dem Regionalplan der Region 12 Donau — Wald (Stand 13. April
2019) zu entnehmen:

B Il - Siedlungswesen
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1 Siedlungsentwicklung

1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht er-
folgen. Die Siedlungsentwicklung soll so weit als méglich auf die Hauptorte der Gemein-
den konzentriert werden.

1.2 (G) Die fiir die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt werden.

1.3 (G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen méglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden. Flir das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungs-
rénder sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung und Freiraum an-
gestrebt werden.

1.4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungsflachen
durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen wird.

2 Siedlungsgliederung

2.1 (G) Die innerértlichen Griinsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert und mit
den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verkniipft werden.

1.3.3 Zusammenfassung der Ziele der Landes- und Raumordnungsplanung

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die Verringerung des Flachenver-
brauchs sind wesentliche Bestandteile einer nachhaltigen Entwicklung. Der hohe Flachen-
verbrauch in Bayern rickt das Thema der Innenentwicklung und flachensparenden Bau-
weise in den Mittelpunkt. Die vorliegende Planung sieht vorrangig eine Innentwicklung in
Form von Nachverdichtung bzw. Lickenschluss im Innenbereich vor, um die Potentiale im
Innenbereich Uberwiegend ausschopfen zu kdnnen.

1.3.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Marktes Mitterfels stellt den Geltungsbe-
reich derzeit als Allgemeines Wohngebiet mit einigen Grinstrukturen dar.

~ Rlelsly Ym A
N = o7 - 8 Nt
= SV Y -q i )

Deckblatt Nr. 2

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP des Marktes Mitterfels — maf3stabslos (griine Ab-
grenzung des vorliegenden Geltungsbereiches)
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Eine Anderung des giiltigen Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Im gultigen Landschaftsplan des Marktes Mitterfels sind die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes tbernommen. Weitere Eintragungen bestehen nicht.

W naseajel \
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Abbildung 2: Ausséhnitt aus dem Landschaftsplan desA Mafktes Mitterfels — malstabslos (griine Abgrenzung
des vorliegenden Geltungsbereiches)

Das vorliegende Deckblatt Nr. 3 wird somit gem. § 8 Abs. 3 BauGB aus dem rechtswirk-
samen Flachennutzungs- und Landschaftsplan entwickelt.

1.3.5 Verbindliche Bauleitplanung und Anderung mit Deckblatt Nr. 3

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen Deckblattes Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Ferienpark Mitterfels®, mit Festsetzung von zwei Baufenstern und
einer zentralen Spielanlage zwischen dem sudlichen Baufenster und dem bestehenden,
aulRerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches liegenden Wohngebaude an der Stein-
burger Stralle.

In vorliegendem Deckblatt Nr. 3 werden folgende wichtigsten Anderungen bzw. Anpas-
sungen vorgenommen:

- Festsetzung von nur einem grof3en Baufenster, dadurch bauliche Verdichtung und Re-
duzierung der privaten Grunflachen

- Wegfall der geplanten Spielanlage

- weitere grunordnerische Festsetzungen
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2. Angaben zum Plangebiet

2.1 Ubersichtslageplan
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Abbildung 3: Ubersichtslageplan M 1 25.000 aus dem BayernAtlas vom 25.04.2023
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2.2 Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Ortsrand von Mitterfels. Der Geltungsbereich der
vorliegenden 3. Bebauungsplananderung umfasst eine Teilflache von Flurnummer 353 der
Gemarkung Mitterfels mit ca. 0,45 ha Gesamtflache.

Das Planungsgebiet liegt als derzeitige z. T. brachliegende Leerstandsflache im Innenbe-
reich der Ortschaft Mitterfels.

Es grenzt im Nordosten an die im Deckblatt Nr. 2 ausgewiesene Wohnbebauung, welche
sich aktuell noch als Parkplatz darstellt. Weiter Richtung Osten grenzt es an Wohnbebau-
ung bzw. an das 1983 ausgewiesene Sondergebiet ,Ferienpark® mit Tennishalle und Frei-
badgelande. Im Suden grenzt bestehende Wohnbebauung an der Prollerstral3e an.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Steinburger Stral’e (Staatsstralle St 2147) be-
grenzt.

Im Suden befindet sich z.T. junger bis mittelalter Gehdlzbestand.

Das Relief des geplanten Baugebietes stellt sich in Nord-Sud-Richtung trogartig dar. Die
Hohen liegen im Norden entlang der Staatsstralde St 2147 bei ca. 421,30 m 4. NHN, am
mittleren Tiefpunkt bei ca. 413,10 m U. NHN, und im Siden im Bereich der Prollerstral3e
bei ca. 416 m U. NHN.
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Auch in West-Ost-Richtung ist das Gelande trogartig ausgebildet mit den héchsten Gelan-
depunkten im Bereich der Ostlichen Tennishalle und des im Westen angrenzenden Park-
platzes, und den Tiefpunkten im Bereich der vorhandenen West-Ost-gerichteten Zufahrt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Natura-2000-
Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestand-
steile oder geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind keine amtlich kartierten Biotope oder
nach Art. 23 BayNatSchG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen innerhalb des Pla-
nungsraums vorhanden.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Planungsgebiet mit Umfeld keine
eingetragenen Bodendenkmaler. Ebenfalls befinden sich im Geltungsbereich und in der
naheren Umgebung keine Baudenkmaler oder Ensembles gemafl Art. 1 Abs. 2 und 3
DSchG.

Das Plangebiet befindet sich gemalt BayernAtlas auBerhalb von festgesetzten Hochwas-
sergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensiblen Bereichen®.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der bereits vorhandenen, benachbarten und derzeitigen Nutzun-
gen (Wohnbauflachen und befahrene Staatsstrale 2147) und gem. artenschutzrechtli-
chem Gutachten (Anlage 1) keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG zu erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Marktgemeinde auf der Flache nicht be-
kannt. Sollten im Zuge von Baumalnahmen Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen zu
Tage treten, sind d|e zustandigen Behorden unverzugllch zu informieren.

—|gw e P

Abbildung 4: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 25.04.2023 — M 1:5.000
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Abbildung 5: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 25.04.2023 — ohne Malstab
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3. Stadtebauliche Planung

3.1 Grundziige der Planung

Grundzuge der Planung ist die Steuerung des MalRes der Bebauung auf den im Plange-
biet liegenden Grundstucken, insbesondere durch Festsetzungen zur Grund- und Ge-
schossflache, sowie zur Wandhdhe auf ein der Innengebietslage angemessenes und dem
stadtebaulichen Konzept entsprechendes Mal}. Diese dichtere Bebauung schafft Wohn-
raum auf kleinem Raum, und ist auch fir kleinere Wohneinheiten (seniorengerechtes /
altersgerechtes Wohnen) angedacht. Der demographischen Entwicklung mit Zunahme der
alteren Menschen, der Nachfrage nach Wohnraum und dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden wird so Rechnung getragen.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Das Planungsgebiet liegt als derzeitige z. T. brachliegende Leerstandsflache am nordost-
lichen Ortsrand von Mitterfels. Die unmittelbar angrenzende und auch weitere Bebauung
in allen Richtungen besteht aus ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern und zwei-
bis dreigeschossigen Wohnhausern.

Das Plangebiet wird fur eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau in einem Baufeld und
einem Baukdrper konzipiert.

Der Baukorper lasst sich in drei Teil-Baukorper gliedern (Haus A, B.1 und B.2): Der nordli-
che Teil-Baukoérper (Haus A) ist in Nord-Sud-Richtung ausgerichtet, der unmittelbar an-
schlieBende mittlere Teil-Baukorper (Haus B.1) etwa in West-Ost-Richtung und der sudli-
che Teil-Baukorper (Haus B.2) etwa parallel zur Prollerstrale. Die Bereiche B.1 und B.2
sind durch einen ein- bis zweigeschossigen Verbindungsbau verbunden.

Das noérdlich gelegene Haus A ist drei- bis viergeschossig geplant (max. 3 Geschosse +
Dachgeschoss).

Das am Tiefpunkt gelegene Haus B.1 ebenfalls drei- bis viergeschossig (max. 3 Geschos-
se + Dachgeschoss), das sudlich gelegene Haus B.2 ist zwei- bis dreigeschossig (max. 2
Geschosse + Dachgeschoss) geplant.

Die Erschliel3ung des nordlich gelegenen Hauses A erfolgt Uber die Steinburger Stral3e im
Norden gem. bereits rechtskraftigem Bebauungsplan. Die Hauser B.1 und B.2 werden
uber die sudlich gelegene Prollerstral’e erschlossen. Eine Tiefgarage unterhalb dem Ge-
baudekomplex B bietet Platz fir ausreichend Stellplatze.
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Abbildung 6: Ansicht von Westen, Architekten GmbH Wackerbauer & Reitberger, 20.09.2022, malstablos
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Abbildung 7: Ansicht von Osten, Architekten GmbH Wackerbauer & Reitberger, 20.09.2022, malstablos

Abbildung 8: Ansicht von Suid-Osten, Architekten GmbH Wackerbauer & Reitberger, 20.09.2022, mafstab-
los

3.3 Festsetzungen

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Es ist ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Betriebe des Beherbungs-
gewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (gemaR § 4
Abs. 3Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO) sind nicht zulassig.

Diese Einschrankungen werden insbesondere zur Vermeidung von immissionsschutz-
rechtlichen Konflikten getroffen.

Im Geltungsbereich sind nur die Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vor-
habenstrager im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet hat. Andere Vorhaben sind erst dann
zulassig, wenn der Durchflhrungsvertrag entsprechend geandert wurde und sie im Ubri-
gen den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen.
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3.3.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen bestimmt durch die Festsetzung
der maximal zulassigen Grundflache, der maximal zulassigen Geschossflache, die maxi-
mal zulassige Anzahl der Vollgeschol3e sowie der maximal zulassigen Wandhdhe.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl fur den Geltungsbereich wird auf 0,4 festgesetzt.
Die Berechnung ist ohne Tiefgarage oberhalb der Gelandeoberflache gem. § 16 Abs. 5
BauNVO. Eine Uberschreitung der Grundflache mit Nebengebauden, fuRlaufigen Wege-
verbindungen, Stellplatzen mit Ihren Zufahrten, Stitzmauern, Tiefgaragen — Zu- und Aus-
fahrten sowie befestigten Eingangsbereichen ist bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,80 zulassig.

Die Grundflache ist malRgebend fur die entwasserungstechnischen Berechnungen sowie
fur die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft. Baurechtliche sowie Arten- und
Biotopschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind aufgrund der Lage im bereits beste-
henden Bebauungsplan nicht notwendig. Die Festsetzung von Hochstammbaumen sowie
von Hecken im Sudwesten zur inneren Durch- und Eingrinung der Grundstucke stellt ei-
nen gewissen Ausgleich dar.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
in Satz 1 bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird) bis zu 50 vom Hundert Uberschritten wer-
den, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Weitere Uberschreitungen
in geringfigigem Ausmal} kdnnen zugelassen werden. Im vorliegenden Fall dirfte die
GRZ bis zu 0,8 uberschritten werden.

Der Groliteil der erforderlichen Stellplatze kann in der Tiefgarage (45 Stellplatze), weitere
18 Stellplatze oberirdisch untergebracht werden. Samtliche Stellplatze konnen somit auf
den Baugrundstlcken innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen werden.

Als Geschossflachenzahl (GFZ) wird max. 1,2 festgesetzt.

Durch die geplante Tiefgarage kdnnen fur die entstehenden Freiflachen eine hohe Aufent-
haltsqualitat hergestellt werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden dartber
hinaus durch die Festsetzung einer inneren Durchgrinung oder die Verwendung von was-
serdurchlassigen Belagen im Stellplatzbereich gemildert. Durch die Festsetzung von
Grunflachen entstehen hochwertige Aufenthaltsbereiche, die den gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 14. BauGB dienen.

Die vorliegende Planung tragt den Zielen der Landes- und Regionalplanung mit Innenent-
wicklung vor Aulienentwicklung Rechnung. Im Baugesetzbuch wurde als wesentlicher
Grundsatz formuliert, dass die Innenentwicklung bevorzugt entwickelt werden soll (§ 1
Abs. 5 Satz 3 BauGB). Zudem soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden (§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Durch die vorliegende Planung konnen die-
se Grund-satze erflllt werden und zudem eine Inanspruchnahme von neuen zusatzlichen
Flachen, insbesondere im Auldenbereich, vermieden werden. Eine Durchgrinung des ge-
planten Gelandes wird durch die getroffenen Grinordnungsmalnahmen und der Festle-
gung eines notwendigen Freiflachengestaltungsplans fur die Vorhaben sichergestellt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal drei (Nordteil) bzw. zwei (Sudteil) festge-
setzt.
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Im Wohnquartier entstehen drei Gebaudeteile. Das nordliche Haus A darf eine Wandhdhe
von maximal 7,50 m aufweisen, bei einer Bezugshohe von 421,32 m 4. NHN; das mittlere
Haus B.1 darf eine maximale Wandhohe von 14,00 m aufweisen, bei einer Bezugshohe
von 412,60 m u. NHN; fur das sudlich gelegene Haus B.2 ist eine maximale Wandhohe
von 7,00 m bei einer Bezugshdhe von 416,70 m U. NHN zulassig. Als Wandhohe gilt das
Mall vom jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand (OK-Attika).

Die Festsetzungen der maximal zulassigen Wandhdhen dienen der Sicherung einer ver-
traglichen Hohenentwicklung und damit einem harmonischen Einfligen der neuen Gebau-
de in die Umgebung.

3.3.3 Bauweise, Baugrenzen

Far den einen Baukorper wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Anordnung der Teil-Baukdrper wird durch die relativ enggefasste festgesetzte Bau-
grenze definiert.

Auf eine konkrete Festsetzung der Anzahl der Wohneinheiten wird verzichtet.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, die gem. Art. 6 Abs. 7
BayBO in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, sind au-
Rerhalb der Baugrenzen unzuldssig. Ausnahmen sind: nicht Uberdachte KFZ-Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Tiefgaragen sowie deren Zu- und Ausfahrten, befestigte Eingangsbe-
reiche, Zuwegungen und Stutzmauern.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind auch befestigte Verkehrsflachen sowie
Grunflachen zulassig.

Die Abstandsflachen und Grenzabstande sind gem. Art. 6 BayBO zu bemessen. Als unte-
rer Bezugspunkt gilt jeweils der festgesetzte Hohenbezugspunkt.

3.3.4 Baugestaltung, Unterbauung

Aus ortsgestalterischen Granden und bezugnehmend auf die angrenzende vorhandene
Bebauung sind ausschliel3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 35° zulas-
sig. Bei untergeordneten Bauteilen ist auch ein Flachdach mit einer Dachneigung von 0°
bis 5° zulassig.

Unterbauungen (z. B. Tiefgaragen) au3erhalb von Gebauden sind mit mind. 40 cm Pflan-
zensubstrat (Humus, Oberboden) zu Uberdecken und intensiv zu begrinen, soweit diese
Flachen nicht fur Verkehrsflachen jeglicher Art beansprucht werden.

3.3.5 Nebengebaude, Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb der ausgewiesenen Flachen fur Nebenanlagen zu errichten.
Die Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes Mitterfels findet keine Anwendung.
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Fur die Tagespflegeplatze / ambulante Wohngemeinschaften werden je 12 Wohneinheiten
jeweils 3 Stellplatze notwendig. Fur die restlichen Wohneinheiten sind pro Wohneinheit
jeweils 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits festgesetzte Zufahrt zu den 10 nordlich ge-
legenen Stellplatzen erfolgt Gber die Steinburger Stralle im Norden.

Die Zufahrtsbereiche fur die Stellplatze im Sudosten sowie fur die Tiefgaragenab- und auf-
fahrt werden festgesetzt. Die Tiefgaragenab- und auffahrt wird im Bereich der Hauser B.1
und B.2, ausgehend von der sudostlichen Prollerstralle, verwirklicht.

Die PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen. Die Befesti-
gung der Fahrwege mit Asphalt ist zulassig.

3.3.6 Einfriedungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Im gesamten Geltungsbereich sind Einzaunungen ausschliel3lich aus sockellosen Gitter-
oder Drahtzdunen mit max. 1,20 m Hohe sowie erforderlichen Absturzsicherungen bei
den Zugangsbereichen zulassig. 15 cm Bodenfreiheit zur Unterkriechbarkeit fur Kleintiere
ist zu gewahrleisten. Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgelande.

Entlang der Prollerstral’e sind geringflgige Stutzvorrichtungen bis zu 1,50 m gegenuber
dem bestehenden Gelande zulassig. Stitzmauern in Form von Absturzsicherungen bei
der Garagenzu- und ausfahrt sind bis zu einer Hohe von 1,50 m Uber fertigem Gelande
zulassig.

Die Gesamthohe von Gelandeaufschuttungen oder —abgrabungen darf das Urgelande um
max. 3,50 m Uber-/unterschreiten. Gelandebdschungen sind in einem Neigungsverhaltnis
von max. 1:1,5 (oder flacher) zu benachbarten Grundsticken auszufuhren und mussen
0,50 m vor der Grundstlicksgrenze die Hohe des Anschlussgelandes erreicht haben.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Stutzmauern bis zu einer Hohe von 1,00 m zulas-
sig.

3.4 Grunordnungskonzept

3.4.1 Planungsgrundlagen

Der Planungsbereich liegt im Naturraum D63 Oberpfalzer und Bayerischer Wald, hier wird
es der Naturraum-Untereinheit 406-A Hugelland des Falkensteiner Vorwaldes zugeordnet.
Die potenziell natlrlich vorkommende Vegetation ist der Hainsimsen-Tannen-Buchenwald;
ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-Block-
wald oder Habichtskraut-Traubeneichenwald.

Die Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzule-
gen, zusichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach
Erstellung der jeweiligen Gebaude fertig zu stellen. Die Pflanzqualitat fur Pflanzungen
muss den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die Mindestpflanzgrof3en der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden ange-
geben; es bedeuten: H=Hochstamm, Sol.=Solitar, 3xv=3 x verpflanzt, Stu=Stammumfang
in cm, 0.B./m.B. = ohne/mit Wurzelballen.
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3.4.2 Planungskonzeption und Umsetzung

Im Geltungsbereich sind nur entlang der Stidgrenze Gehdlzstrukturen vorhanden, welche
aufgrund der erforderlichen Erdbewegungen gerodet werden mussen. Ein Erhalt ist nicht
maoglich.

Um ein attraktives Wohnumfeld sowie eine optisch wirksame innere Durchgrinung errei-
chen zu kdénnen, werden folgende grinordnerische Vorgaben festgesetzt:

Etwaige Flachdacher sind extensiv zu begrunen.

Entlang der sudlichen Grundstlcksgrenze (zur Prollerstral3e) wird eine Grunflache mit 5 -
reihiger Strauchbepflanzung auf mind. 75% der Lange der gekennzeichneten Flache an-
gelegt.

Zusatzlich sind im Bereich der privaten Grunflachen 13 Einzelbaume zu pflanzen. Die zu
pflanzenden standortgerechten heimischen Baume tragen zur Sicherung der Durchgri-
nung des Standortes, Verringerung der Bodenversiegelung verbunden mit Sauerstoffpro-
duktion, der Bindung von Staub, der Niederschlagsversickerung und einem Temperatur-
ausgleich bei. Die Lage des Baumstandortes ist laut Planeintrag vorgeschrieben, gering-
fugige Verschiebungen sind mdglich. Eingegangene Geholze sind in der jeweils nachsten
Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher Art und GrolRe zu ersetze, so dass eine minimale
Eingrinung des Wohnparks dauerhaft gesichert wird.

Baumscheiben bzw. Pflanzstandorte von Baumen sind durch geeignete Mal3nahmen dau-
erhaft gegen Befahren zu sichern. Je festgesetztem Einzelbaum ist eine Mindestflache
von 6 m? als Baumscheibe von Oberflachenversiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat,
Bodendecker, zulassig ist auch Fugenpflaster, 0.a.).

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Stell-
platzbereich ein Baumbewasserungsset einzubauen. Fir Baumstandorte im Stralenraum
ist gem. FLL je Einzelbaum ein Volumen von mind. 12 m? zur Verfugung zu stellen. Die
Male dienen u. a. der Sicherung eines angemessenen Standraumes zur Wurzelbildung
und -verankerung sowie der Versickerung und Ruckhalten von Niederschlagswasser
durch die Wurzeln.

Samtliche Pflanzungen sind mit Rinde, Hackschnitzel 0.a. zu mulchen, fachgerecht zu
pflege und in frei wachsender natlrlicher Kronenform dauerhaft zu erhalten. Einklirzungen
der Krone und insbesondere des Leittriebes sind unzulassig. Gehodlze mit eingekurzten
Kronen bzw. Leittrieben sind artgleich zu ersetzen.

Mind. 10 % der privaten Grunflachen sind uberwiegend mit Gehodlzen und Wildstauden zu
bepflanzen. Nicht bepflanzte Flachen sind anzusaen und als Wiesen- oder Rasenflachen
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Bei Hecken-/ Strauchpflanzungen ist als PflegemalRnahme ein abschnittweises (Abschnit-
te von 20-30 m) fachgerechtes Auf-den-Stock-Setzen im Turnus von 10-15 Jahren zulas-
sig. Diese SchnittmalRnahmen durfen nur vom 1. Oktober bis 28. Februar (aulerhalb der
Vogelbrutzeit) durchgefthrt werden.

Nadelgeholzhecken (Thujen, Fichten etc.) sind unzulassig.

Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher
Art und Grolde zu ersetzen.

,Kies- oder Schottergarten“ sind mit Ausnahme von bis zu ca. 50 cm breiten Traufstreifen
entlang von Gebaudefassaden unzulassig.

22-58-01-P Seite 16 von 21



andschaftsarchitektur -
stadtplanung Fassung des Billigungsbeschlusses vom 14.09.2023

§ HEIGL Deckblatt-Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Ferienpark Mitterfels“ — Begriindung

Fur die Aulenbeleuchtung sind ausschliel3lich Leuchten mit insektenschonendem
Lichtspektrum (z .B. Gelblicht oder LED-Beleuchtung) zu verwenden.

3.4.3 Natur- und Umweltschutz

Abhandlung der Eingriffsregelung
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist keine Eingriffsregelung erforderlich.
Umweltpriifung

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 13a Abs. 2 Satz 1 Ziffer 1 BauGB nicht durchzufuh-
ren.

3.4.4 Artenschutz

Der im Suaden vorhandene Gehdlzbestand wurde zur Abschatzung potenzieller arten-
schutzrechtlicher Konflikte durch das Buro FLORA+FAUNA Partnerschaft am 29.03.2023
begutachtet. Es konnten keine Baumhohlen oder —spalten nachgewiesen werden.

Unter Beachtung des Rodungszeitraumes aullerhalb der Hauptbrutzeit von Vogeln (d.h.
Rodung nur im Zeitraum 01. Oktober bis Ende Februar) sind bezlglich der gemeinschafts-
rechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und
alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie) keine Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG einschlagig.

4. Sonstige wesentlichen Auswirkungen und abwagungsbediirftige Belange

4.1 VerkehrserschlieBung

Der nordlich gelegene Teil-Baukorper A wird mittels einer im rechtskraftigen Bebauungs-
plan bereits festgesetzten Erschliellungsstral’e Uber die Steinburger Strale erschlossen.

Der sudlich gelegene Teil-Baukorper B wird ausgehend von der Prollerstralie mittels einer
kurzen Stichstral’e / Zufahrt zur Tiefgarage erschlossen. Fur diese Zufahrt ist es notwen-
dig, dass die erforderlichen Sichtweiten und Sichtfelder (3 m / 70 m) in beide Richtungen
von jeglicher Sichtbehinderung dauerhaft freizuhalten sind. Das Sichtfeld ist in der Plan-
zeichnung unter den Hinweisen aufgenommen.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage erfolgt im Sudosten Uber den vorhandenen Zu-
fahrtsweg von der Prollerstrale.

4.2 OPNV/sanfte Mobilitit

Der Planbereich kann Uber das bereits bestehende Fuld- und Radwegenetz erreicht wer-
den. Innerhalb des Gelandes sind verschiedene Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader zum
einen in Form von Nebengebauden zum anderen nicht Uberdachte Platze vorgesehen.
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Zudem ist das Plangebiet an den o&ffentlichen Personennahverkehr Uber die Buslinie 10
(Straubing — Bogen — Mitterfels — Rattenberg — Konzell) angebunden.

4.3 Immissionsschutz

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um ein Uber die Jahre hinweg gewachsenes
Siedlungsgebiet. Anders als bei einer Entwicklung auf der sog. ,grunen Wiese® haben sich
die zahlreichen Anwohner in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes Uber die
Jahre hinweg mit moglich auftretenden Larmemissionen arrangiert, ohne dass die Nutzer
hierdurch bislang faktisch eine merkliche Beeintrachtigung erfahren hatten. In der Bauleit-
planung sind grundsatzlich die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es ist zu prufen, inwiefern ggf. schadliche
Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet
erfullt wird.

Der Immissionsschutz muss bei jedem Einzelbauvorhaben neu bewertet werden.

4.4 Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Mindest-Abstande samtlicher Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu den lagemaRig festgesetzten Baumstandorten im 6ffentlichen Raum wird hier-
mit ausdracklich hingewiesen. Ist dieser aufgrund des begrenzten Strallenraumes in Teil-
bereichen ausnahmsweise nicht moglich, so sind durch die Spartentrager geeignete
Schutzmalnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

4.4.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung ist Uber das Leitungsnetz der gemeindlichen Was-
serversorgung gesichert.

4.4.2 Entwasserung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem in den bestehenden Mischwasserkanal.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten Flachen ist grund-
satzlich auf dem Baugrundstuck uber ausreichend zu dimensionierende Versickerungsfla-
chen (Grunflachen oder Mulden) zuriickzuhalten und zu versickern. Einer direkten Re-
genwasserversickerung ist grundsatzlich eine Vorreinigung (Absetzschacht, -teich, -
becken bzw. Bodenfilter) vorzuschalten.

Fur die Ableitung der Niederschlage aus den Asphalt- und Stellplatzflachen ist eine Re-
genwasserbehandlung (Filterschacht) oder Uber Mulden (belebter Oberboden) notwendig.

Sollte eine ausreichende Versickerung hieruber nicht moglich sein, sind ausreichende
Ruckhalteeinrichtungen in Form von Auffangteichen, Zisternen oder Rigolen vorzusehen,
in Ausnahmefallen ist eine Einleitung in das Kanalsystem zu prufen.

Der naturliche Ablauf wild abfliekenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur an-
liegende Grundsticke verandert werden. Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und
Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des
daruber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden.
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Die einschlagigen Vorschriften flr die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von unbeschichteten Metalldachern aus Kup-
fer, Zink oder Blei ist nur nach einer geeigneten Vorhaltung zulassig. Hier ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung erforderlich. Dachflachen mit diesen Materialien < 50 m? sowie
Dachrinnen und Fallrohre konnen vernachlassigt werden.

4.4.3 Energieversorgung, Beleuchtung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG ge-
wahrleistet.

Die elektrische ErschlieBung der neu geplanten Gebaude ist durch Erweiterung des be-
stehenden 0,4-kV-Niederspannungsortsnetzes sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.
Zur Versorgung der neu geplanten Gebaude sind Niederspannungserdkabel und Vertei-
lerschranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den of-
fentlichen Flachen ist die Richtlinie fir die Planung der DIN 1998 zu beachten. Die Bau-
werber haben die Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erdkabeln (Pflanzabstande,
Trassierung der Leitungen, Bauarbeiten im Leitungsnahe) beim Versorgungsunternehmen
zu erfragen.

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-StralRenbeleuchtung mit mdg-
lichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthohe zu errichten, um Licht-smog und damit die
nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu minimieren.

4.4.4 Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Telefonnetz ist durch Erweiterung des bestehenden Versor-
gungsnetzes gewahrleistet.

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.

4.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW). Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den
jeweiligen Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grunabfalle sollen im gemeindlichen Wertstoffhof ge-
sammelt und von privaten Unternehmen fachgerecht recycelt werden.

4.6 Brandschutz

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes des Gebietes ist eine Gesamtloschwassermenge
von mind. 96 m3h fur eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem FlieRdruck grolier
1,5 bar nachzuweisen. Die Hydrantenleitungen sind moglichst als Ringleitung auszubau-
en, der Hydrantenabstand untereinander sollte nicht mehr als 100 m betragen. Wenn die
erforderliche Loschwassermenge nicht aus dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen
werden kann und in einem Umkreis von 300 Meter keine unabhangigen Loschwasserent-
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nahmestellen (Hydranten) zur Verfligung stehen, sind Loschwasserbehalter (Zisternen) in
entsprechender Grolde nach DIN 14230 zu errichten. Der Nachweis der ausreichenden
Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem ortlich zustadndigen Wasserversor-
gungsunternehmen zu fuhren und dem Landratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form
vorzulegen. Das Léschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen
gem. DIN 3222 entnommen werden konnen; es sind ausschliellich DVGW-zugelassene
Hydranten nach Mdglichkeit am Fahrbahnrand au3erhalb des Gebaudetrimmerschattens
zu installieren. Der Grundschutz nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Loschgruppe |, 48
m?/Std.) bzgl. der Léschwasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserver-
sorgung der Bogenbachtalgruppe gestellt. Ein weitergehender Objektschutz, insbesonde-
re bei brandgefahrdeten Betrieben, musste jeweils durch die Grundstickseigentimer
selbst errichtet werden. Auf das das DVGW-Regelwerk ,Baumbepflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen“ GW 125 wird verwiesen.

Bei der Bemessung der Zufahrtsmoglichkeiten fur die ortliche Feuerwehr sind die Abmes-
sungen (Zufahrtsbreiten, Fahrspuren, Aufstellflachen, Bewegungsflachen, Wendehammer,
Kurvenradien usw.) nach der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehren zu beachten
(BayBO Art.5).

Die Feuerwehrzufahrten bzw. Aufstellflachen werden Uber die Zufahrten im Norden bzw.
im Sudosten sichergestellt.

4.7 Klimaschutz

Zur Energieversorgung der Gebaude wird auf die EnEV und das EEWarmeG in deren gul-
tigen Fassungen verwiesen. Die Verwendung regenerativer Energie, wie die Nutzung von
passiver und aktiver Sonnenenergie, wird empfohlen.

Folgende Malinahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden,
sind dazu geeignet, die mit dem Bauvorhaben und dessen klnftiger Nutzung verbundenen
negativen Erscheinungen fur das Lokalklima zu reduzieren:

= Begrenzung der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen mittels
Baufeldern

= Befestigung der Stellplatze mit sickerfahigen Belagen
= extensiv begrunte Flachdacher
» Durchgriinung des Gelandes

Wenngleich das aktuell gultige Baugesetzbuch flur Bebauungsplane die Festlegung ener-
getischer Gebaudestandards bzw. eines bestimmten Warmeschutzniveaus nicht vorsieht,
werden in dem Quartier entsprechende Mallnahmen umgesetzt.

Geplante MalRnhahmen

e emissionsarme Heizungsanlagen
Fernwarme oder zentrale Energieerzeugung

e aktive und passive Solarnutzung

e MalRnahmen zur Verringerung der Warmeverluste an Gebauden mittels hochge-
dammter und luftdichter Gebaudehdullen, die im Idealfall bis zum Passivhausstandard
reichen. Kompakte Baukdrper und eine kontrollierte Be- und Entliftung sind Be-
standteil des anzustrebenden Standards.
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Beteiligte Behérden und Triger offentlicher Belange (TOB) nach § 4 BauGB

Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehodrde, Landshut

Landratsamt Straubing-Bogen, (5-fach: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere Immis-
sionsschutzbehorde, Untere Naturschutzbehorde, KreisstralRenbaubehorde,
Gesundheitsbehorde)

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

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing

Amt fr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

Bay. Landesamt fur Denkmalpflege Referat G23 — Bauleitplanung, Mlunchen
Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen
Bayernwerk Netz GmbH

. Energie Bayern GmbH & Co.KG, Abensberg

. Wasserzweckverband zur Wasserversorgung Straubing Stadt und Land
. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW)

. Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut
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