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STADT STRAUBING

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

,Am Essigberg"

(Nr. 238)

gemal § 12 BauGB
im beschleunigten Verfahren gemaR §13a BauGB

Planliche und textliche Festsetzungen /
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Verfahrensvermerke

1. Der Bau- und Planungsausschuss hat in der Sitzung vom 09.04.2025 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 02.04.2026 im Amtsblatt der Stadt Straubing Nr. 17 ortsublich bekannt
gemacht.

2. Die Offentlichkeit konnte sich gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 20.04.2026 bis 15.05.2026
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und
auRern.

3. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und Erschliefungsplan (bestehend aus
VEP | - lll) in der Fassung vom wurde mit der Begrindung gemanR
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis im Internet verodffentlicht. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet wurde eine 6ffentliche Auslegung im Rathaus, 1. Obergeschoss (Treppenhaus),
Theresienplatz 2, 94315 Straubing, wahrend der allgemeinen Dienstzeiten durchgefiihrt. Die Unterlagen wurden
Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht. Parallel dazu wurden die Behdérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

4. Die Stadt Straubing hat mit Beschluss des Bau- und Planungsausschusses vom den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan (bestehend aus VEP | - Ill) gemanR
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung beschlossen.
Straubing,
Stadt Straubing

Markus Pannermayr
Oberbirgermeister

5. Ausgefertigt

Straubing,
Stadt Straubing

Markus Pannermayr
Oberbirgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschliefungsplan

(bestehend aus VEP | - lll) wurde am im Amtsblatt der Stadt Straubing Nr. gemaR § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (bestehend aus VEP | - Ill) und Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen

Dienstzeiten der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan (bestehend aus VEP
I - 1l1) ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Straubing,
Stadt Straubing

Markus Pannermayr
Oberbiirgermeister

Offentlichkeitsbeteiligung
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l. Planliche Festsetzungen

1. Vorhaben und ErschlieBungsplan (VEP)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit seinen Anlagen VEP | - |Il ist Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

2. Art der Baulichen Nutzung
(§ 5Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

2.1 ™ Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

Vergnigungsstatten
gemal § 7 (2) 2 sind
unzulassig.

3. MaR der Baulichen Nutzung
(§ 5Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

3.1 GRZ 1,0 max. zulassige
Grundflachenzahl

3.2 Vi max. 6 Vollgeschosse
zulassig

3.3 v max. 4 Vollgeschosse
zulassig

3.4 WH max. Maximal zulassige
Wandhohe.

Die Wandhohe ist
definiert als Schnittpunkt
der AuRenwand mit der
Dachhaut oder als oberer
Abschluss der Wand
(Attika) inkl.
Absturzsicherung. Die
Bezugshohe fir die
maximale Wandhdhe ist
der festgesetzte
Hohenbezugspunkt (siehe
auch 1.7.4)
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4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

4.1 g geschlossene
Bauweise
4.2 Baugrenze

Nebenanlagen im
Sinne des § 14
BauNVO und
bauliche Anlagen,
soweit sie nach
Landesrecht in den
Abstandsflachen
zulassig sind oder
zugelassen werden
konnen, durfen die
festgesetzten
Baugrenzen nicht
uberschreiten. Nicht
Uberdachte Kfz-
Stellplatze,
Tiefgaragen sowie
deren Zu- und
Abfahrten sind auch
aulRerhalb der
festgesetzten
Baugrenze zulassig.

5. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5.1 Offentliche
| | StralRenverkehrsflache
52 Ein — und Ausfahrt
r N
53 Bereiche ohne Ein —
L und Ausfahrt

Offentlichkeitsbeteiligung
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6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.1 T Zu entfernende
g N Baume

7. Sonstige Planzeichen

7.1 Grenze des
raumlichen
Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
7.2 A —— Abgrenzung von
Flachen mit
unterschiedlichem
Mal der Baulichen
Nutzung
7.3 Nutzungsschablone
Art der baulichen | max. &nzahl der
Hutzung Waligeschossa
GRZ Houresisa
mac. rulissige
‘Wandhdhe
7.4 N . Hohenbezugspunkt
e "0 Bezugshohe zur
326,50 11 MR Bemessung der max.
Wandhohe
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ll. Textliche Festsetzungen

1. Verhaltnis zum rechtsverbindlichen Bebauungs- und Griinordnungsplan
»Theresien-Center” (Nr. 163) und zur rechtsverbindlichen Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Theresien-Center* (Nr. 163/A)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Essigberg“ (Nr.
238) verdrangen die hierin getroffenen Festsetzungen vollumfanglich die
Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes , Theresien-Center” (Nr.
163), rechtsverbindlich seit dem 28.06.2007 und der Anderung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans ,Theresien-Center (Nr. 163/A) rechtsverbindlich seit dem
05.03.2009.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB, § 16 und § 19 BauNVO)

2.1 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ): 1,0

2.2 Maximale Wandhohe: 20,30m

Die Wandhohe ist definiert als Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut oder
als oberer Abschluss der Wand (Attika) inkl. Absturzsicherung. Die Bezugshohe fir
die maximale Wandhohe ist der festgesetzte Hohenbezugspunkt (siehe auch 1.7.4).
Die maximale Wandhdhe ist festgelegt auf 20,30m Gber dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt. Technische Dachaufbauten sind innerhalb der Dachflache tber
die maximale Wandhéhe hinaus zulassig, wenn sie eine Hohe von 2,50 m ab OK
Dachhaut nicht Gberschreiten und um mindestens 3,00 m von der Fassadenkante
zuruckversetzt errichtet werden. Bei technischen Dachaufbauten handelt es sich um
Kamine, technische Anlagen (z.B. Luftungen, Warmepumpen, Kihlanlagen,
Antennen, Liftaufbauten, Solaranlagen).

3. Bauweise
Festgesetzt ist die geschlossene Bauweise.

4. Hohenlage und Hohen des Gelandes und der Gebaude

Die Hohenlage des Gebaudes ergibt sich aus dem Nutzungsspezifischen Anschluss
an den Bestand (Am Essigberg 3).

Die FOK EG liegt zwischen 325,10 — 326,50 m tber NHN.

Die Bezugshohe zur Bemessung der maximalen Wandhohe liegt bei 326,50 m Uber
NHN.

Offentlichkeitsbeteiligung
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5. Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung.

6. Kfz — Stellplatze / Zufahrt

Es sind mind. 16 Kfz-Stellplatze innerhalb des Gebaudes zu erstellen. Die Zu- und
Abfahrt erfolgt Uber den Kinseherberg.

Hinweis: Eine Ablésevereinbarung fiir die geméal3 Stellplatzsatzung dariiber hinaus
erforderlichen, auf dem Baugrundstiick nicht nachweisbaren Kfz-Stellplatze ist im
Durchflihrungsvertrag getroffen.

7. Grunordnung

7.1 Die nicht mit baulichen Anlagen versehenen privaten Grundstucksbereiche sind
als Grunflachen bzw. als offene Vegetationsflachen anzulegen. Versiegelungen sowie
die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen sind unzulassig.

7.2 Die festgesetzten Baum- und Gehdlzpflanzungen sind in ihrer naturlichen
Wuchsform dauerhaft zu erhalten. Abgestorbene Gehdlze sind artgleich zu ersetzen.

7.3 Die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellten drei Bestandsbaume (2 x
Winterlinde, 1 x Spitzahorn) im nérdlichen Grundstlicksbereich sind zur Umsetzung
des Vorhabens zu entfernen. Der erforderliche Ausgleich fur den Verlust der Baume
erfolgt durch eine Ersatzzahlung an die Stadt Straubing. Die Stadt Straubing fuhrt
hierflr entsprechende Ersatzpflanzungen an geeigneter Stelle im Stadtgebiet durch.

Hinweis: Im 6stlichen Grundstiicksbereich befinden sich eine Winterlinde sowie eine
Birke. Aufgrund ihres Zustandes wird flir diese Gehédlze keine Ablése bzw. keine
Ersatzpflanzung gefordert.

Offentlichkeitsbeteiligung
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8. Einfriedungen, Abstlitzungen, Boschungen
8.1 Mauern mit Ausnahme von Stutzmauern sind unzulassig.

8.2 An den Grundstlicksgrenzen sind Stitzmauern mit einer Héhe von max. 2,00 m
ab der bestehenden Gelandeoberflache zulassig. Die Hohe der Stutzmauer darf das
Niveau der Stral’e ,Am Essigberg“ nicht Gberschreiten. Dartber hinaus sind
bauordnungsrechtlich erforderliche Absturzsicherungen auf den Stutzmauern bis zu
einer Hohe von max. 1,00 m abstandsflachenrechtlich zulassig, sofern diese filigran,
licht- und luftdurchlassig ausgefuhrt werden.

8.3 Ubergange zu den &ffentliche Verkehrsflachen an den Grundstiicksgrenzen sind
Niveaugleich auszuflihren

9. Auffiullungen

Als Auffill- und Aufschuttmaterial von Baugruben, Grundstlicken, Wallen, Strallen,
Wegen usw. darf nur naturliches, unbelastetes Material und/ oder zertifiziertes
Recyclingmaterial verwendet werden. Andere Materialien sind ausnahmsweise
zulassig, wenn ein erfolgtes wasserrechtliches Verfahren dies erlaubt und Belange
nach Abfallrecht nicht entgegenstehen.

Hinweis: Zertifiziertes Recyclingmaterial muss den Anforderungen an die Herstellung
und den Einbau mineralischer Ersatzbaustoffe geméal3 Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) entsprechen.

10.Unterbauung / Tiefgaragen

Unterbauungen (z.B. Tiefgaragen) sind mit mindestens 60 cm Pflanzsubstrat zu
uberdecken und intensiv zu begriinen, soweit diese Flachen nicht fir sonstige
zulassige Nutzungen beansprucht werden.

11.Niederschlagswasserruckhaltung

Flachdacher sind als Retentionsdéacher mit einem Speichervolumen von min. 50 I/m?
auszubilden.

12.Immissionsschutz

Hinweise:

Als schutzbedurftige Raume im Sinne der DIN 4109 /2/ zahlen

- Wohnraume, einschliel3lich Wohndielen, Wohnktlichen;

- Schlafrdume, einschlielich Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten;
-Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien;

Offentlichkeitsbeteiligung
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- Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen; -
Buroraume;

-Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume.

Far alle Bereiche mit Wohn- und/oder Buronutzung gilt:

Bei der Errichtung von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109
(Buroraume, Aufenthaltsraume etc.) ist durch den Bauherrn ein Nachweis der
Anforderungen der DIN 4109 zu erbringen.

Der Nachweis ist nach der jeweils bauaufsichtlich eingefihrten Fassung der DIN
4109 zu fuhren.

13.Beleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung im Geltungsbereich sind ausschliel3lich
insektenschonende Leuchten (Gelblicht oder LED) zulassig.

LED-Leuchten mussen folgende Kriterien erfillen:

- Warmweil3es Lichtspektrum ohne UV-Anteil (< 3.000 Kelvin)

- Leuchtenbetriebswirkungsgrad der Lampen im oberen Halbraum (d.h. Abstrahlung
nach oben) < 0,04

- Lichtpunkthohe so niedrig wie technisch moglich

- Verhinderung von diffusem, Insekten anlockendem Streulicht durch z.B. eine plane,
seitlich nicht sichtbare Abdeckplatte (keine strukturierte, mit Prismen versehene
Wanne, die eine weithinsichtbare helle Flache bildet)

- Schutz des Leuchtengehauses gegen das Eindringen von Insekten -
Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses < 60 Grad

lll. Textliche Hinweise

1. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Bodendenkmaler

1.1 Altlasten

Ein Altlastenverdacht besteht nicht. Es wird jedoch empfohlen, bei evtl. erforderlichen
Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen Person
organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist die Stadt Straubing bzw. das
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

1.2 Kriegseinwirkungen

Das Gebiet um Straubing wurde im 2. Weltkrieg flachig bebombt. Es ist nicht auszu-
schlie®en, dass Auslaufer der Bebombung bis in den zu bebauenden Bereich gegan-
gen sind. Im Rahmen der Gefahrenforschung lassen die Luftbilder der Befliegung
durch die Alliierten keinen konkreten Verdacht auf das Vorhandensein von
Fundmunition erkennen. Blindganger kdnnen dennoch nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und

Offentlichkeitsbeteiligung
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einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentimer. Die
Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)" des
Bayerischen Staatsministeriums des Inneren ist zu beachten.

1.3 Bodendenkmaler

Archaologische Bodenfunde, welche bei Erdarbeiten zu Tage treten unterliegen nach
Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht und missen unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde mitgeteilt werden.

2. Okologische Aspekte
2.1 Flachennutzung

2.1.1 Zur Vermeidung unnotiger Flachenversiegelung und zum Erhalt der
Versickerungsfahigkeit wird flr Zufahrten und oberirdische Stellplatze, Parkstreifen,
Parkplatze, Fahrgassen im Parkplatzbereich, Feuerwehrzufahrten etc., sofern dort
kein Umgang mit wassergefahrdenden Substanzen erfolgt, eine wasserdurchlassige
Bauweise empfohlen.

2.1.2 Es wird empfohlen, Flachen, die als Grunflachen oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schutzen.

2.1.3 Der Unterbau von Verkehrsanlagen sollte - soweit moglich - mit
Bauschuttrecyclingmaterial ausgefuhrt werden.

2.1.4 Der Einsatz von Streusalz und anderen atzenden Streustoffen zum Schutz von
Boden und Grundwasser, angrenzender Vegetation und zum Schutz der Pfoten von
Haustieren, soll unterbleiben.

2.2 Gebaude

2.2.1 Es wird zur Schonung von wertvollen Primarressourcen empfohlen, bereits im
Rahmen der Gebaudeplanung auf die Verwendung umweltschonender Baustoffe (z.
B. auch Materialien aus dem Baustoffrecycling sowie nachwachsender Rohstoffe)
und die Versorgung mit Energie, Warme und Warmwasser mittels regenerativer
Energietrager zu achten. So sollte - auch bzgl. der besonderen Relevanz des
Klimaschutzes - die Energieversorgung des Gebaudes primar mittels Solarenergie
und Energietragern aus nachwachsenden Rohstoffen schadstoffarm sichergestellt
werden.

Offentlichkeitsbeteiligung
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2.2.2 Fir anfallendes Dachflachenwasser wird die Nutzung mittels ausreichend
dimensionierter Regenwasserzisternen z.B. zur Freiflachenbewasserung und
Toilettenspullung empfohlen.

2.2.3 Grundsatzlich wird die Begrinung von Fassaden und Dachern empfohlen.

2.2.4 Zum Schutz vor Vogelschlag sollen grundsatzlich groRflachige Fensterfassaden
vermieden werden oder MaRnahmen zum Vogelschutz vorgesehen werden.

3. Sicherheitsabstande Baumpflanzungen / Grenzabstande / Landwirtschaft

Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei geringeren
Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmalRnahmen zu prifen. Auf
das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen" aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fir Stra3en- und
Verkehrswesen in Kdln wird verwiesen. Auf die Einhaltung der gesetzlichen
Grenzabstande fir Pflanzungen (siehe AGBGB) wird hingewiesen.

4. Feststofffeuerungsanlagen

Fir Errichtung und Betrieb hauslicher Feststofffeuerungsanlagen ist die Verordnung
uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV - zu beachten. Da Kamine
von Feststofffeuerungsanlagen gegeniber Fenstern von Wohnraumen benachbarter
Wohngebaude ausreichende Abstande einhalten mussen, empfiehlt sich die
Kontaktaufnahme mit dem Amt fir Umwelt- und Naturschutz der Stadt Straubing
bereits vor der Planerstellung.

5. Wasserwirtschaftliche Belange

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des daruberliegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers
darf gem. §37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstlicke verandert werden.
Sollte bei Dacheindeckungen Zink-, Blei- oder Kupferdeckungen zum Einsatz
kommen, sind bei einer Gesamtflache von groler 50m2 ggf. Reinigungsmalinahmen
erforderlich.

Durch die vorschreitende Klimaanderung werden Starkregenereignisse weiter an
Haufigkeit und Intensitat zunehmen. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven
Auswirkungen von Starkregenereignissen kénnen jedoch bereits durch fachgerechte
Planungen und angepasste Bauweisen verringert, teilweise sogar beherrscht
werden. Es wird empfohlen, die Gebaude ausreichend hoch Uber das umliegende
(neue) Gelande hinaus wasserdicht zu errichten (Tiefgaragenzufahrten,
Kelleroffnungen, Leitungsdurchbruche, Kellerschachte etc.), um ein Eindringen von
Wasser zu verhindern. Hinweise zum hochwasserangepassten Bauen finden sich

Offentlichkeitsbeteiligung
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z.B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundes (Hochwasserschutzfibel (fib-bund.de))
oder unter Architekten - EinflUhrung (bayern.de).

6. Grundwasserwarmepumpen

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Bauparzellen untereinander knnen
sich Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den
Bauwerbern bei der Planung der Heizungssysteme zu berlcksichtigen und ggf.
durch Gutachter naher untersuchen zu lassen.

7. Immissionsschutz

Definition gemaf DIN 4109-1:

Schutzbedurftige Raume sind:

Wohnraume, einschlief3lich Wohndielen, Wohnkuchen;

Schlafrdume, einschlieRlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten;
schutzbedurftige Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen;
Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;
BlUroraume und Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume.

8. Einsehbarkeit von Regelwerken

Die in den Festsetzungen genannten Vorschriften, DIN-Normen, Verordnungen,
Richtlinien usw. kdnnen bei der Stadt Straubing, Stadtentwicklung und Stadtplanung,
Theresienplatz 2 (Eingang Seminargasse), 94315 Straubing, wahrend der
allgemeinen Dienstzeiten eingesehen werden.

IV. Planliche Hinweise

1. Flursticksgrenzen

2. Flursticksnummer

3. Gebaudebestand

4, Texteintrag Erlauternde Hinweise
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