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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Planungsanlass und - ziele |

Die Gemeinde Rain beabsichtigt am Hauptort die Ausweisung eines kleinen Allgemei-
nen Wohngebietes (WA) ,Schlossfeld V¢, um der unverandert anhaltenden Nachfrage
nach drtlichem Bauland zu begegnen.

Damit soll die Funktion des Ortes als Wohnstandort gestarkt und einer Abwanderung
insbesondere junger Familien entgegengewirkt werden.

o LR
" ¥

& A

o )

o

Y E _F;r.ﬁ
1} " e H
5.4 7 _

: - = o g e
N - "- T ¢ P N =

] — ' Bauernholz /APy - : :
{5\ Obffe - : -‘ g ‘#?: . q\ 3 . . |,_-—-—-:"._———‘""_'lfg_
F\G 2 017 -~/ T %
: ./ . < .. 4 = S = ooy . LS L
- ; , S ; f / , P F -@MF s
e : P f= & ", & Uda 23 B _ 4
Sc}wwﬁbﬂm : ‘ / D N \‘;mf ,.%\7 gerka .R——_E : ] ==
] f 4 A Lo Wl 202 1 | A =
'32..0 N ] ‘ “Ro & % " %ﬂh. / 5 ’j\jra : :

o
o
o
o
HN)
o
H
0

Ausschnitt aus dem Ubersichtslageplan des Bayern Atlas vom
— ohne Mal3stab
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|1.2 Gewahltes Verfahren gemal3 § 13 b BauGB

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.03.2018 beschlossen, den Bebauungs- und
Grunordnungsplan gemald dem neuen 8 13 b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchzufiihren.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Grinordnungspla-
nes umfasst die Flurnummern 390 und 390/115 der Gemarkung Rain mit einer Flache
von ca. 4.650 m2.

Bei der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ergibt sich bei einem Bau-
land von ca. 3.835 m2 eine maximal nutzbare Grundflache der Bauparzellen von ca.
1.534 m?; diese liegt im Rahmen der Hochstgrenze der Grundflache im Sinne des § 13
a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m2, durch die die Zuléssigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieRen.

Im beschleunigten Verfahren entfallen das Erfordernis einer Umweltprifung, die Ein-
griffsregelung mit baurechtlichem Ausgleich sowie die frihzeitige Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit.

Der Flachennutzungs- mit Landschaftsplan ist gemafl 8§ 13 b i.V. m. 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemald dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP; Stand 01.09.2013) liegt die
Gemeinde Rain im ,allgemeinen landlichen Raum“ in der Region 12 ,Donau-Wald*,
westlich des Oberzentrums Straubing.

Laut der Karte Nah- und Mittelbereiche bzw. Raumstruktur des Regionalplanes Region
.Donau-Wald (RP 12; Stand 30.04.2016) liegt die Gemeinde Rain im Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderen Malie gestarkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbe-
reich im landlichen Raum des Oberzentrums Straubings. Aul3erdem liegt Rain auf der
Entwicklungsachse der Bundesstral3e B8 Plattling/Deggendorf tber Straubing in Rich-
tung Regensburg.

Es erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der Regionalplanung eine
nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein maf3-
volles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein Allgemeines
Wohngebiet fir den 6rtlichen Bedarf.

Es besteht eine direkte Anbindung an ein bestehendes Wohngebiet als geeignete Sied-
lungseinheit (stadtebaulich integrierte Lage). Aul3erdem erfolgt eine ressourcenscho-
nende Umsetzung mit einer wirtschaftlichen ErschlieRungsplanung. Eine wirtschaftliche
Ver- und Entsorgung kann damit gesichert werden. Es wird eine Ortsrandeingriinung
(privat) nach Suden vorgesehen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rain (genehmigt mit Bescheid des Landratsam-
tes Straubing-Bogen vom 18.05.2005) ist das Plangebiet als ,Spielwiese* dargestellt.
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Ausschnitt aus dem FNP — Maf3stab ca. 1:5.000
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|1.4 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsrand bzw. an der Gemeinde- und Gemar-
kungsgrenze von Rain, mit direkter Anbindung an ein im Westen und Norden bestehen-
des Baugebiet. Ostlich verlauft in Nord-Sud Richtung die ,OtnistraRe”. Weiter 6stlich
schlie3t weitere Wohnbebauung an. Im Siden grenzen weitere landwirtschaftliche
Nutzflachen an. Die ebene Flache wird momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbe-
standteile bzw. geschitzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amt-
lich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG ge-
schitzte Strukturen vorhanden.

Gemal3 Bayerischem Denkmal-Atlas befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches das
Bodendenkmal D-2-7040-0061. Weitere Denkmaler sind in der naheren Umgebung
ebenfalls bekannt. Baudenkmaler oder Ensembles gemal3 Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG
sind im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung nicht bekannt.

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt auRerhalb von fest-
gesetzten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wasser-
sensiblen Bereichen®. Oberflachengewéasser sind nicht vorhanden.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind aufgrund der direkt angrenzenden Bebauung vermutlich keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht be-
kannt.

1.5 Luftbildausschnitt

Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 06.06.2018 — Mal3stab ca. 1:2.500
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Pla  nung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das zukunftige Allgemeine Wohngebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Rain und grenzt
westlich an die Otnistral3e. Mit der geplanten Lickenschlie3ung erfolgt nun in angebun-
dener Lage — bestehende Wohnbebauung im Westen, Norden und Osten — die Fortset-
zung der stadtebaulichen Entwicklung. Das Baugebiet ist fur 6 Einzel- oder Doppelh&u-
ser konzipiert.

2.2 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Die ErschlieBung der Parzellen 2 bis 6 erfolgt, ausgehend von der Ostlich gelegenen
OtnistralRe, mittels einer kurzen StichstraRe mit Wendehammer (& 21 m). Die Parzelle 1
ist von der Otnistral3e aus zu erschlief3en.

Der StraRenquerschnitt der Erschliel3ungsstral3e ist mit einer 5,00 m breiten asphaltier-
ten Fahrbahn und beidseits mit einem 2,00 m breiten, wasserdurchlassig gepflasterten
oder als Grunstreifen ausgebildeten 6ffentlichen Rand- bzw. Ausweichstreifen geplant.
Dieser Rand- und Ausweichstreifen ist als Mulde auszubilden und dient einer ersten
Oberflachenwasserreinigung und -versickerung. Zudem sind hier PKW-Stellplatze so-
wie Versorgungstrassen, Straf3enbeleuchtung, Schneeablagerung etc. vorgesehen bzw.
maoglich. Der sudliche 2,00 m breite 6ffentliche Randstreifen ist als Wiesenstreifen mit
Baumpflanzungen anzulegen (s. Regelquerschnitt im Plan).

Die Festsetzung von durchlaufenden Baugrenzen lber die entstehenden Baufelder bei
einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 (Geschossflachenzahl max. 0,7)
ermdglicht grundséatzlich flexible Gebaudestellungen innerhalb der einzelnen Parzellen,
auch zur Nutzung der Sonneneinstrahlung fur Photovoltaik- und Warmwasseranlagen.

Es sind Einzel- und Doppelhduser (Doppelhduser nur falls nicht Grundflachenzahl
und/oder gemeindliche Stellplatzsatzung dagegen sprechen) mit maximal zwei Vollge-
schossen zuldssig. Bei Doppelhdusern ist je Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit
zuldssig. Bei Einfamilienhausern ist max. eine zweite Wohneinheit (z.B. eine Einlieger-
wohnung) zulassig.

Die traufseitige Wandhdhe wird auf max. 6,50 m und einer maximal zulassigen Firstho-
he von 9,00 m festgesetzt; dies ermdglicht eine Bebauung mit Erdgeschoss + Oberge-
schoss. Bei Pultdachern wird die max. Firsthohe auf 7,50 m an der der Traufseite ge-
geniberliegenden Aufl3enwand begrenzt, um die Verschattung auf benachbarte Grund-
stiicke einzuschranken. Hohenbezugspunkt ist jeweils die FOK der angrenzenden, ge-
planten ErschlieBungsstral3e auf Hohe der Mitte des Wohngebaudes bis zum traufseiti-
gen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Als zuladssige Dachformen werden Sattel-, (Krippel-) Walmdacher, einfache und ver-
setzte Pultdacher sowie Flachdacher zugelassen. Die zuldssige Dachneigung betragt
15° bis 38°, wobei die Neigung durch die max. zulassige Firsthéhe begrenzt wird. Ver-
setzte und einfache Pultdacher sind nur ab einer Dachneigung von 12° und maximaler
Firsthohe zulassig.
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|2.3 Grunordnungskonzept |

|2.3.1 Offentliche griinordnerische Manahmen |

Zur Stral3enraumgestaltung sowie zu einer optisch wirksamen, inneren Durchgrinung
ist im Bereich der 2,00 m breiten Randstreifen die Pflanzung von klein- bis mittelgrof3en
Einzelbdumen als Hochstamme festgesetzt. GrolRkronige Baume haben sich in der
Vergangenheit aufgrund des nur begrenzt zur Verfigung stehenden Wurzelraumes
nicht bewahrt. Weitere (héhere) Strauchunterpflanzungen sind hier nicht vorgesehen,
um die Sichtverhaltnisse v.a. bei den Grundstiicksein- und -ausfahrten sowie bei Stra-
Beneinmindungen nicht zu beeintrachtigen. Teilbereiche kénnen aus gestalterischen
Grunden jedoch mit geeigneten niedrigwachsenden Bodendeckern (Blutenstauden,
niedrige Rosen etc.) gestaltet werden.

Eine Freihaltung dieser Seitenstreifen mit den darin festgesetzten Baumstandorten von
jeglichen langsverlaufenden Leitungstrassen ist notwendig, um spatere Verletzungen
der Baume durch evtl. notwendige unterirdische Reparaturarbeiten auszuschliel3en. Der
fur sdmtliche Sparten zuldssige Bereich ist in der Schnittdarstellung im Plan gekenn-
zeichnet.

Im Hinblick auf diese grinordnerischen Malinahmen auf 6ffentlichem Grund sind Aus-
sagen in den textlichen Festsetzungen Kap. 3.1 (6ffentliche Griinflachen) enthalten.

2.3.2 Private grunordnerische Mal3nahmen

Die grunordnerischen Vorgaben fir den privaten Bereich legen Mindestanforderungen
fur die Hausgartengestaltung sowie fir weitere (Obst-) Baum- und Gehoélzpflanzungen
fest und sollen die 6ffentlichen, 6kologisch und rdumlich wirksamen Pflanzungen ergan-
zen.

Auf jeder Bauparzelle ist pro angefangene 300 m? Grundstticksflache mind. ein Laub-
oder Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zur weiteren inneren Durchgrinung zu
pflanzen.

Zudem ist entlang der stdlichen Grundstlicksgrenze der Parzelle 5 und 6 eine mind. 2-
reihige Eingriinung aus Gehoélzgruppen auf mind. 50 % der jeweils gekennzeichneten
Grundstiicksgrenzen mit einer Mindestbreite von 3 m anzulegen.

Weitere gruinordnerische MalRnahmen auf privatem Grund sind in Kap. 2.2 (Gestaltung
der Garagen und Nebengebaude), Kap. 2.3 (Einfriedungen), Kap. 2.4 (Aufschittungen,
Abgrabungen und Stitzmauern) und Kap. 3 der Festsetzungen (z.B. Auswahllisten zu
verwendender Gehdlze) enthalten.
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3.  Ver- und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstdnde samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen
zu den festgesetzten Baumstandorten im offentlichen Raum wird hiermit ausdricklich
hingewiesen (s. Ziff. 1.5 der Festsetzungen durch Text).

3.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung soll durch Anschluss bzw. Erweiterung der vor-
handenen Anlagen an die Wasserversorgung der Spitzberggruppe erfolgen.

3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist nach Angabe der Gemeinde nur tber die im Ort vorhande-
ne Mischkanalisation vorgesehen bzw. mdglich. Die anfallenden Hausabwésser werden
Uber zu erganzende Kanalleitungen zur gemeindlichen Klaranlage Atting abgeleitet.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser aus privaten Dach- und versiegelten Fla-
chen muss uber geeignete Vorrichtungen (z. B. Sickerschacht) innerhalb der jeweiligen
Privatgrundstiicke in den Untergrund versickert werden. Eine Zuleitung auf die offentli-
chen Verkehrsflachen oder ein Anschluss an das offentliche Mischwasser-Netz sind
nicht zulassig. Bei einer Regenwasserversickerung ist dazu eine Vorreinigungseinrich-
tung (Sickermulden, Gelandemodellierung, Rigolen, Absetzschacht, -teich, bzw. Boden-
filter) vorzuschalten. Anfallendes Niederschlagswasser von offentlichen ErschlieRungs-
flachen wird den stral3enbegleitenden, als Mulden ausgebildeten Randstreifen zugelei-
tet, wodurch eine breitflachige Versickerung ermdglicht wird. Uberlaufe in ausreichend
dimensionierte Rigolen - aul3erhalb der bepflanzten Seitenstreifen - sind vorgesehen.

3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Elektrizitatswer-
kes Worth/Donau, Rupert Heider & Co. KG gewahrleistet.

3.4 Telekommunikation

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

3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt
und Land (ZAW-SR). Die entsorgungstechnischen Vorgaben der Abfallentsorgung sind
von den Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfalle und Gringut werden im ort-
lichen Wertstoffhof gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt. »
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4. Beteiligte Behorden und Trager offentlicher Bela  nge (TOB) nach § 4 BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Sg. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung,
Landshut
Regionaler Planungsverband Donau-Wald im Landratsamt Straubing-Bogen

3. Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Untere Bauaufsichtsbehdrde, Untere Im-
missionsschutzbehotrde, Untere Naturschutzbehotrde, KreisstralRenbaubehdrde,
Gesundheitsbehoérde, Kreisarchéologie)

4. Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

5.  Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing

6. Energieversorgungsunternehmen Rupert Heider & Co. KG, Worth / Donau

7.  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Straubing

8. Bayerischer Bauernverband, Straubing

9.  Amt fur landliche Entwicklung, Landau a.d. Isar

10. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land, Straubing

11. Zweckverband Wasserversorgung der Spitzberggruppe

12. Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Referat G23 - Bauleitplanung
80076 Munchen

13. Deutsche Telekom Technik GmbH, Regensburg

14. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen

15. Kreisbrandrat Albert Uttendorfer

16. Benachbarte Gemeinden (Atting, Aholfing, Métzing, Perkam)
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