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I Begrindung

1 Allgemeine Angaben

1.1 Anlass

Die Gemeinde Obertraubling plant das im Ortskern des Hauptorts Obertraubling zwischen Regensbur-
ger Stralle und dem Wohngebiet Obertraubling-Mitte gelegene Gebiet zu andern. Die vorgesehene
Anderungsflache liegt im westlichen Bereich des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Obertraubling-
Mitte“ in der Fassung vom 27.01.2004 einschlieRlich der 1. Anderung in der Fassung vom 31.05.2005
und ist als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Die Gemeinde beabsichtigt in dem Bereich des ehemaligen Netto-Marktes Flachen fir Wohnnutzung
und nicht stérendes Gewerbe bereitzustellen. Aufgrund der geplanten Konzentration der Wohnnut-
zung im norddstlichen Teil des Plangebietes ist innerhalb des Plangebietes eine Abgrenzung der Nut-
zungen in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und in ein Mischgebiet (MI) vorgesehen.

Im gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet (MI) dargestellt; die Anpassung
des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren durchfihrt.

Im Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans werden die Planzeichnung,
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und Hinweise sowie die Regelquerschnitte des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Obertraubling-Mitte* in der Fassung vom 27.01.2004 und der rechts-
kraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertraubling-Mitte“ in der Fassung vom 31.05.2005
durch die Planzeichnung, die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und Hinweise der vorlie-
genden 2. Anderung ersetzt.

Fir den von der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans nicht betroffenen Bereich haben die
Zeichenerklarungen, die planungsrechtlichen und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
die Regelquerschnitte des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Obertraubling-Mitte® in der Fassung vom
27.01.2004 und der rechtskréaftigen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertraubling-Mitte® in der
Fassung vom 31.05.2005 weiterhin uneingeschrankte Giltigkeit.

1.2 Lage und Bestand

Das ca. 0,64 ha grof3e Plangebiet liegt im Ortskern von Obertraubling zwischen der Regensburger
Stral’e und dem Wohngebiet Obertraubling Mitte in fast ebenem Gelande auf ca. 343 m . NN. Eine
Teilflache des ehemaligen Netto-Gelandes wird derzeit gewerblich genutzt.

Sidlich liegt das Plangebiet teilweise auf dem Grundstuick FINr. 148/25 Gemarkung Obertraubling.
Auf diesem benachbarten Grundstiick wird derzeit eine BaumaRnahme umgesetzt, die allerdings au-
Rerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Obertraubling Mitte liegt und so-
mit der vorliegenden Planung nicht entgegensteht. Die Baugenehmigung auf FINr. 148/25 Gemarkung
Obertraubling besteht weiter und steht auch nicht in Widerspruch zu den Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplans.

Auf den Flurnummern148/51 - 148/54 befinden sich derzeit vier 6ffentliche Stellplatze.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 148/4, 148/51, 148/52, 148/53, 148/54 und 148/25
(Teilflache) alle Gemarkung Obertraubling.

Das Plangebiet ist umgeben von

e einer ErschlieBungsstrale und angrenzenden Wohngebieten im Norden und Nordosten,
e einem Mischgebiet im Sudosten
e und der Regensburger Strale im Stidwesten.
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Das Plangebiet befindet sich im wassersensiblen Bereich. Es befinden sich keine Biotopstrukturen im
Geltungsbereich.

1.3 Bestandteile der Planung
Bestandteile des vorliegenden Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan sind:

e Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen und Hinweisen, Verfahrensvermerken und
Ubersichtsplan

e Textliche Festsetzungen und Hinweise
e Begrindung mit Umweltbericht

e Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Obertraubling-Mitte®, EBB Ingenieurgesell-
schaft mbH, 05.09.2018

2 Planungskonzeption

21 Planungsziele und Bedarf

Die Gemeinde Obertraubling befindet sich raumordnerisch als Grundzentrum' im Verdichtungsraum
des Stadt- Umlandbereiches Regensburg und liegt an der Entwicklungsachse Regensburg - Landshut.
Gemal dem Regionalplan soll im Verdichtungsraum entlang der Entwicklungsachsen eine verstarkte
Siedlungstatigkeit angestrebt werden. Das Teilraumgutachten? ordnet Obertraubling dem Schwer-
punktraum der wirtschaftlichen Entwicklung 6stlich von Regensburg zu.

Aufgrund der starken Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren ist Obertraubling im Regional-
plan Regensburg (11) als Siedlungsschwerpunkt mit besonderer Eignung fiir Einrichtungen der qualifi-
zierten Grundversorgung? eingestuft. Ferner ist Obertraubling im Entwurf des Regionalplans Regens-
burg (11) als Grundzentrum festgelegt'. Aufgabe von Grundzentren ist es unter anderem, ein umfas-
sendes Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen der Grundversorgung vorzuhalten und darauf hin-
zuwirken, dass die Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt wird.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird ein ca. 0,64 ha groRer Teil des im zentra-
len Bereich von Obertraubling dargestellten Mischgebiets Uberplant. Ziel der Gemeinde Obertraubling
ist es, durch die geplante Anderung Wohnraum zu schaffen sowie durch die Ansiedelung von nicht
stérenden Gewerbebetrieben entlang der Regensburger Stral3e die Grundversorgung im Ortskern zu
verbessern. Zur stadtebaulichen Integration wird das Plangebiet im nordéstlichen Teil im Ubergang zu
den bestehenden Wohngebieten am Bischof-Baturich-Ring als allgemeines Wohngebiet im stdwestli-
chen Teil entlang der Regensburger Strale als Mischgebiet ausgewiesen.

Die Flache ist aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum flr die Errichtung von zwei Doppelh&u-
ser im Bereich der Morikestralle, mehrgeschossigem Wohnungsbau in offener Bauweise im &stlichen
Bereich der Planflache sowie mehrgeschossigem Wohnungsbau mit nicht-stérenden Gewerbebetrie-
ben im Bereich der Regensburger Strale vorgesehen.

Die vier 6ffentlichen Stellplatze entlang des Bischof-Baturich-Rings entfallen, werden aber in der
neuen Planung an gleicher Stelle gleichwertig als Langsparkplatze ersetzt. Die baurechtlich notwendi-
gen Stellplatze ergeben sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Obertraubling und werden groéR-
tenteils in der geplanten Tiefgarage realisiert.

' gem. Entwurf der Begriindungskarte Zentrale Orte, Nahbereiche Regionalplan Region (11), Stand Juni 2015
2 Teilraumgutachten Stadt-Umland Regensburg - Fachkonzept Wirtschaft
3 gem. Ziel 1.3.1 Regionalplan Regensburg (11), Stand Januar 2011
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Der Bedarf an Flachen fir Wohnnutzung ergibt sich aus den genannten Ubergeordneten Planungszie-
len fir die Gemeinde Obertraubling. Das Gemeindegebiet ist aufgrund der Nahe zu Regensburg und
zu den Arbeitsplatzzentren sudlich von Regensburg sowie der giinstigen Verkehrsanbindungen ein
attraktiver Wohnort. Bedarf besteht insbesondere im Hauptort Obertraubling.

Bevélkerungsentwicklung

Vom Bayerischen Landesamt flrr Statistik Landesamt sind im Rahmen einer demographischen Unter-
suchung’ landesweit Bevdlkerungsvorausberechnungen erstellt worden. Fiir die Gemeinde Obertraub-
ling wurde folgende Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert:

Jahr 20162 8.244 Personen
Jahr 2026 (Prognose): 9.300 Personen

Daraus ergibt sich ein Bevolkerungswachstum fur den Zeitraum von 10 Jahren von ca. 1.000 Perso-
nen. Der Zuwachs von durchschnittlich 100 Einwohnern pro Jahr begriindet sich aus der aktuellen Si-
tuation im GrofRraum Regensburg. Der Landkreis Regensburg gehért zu den Regierungsbezirken in
Bayern mit stark zunehmender Bevolkerungszahl®.

Wohnbaufldchenbedarf

Unter Beriicksichtigung der durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,3 Personen* pro Haushalt
(Wohneinheit (WE)) und einem durchschnittlichen Flachenbedarf von ca. 500 m? pro Wohneinheit®
ergibt sich folgende Nettowohnbauflache flir den prognostizierten Einwohnerzuwachs in den nachsten
10 Jahren:

Zuwachs von 1.000 Einwohnern / 2,3 Personen pro WE x 500 m? = ca. 22 ha.

Bedingt durch den demographischen Wandel ist davon auszugehen, dass die durchschnittliche An-
zahl von Personen pro Wohneinheit in den ndchsten Jahren weiter sinken wird. Bei Berlcksichtigung
dieser als ,Auflockerungsbedarf‘ bezeichneten Komponente ergibt sich folgende Nettowohnbauflache:

Zuwachs von 1.000 Einwohnern / 2,1 Personen pro WE® x 500 m?= 24 ha.

Daraus ergibt sich eine Bruttobauflache” (Nettowohnbauflache zzgl. 25% fiir ErschlieRung, 6ffentliche
Grunflachen, Flachen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser) von rund 30 ha.

Daruber hinaus ist auch im Bereich der bestehenden Bebauung von einem zunehmenden Auflocke-
rungsbedarf auszugehen. Unter Berlcksichtigung des Auflockerungsbedarfs (Entwicklung zu 2,1 Per-
sonen pro WE) errechnet sich ein zusatzlicher Bedarf von rund 340 Wohneinheiten (8.244 Einwoh-
ner/2,1 Personen pro WE - 8.244 Einwohner/2,3 Personen pro WE). Dies entspricht einem zusatzli-
chen Nettowohnflachenbedarf von 17 ha (340 WE x 500 m?). Daraus ergibt sich eine zuséatzliche Brut-
tobauflache (Nettowohnbauflache zzgl. 25% fir Erschlieung, 6ffentliche Grinflachen, Flachen zur
Ruickhaltung von Niederschlagswasser) von rund 21 ha.

Der gesamte Wohnbauflachenbedarf betragt somit:

' Demographie-Spiegel fiir Bayern Berechnungen fiir die Gemeinde Obertraubling bis 2034, hrsg. im April 2016
2 Statistik kommunal 2017, Bay. Landesamt fiir Statistik

3 Demographie-Spiegel fiir Bayern Berechnungen fiir die Gemeinde Obertraubling bis 2034, hrsg. im April 2016,
Graphik zur Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns

4 Quelle: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Obertraubling

5 Quelle: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Obertraubling

6 Angenommene Belegungsdichte pro Wohneinheit in den néchsten Jahren auf Grundlage des allgemeinen
Trends der Entwicklung der Belegungsdichte im Landkreis Regensburg

7 Die Bruttowohnbauflache ergibt sich aus der Nettowohnbauflache zzgl. 25% fiir ErschlieBung, 6ffentliche Griin-
flachen und Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser.
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Bruttowohnbauflachenbedarf aufgrund der Bevélkerungsentwicklung unter Berlicksichti- 30
gung des Auflockerungsbedarfs in ha

Bruttowohnbauflachenbedarf aufgrund des Auflockerungsbedarfs der bestehenden 21
Haushalte in ha

Yinha 51

Baulandreserven im gliltigen Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Obertraubling sind insbesondere in den Ortsteilen
Obertraubling und Oberhinkofen teilweise gro¥flachige Baulandreserven dargestellt. Die Baulandre-
serven befinden sich alle am Ortsrand und wirden im Falle einer Aktivierung bisher unbebaute Land-
schaftsteile in Anspruch nehmen. Beim vorliegenden Bebauungsplan dagegen handelt es sich um
eine MalRnahme der Innenentwicklung im Hauptort Obertraubling.

Bauliicken

Die vorhandenen Baugebiete im Gemeindegebiet Obertraubling sind zum grof3en Teil bebaut. Die
noch freien Baugrundstiicke befinden sich alle in privater Hand. Die Gemeindeverwaltung verfiigt zur-
zeit Uber 1 freie Bauparzelle im Ortsteil Oberhinkofen.

Nachfrage

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans reagiert die Gemeinde Obertraubling auf die
aktuelle Nachfrage nach Wohnbauland und sichert damit ein entsprechendes Angebot in Obertraub-
ling. Obwohl keine Bauparzellen beworben werden, liegen der Verwaltung zurzeit 181 Anfragen nach
Bauplatzen vor.

Zusammenfassung

Mit der Anderung des Bebauungsplans reagiert die Gemeinde Obertraubling auf die aktuelle Nach-
frage nach Wohnbauland und sichert damit ein entsprechendes Angebot in Obertraubling. Zusatzlich
wird das Ortszentrum durch die geplante Ansiedelung von nicht stérenden Gewerbebetrieben im Be-
reich der Regensburger Stralle gestarkt. Neben der Bereitstellung von unterschiedlichem Wohnraum
sind nicht stérende Gewerbebetriebe mit geringem Quell- und Zielverkehr als Mischnutzung vorgese-
hen. In der geplanten Tiefgarage sind Stellplatze fir das unmittelbar angrenzende Arztehaus inte-
griert.

Obertraubling liegt im Verdichtungsraum des Stadt- Umlandbereiches Regensburg und gilt regional-
planerisch als Siedlungsschwerpunkt. Auf Grund der zurzeit bekannten knappen Wohnraumsituation
im Stadt- und Umlandbereich von Regensburg ergibt sich die Notwendigkeit, insbesondere bei Vorha-
ben im zentralen Ortsbereich eine im Vergleich zur bisherigen Bebauung verdichtete Bauweise anzu-
streben.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird das vorhandene Mischgebiet an der Regensburger
Stral’e unter dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden neugestaltet und nach-
verdichtet. Die vorliegende Planung entspricht damit den Zielen und Grundsatzen einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, die im Landesentwicklungsprogramm vorgegeben sind.
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2.2 Geplante Nutzung

Folgende baulichen Strukturen sind geplant:

e Doppelhauser mit max. 1 Wohneinheit pro Doppelhaushalfte;
o Einzelhauser (Mehrfamilienhauser) mit je max. 10 Wohneinheiten im &stlichen Bereich;

e Einzelhduser mit nicht stérenden Gewerbebetrieben im Erdgeschoss und max. 8 Wohneinhei-
ten pro Gebaude im Bereich der Regensburger Stral3e;

e Tiefgarage mit integrierten Stellplatzen fiir das benachbarte Arztehaus (FINr. 148/25).
Wahrend der Bauzeit werden Ersatzparkplatze auf dem gegeniberliegenden Grundstick FINr.
77, Gmkg. Obertraubling bereitgestellt. Die Flache wurde bereits zu diesem Zweck angemietet.

Zur Ermdéglichung einer verdichteten Bauweise gelten im Inneren des Bebauungsplangebiets die Ab-
standsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 7 BayBO. Zu den Randern des Plangebietes werden die Ab-
standsflachenregelung nach Art. 6 Abs. 5 und 6 eingehalten.

Einer Verkurzung der Tiefe der Abstandsflachen auf 0,4 H stehen die Belange der ausreichenden Be-
lichtung, Bellftung und Besonnung nicht entgegen. Der Gesetzgeber halt nach Art. 6 Abs. 7 Nr. 2
BayBO eine Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H in Gemeindegebieten oder in Teilen des Gemeinde-
gebietes fiir ausreichend.

Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung innerhalb des Plangebiets ist aufgrund der sich ergeben-
den Abstandflachen (6,80 m zwischen den beiden Doppelhdusern, ca. 10 m zwischen den Gebauden
der Parzellen 5-7) und dem vergleichsweise hohen Griinflachenanteil durch die intensiv begriinte Tief-
garage gewahrleistet. Durch die Tiefgarage wird der ruhende Verkehr zugunsten von hochwertigen
Freiflachen in unterirdische Bereiche verlagert und die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet
verbessert.

Wasserdurchlassig befestigte Flachen sowie die Tiefgarage mit der in Ziff. 9.2 der textlichen Festset-
zungen geregelten Dachbegriinung kénnen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl mit 50% ange-
rechnet werden. Hinsichtlich des Wasserhaushaltes und der kleinklimatischen Eigenschaften ent-
spricht die mit einer Vegetationstragschicht von mindestens 0,60 m versehene Tiefgarage nicht unter-
bauten Flachen.

2.3 Schutzgebiete / geschiitzte Objekte

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich im wassersensiblen Bereich. Der Bereich ist aufgrund von
hoch anstehendem Grundwasser entsprechend ausgewiesen.

In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befinden sich folgende Bodendenkmaler:

e D-3-7039-0218 - Siedlung der spaten Latenezeit, Reihengraberfeld des friihen Mittelalters.

e D-3-7039-0219 - Siedlungen der Linearbandkeramik, der Stichbandkeramik, der frihen Bron-
zezeit und der Urnenfelderzeit.

e D-3-7038-0471 - Siedlungen des Mittelneolithikums, der mittleren und spaten Bronzezeit, der
Umenfelderzeit und der spaten Latenézeit sowie ein vor- und friihgeschichtlicher Bestattungs-
platz.

Wegen dieser bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung, die alle durch archaologische Ausgrabun-
gen belegt wurden, sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermu-
ten. Trotz der Uberbauung durch einen Einzelhandelsmarkt und dessen Parkflachen kénnen sich im
Boden archaologische Befunde befinden, die sich unter dem Baubestand erhalten haben.
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Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkméler zu vermuten sind, bedurfen
gemal Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis-
pflicht fir Bodeneingriffe gilt bereits flr den Abriss der Bestandsbebauung.

Ca. 0,25 km suldlich des Plangebietes befindet sich die als Baudenkmal geschitzte katholische Pfarr-
kirche St. Georg (D-3-75-179-1). Aufgrund der zwischen Plangebiet und Kirche gelegenen bereits be-
stehenden baulichen Strukturen ist eine direkte Sichtbeziehung in Augenhdhe nicht gegeben; es besteht
lediglich eine Sichtbeziehung zu den hdéheren Teilen der Kirche (Kirchturm). Eine erhebliche Beeintrach-
tigung des Baudenkmals durch das geplante Vorhaben ist aufgrund der eingeschrankten Sichtbezie-
hungen sowie aufgrund der in der Sichtachse und im Umfeld der Kirche bereits vorhandenen baulichen
Strukturen nicht zu erwarten.

24 Erschlielung

Das geplante Baugebiet ist an die bestehenden Erschlielungsstralen ,Regensburger Stralle®, ,M6-
rikestralte“ sowie den ,Bischof-Baturich-Ring“ angebunden.

Die Zufahrt zu den Parkplatzen im Siden des Geltungsbereichs in unmittelbarer Nahe des sudlich an-
grenzenden Arztehauses wird privatrechtlich in Form einer Grunddienstbarkeit zwischen den Eigentii-
mern der Grundstlicke Flurnummer 148/4 und Flurnummer 148/25 gesichert.

Die Zu- und Abfahrt zur geplanten Tiefgarage ist an die Mérikestralle angebunden. In der Tiefgarage
wird die flr die Errichtung der Mehrfamilienhauser notwendige Anzahl an Stellplatzen zur Verfligung
gestellt. Des Weiteren werden in der geplanten Tiefgarage 13 der 27 Parkplatze realisiert, die fiir das
auf dem Nachbargrundstiick entstehende Arztehaus notwendig sind. Hierfiir wird zwischen den Eigen-
timern der Grundstticke FI.Nr. 148/4 und FI.Nr. 148/25 privatrechtlich geregelt, dass im sudlichen Be-
reich der Tiefgarage dreizehn Stellplatze fiir das benachbarte Arztehaus bereitgestellt werden.

Um Gefahrdungen durch ungeregeltes Parken wahrend der Bauphase zu vermeiden, werden wah-
rend der Bauzeit Ersatzparkplatze auf dem gegeniberliegenden Grundstlick FINr. 77, Gmkg. Ober-
traubling bereitgestellt.

2.5 Ver- und Entsorgung
Brandschutz

Der fir den Grundschutz erforderliche Léschwasserbedarf von 96 m?h kann Uber das Leitungsnetz
sichergestellt werden. Fir die einzelnen Bauvorhaben ist bei einem Ubersteigenden Bedarf eine
Léschwasservorhaltung entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vorschriften und den sonstigen
gesetzlichen Verpflichtungen auf dem Grundstlick und auf Kosten der jeweiligen Eigentimer zu ge-
wahrleisten.

Energieversorgung

Die Strom- und Gasversorgung wird Uber das 6rtliche Leitungsnetz sichergestellt.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt tiber das ortliche Leitungsnetz der Gemeinde Obertraubling.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Fir die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers wird ein Trennsystem errichtet, zunachst
aber in die Mischwasserkanalisation in der Regensburger StralRe abgeleitet. Eine Versickerung des
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Niederschlagswassers ist aufgrund der ungeeigneten Boden- und Baugrundverhaltnisse nicht vorge-
sehen. Aufgrund fehlender Grabensysteme in der naheren Umgebung des Plangebietes ist eine Ein-
leitung des Niederschlagswassers in Entwasserungsgraben nicht mdglich.

Mittelfristig beabsichtigt die Gemeinde die Errichtung eines Trennsystems in der Regensburger
Stralle. Solange ein separater Niederschlagswasserkanal noch nicht zur Verfligung steht, missen
Schmutz- und Niederschlagswasserkanal an der Grundstlicksgrenze zusammengefiihrt werden, wo-
bei eine spatere Trennung problemlos mdglich sein muss. Eine Rickhaltung des Niederschlagswas-
sers innerhalb des Baugebietes ist vorgesehen.

Die Schmutzwasserentsorgung wird Uber die bestehende Mischwasserkanalisation in der Regensbur-
ger Stralle sichergestellt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeindeublichen Rahmen auf Landkreisebene. Die Parzellen 5-8
kdénnen nicht direkt von den Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Aus diesem Grund missen
die Restmdill- und Papierbehalter dieser Parzellen an einem Mullbehalterstandplatz, der im Bereich
der MoérikestralRe / Tiefgarageneinfahrt eingerichtet wird, abgestellt werden.

2.6 Immissionen

Das Plangebiet befindet sich im schalltechnischen Einflussbereich der Bahnstrecke Miinchen-Regens-
burg und der Regensburger Stralle. Die schalltechnische Untersuchung ergibt, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau sowohl am Tag als auch in der Nacht Uber-
schritten werden. Im vorliegenden Fall sind die Uberschreitungen im Mischgebiet dem Verkehrslarm
der angrenzenden Regensburger StralRe geschuldet, wahrend die Uberschreitungen im Bereich des
Wohngebiets vor allem dem Einfluss der norddstlich verlaufenden Bahnstrecke zuzuordnen sind. Wei-
terhin wurde nachgewiesen, dass eine aktive Larmschutzeinrichtungen zwischen den Gebauden der
Parzelle 8 zu keiner relevanten Reduzierung der Immissionen flihrt.

Entsprechend den Empfehlungen des Schreibens vom 24.07.2014 der Obersten Baubehoérde im Bay-
erischen Staatsministerium des Innern, flir Bau und Verkehr hat die Gemeinde hat die (prognosti-
zierte) Larmbelastung des Plangebiets durch vorhandene Verkehrswege als Abwagungsmaterial zu
ermitteln, zu bewerten und mit anderen 6ffentlichen Belangen und privaten Interessen gerecht abzu-
wagen.

Far die Beurteilung sind die Werte der 16. BImSchV einzuhalten, sodass auf der strallenabgewandten
Seite des Grundstlicks geeignete geschiitzte AuRenwohnbereiche geschaffen werden. Hierflir wird
das Erdgeschoss betrachtet. Im Au3enbereich werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
der Gebaude der Parzelle 8 auch am Tag geringfiigig (bis 1 db(A) liberschritten. Uberschreitungen bis
1 dB (A) gelten als vernachlassigbar. Im Allgemeinen Wohngebiet (Gebauden 1 bis 7) werden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV ausschlief3lich in den Obergeschossen in der Nacht Gberschrit-
ten.

In Ziff. 8 der textlichen Festsetzungen sind aufgrund der Uberschreitungen folgende passive Schall-
schutzmaflnahmen geregelt:

o Die Grundrisse sind so zu gestalten, dass Schlafraume auf der schallabgewandten Seite lie-
gen. Dariiber hinaus ist ein bewertetes SchallddmmmaR R'w,res der AuRenbauteile gemaR
DIN 4109-1 anzustreben. In den Raumen ist eine ausreichende Belliftung rechnerisch nach-
zuweisen, die bei ausreichender Raumbeliftung die Einhaltung der erforderlichen Innenpegel
gewabhrleistet.
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Hinweis:

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-
Vorschriften kdnnen beim Beuth Verlag, Berlin bezogen, bzw. im Landratsamt Regensburg bei der zu-
standigen Stelle zu Geschaftszeiten eingesehen werden.

2.7 Altlasten

Laut Altlastenkataster gibt es innerhalb des Plangebiets keine Verdachtsflachen, allerdings wurden im
Rahmen der Baugrunderkundungen Kontaminationen (u.a. Kohlenwasserstoffe) festgestellt, die den
Z2-Grenzwert Uberschreiten. Die ordnungsgemalfe Entsorgung und das diesbeziglich weitere Vorge-
hen werden mit dem Landratsamt Regensburg abgestimmt.

Nach Aussage des flr die Beseitigung der Kontaminationen beauftragten Unternehmens tewag
GmbH, Regensburg wurde die schadliche Bodenveranderung auf der Flurnummer 148/4, Gemarkung
Obertraubling raumlich eingegrenzt. Unter der Voraussetzung, dass die schadliche Bodenverande-
rung bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes nachweisbar beseitigt wird, bestehen nach Aussage
des Landratsamts Regensburg, Sachgebiet Natur- und Umweltrecht keine bodenschutz- und wasser-
rechtlichen Hinderungsgriinde, den Bebauungsplan auch ohne Kennzeichnung der Altlastenflache zu
erlassen.

Sollten im Verlauf der Bauarbeiten weitere Auffalligkeiten beziiglich Verunreinigungen auftreten, sind
umgehend das Landratsamt Regensburg und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benachrichti-
gen.

2.8 Grinordnung

Das Plangebiet besteht zurzeit aus einem ehemaligen Einkaufszentrum mit noch teilweise genutzten
Ladeneinheiten und einem nahezu vollstandig versiegelten Parkplatz. Auf dem Gelande befinden sich
entlang der Regensburger Stral’e und entlang des Bischof-Baturich-Rings etwa 10 Einzelbaumpflan-
zungen (ca. 15-20-jdhrige Linden- und Ahornbaume). Einige der Bdume sind durch Schaden an der
Rinde bzw. durch geringen Wurzelraum beeintrachtigt. Im &stlichen Teil der Flache befindet sich ein ca.
20-jahriger Baumbestand (7 Einzelbdume: Ahorn, Buche, Kirsche).

Ziel der grunordnerischen Mal3nahmen ist neben der Einbindung des Vorhabens in das Ortsbild eine
mdglichst hochwertige Gestaltung des Innenraums zu erreichen.

Zur Verwirklichung dieser Ziele werden im Bebauungsplan folgende Malinahmen vorgesehen:

e Pflanzung von einheimischen Laubbaumen entlang der Regensburger Stralle und entlang des
Bischof-Baturich-Rings; dabei sind die vorhandenen unbeschadigten Baume moglichst zu er-
halten und die Planung einzubeziehen;

e Erhaltung der Einzelbdume im &stlichen Teil der Fldche soweit es die baulichen Mallinahmen
erlauben;

e Festsetzung einer intensiven Begrinung auf dem Dach der Tiefgarage auf3erhalb der befestig-
ten Flachen (Wege, Platze, Terrassen etc.).

Nach Art. 7 Abs. 2 BayBO ist bei Gebauden mit mehr als drei Wohnungen auf dem Baugrundstiick ein
ausreichend grof3er Kinderspielplatz anzulegen. Ein Kinderspielplatz fiir Kleinkinder ist im Bereich der
begriinten Tiefgarage zwischen den Parzellen 8 und 5-7 vorgesehen. Fir altere Kinder stehen die ca.
700 m entfernt gelegenen Spiel- und Sporteinrichtungen an der Olympiastral3e zur Verfligung.
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3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Es handelt sich um ein bauplanungsrechtlich genehmigtes Mischgebiet. Durch die vorliegende Ande-
rung des Bebauungsplans ergeben sich bezogen auf den jetzt glltigen Planungsstand naturschutz-
rechtlich keine Auswirkungen.

4 Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Durch das Vorhaben ergeben sich bezogen auf den jetzt giltigen Planungsstand keine Auswirkungen.

5 Flachenbilanz
Flachenbilanz (gerundet) [m2]
Bruttobauflache (entspricht Geltungsbereich) 6.190
Nettobauflache (Summe aller Grundstiicke) 6.038
offentliche Verkehrsflache (hier: Parkplatze) 152
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[ Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplans
Inhalt und Ziel des Bebauungsplans sind in der Begriindung Teil |, Kap. 1 bis Kap. 2 dargestellt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und Art der Berlicksichtigung

Regional- und Landesplanung

Die fir das Vorhaben wesentlichen Ziele der Regional- und Landesplanung sind in Kapitel 2.1 der Be-
grindung dargestellt.

Planungen und Vorgaben des Umweltschutzes / Schutzgebiete

Das gesamte Plangebiet befindet sich im wassersensiblen Bereich. Insgesamt handelt es sich jedoch
um einen Bereich, der aufgrund der vorhandenen Nutzung und der vollen Versiegelung der Flache hin-
sichtlich der Belange des Umweltschutzes ohne grofte Bedeutung ist.

Berticksichtigung des Umweltschutzes im Rahmen der Planung

Bei der vorliegenden Planung sind die Grundsatze des Umweltschutzes folgendermalen bertcksich-
tig:
e Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen durch Flachenversiegelung: Durch das ge-
plante Vorhaben wird die im Moment hoch versiegelte Flache geringfligig entsiegelt.

e Durch die geplante Begriinung sowie die Pflanzung und den Erhalt von Bdumen wird ein ge-
wisser Puffer geschaffen und eine Versickerung erreicht, die zumindest den schnellen Abfluss
von Niederschlagswasser dampft.

e Durch das Vorhaben wird eine bestehende brachliegende Nutzung unter Verwendung bzw.
durch den Ausbau vorhandener Infrastruktureinrichtungen konvertiert.

e Es sind passive Schallschutzmallinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm vorgesehen.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei der Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands wird vom planungsrechtlich genehmigten Zu-
stand eines bereits ausgewiesenen Mischgebiets ausgegangen.

Durch die vorgesehene Anderung ergeben sich fiir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden, Was-
ser, Klima und Lufthygiene, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachguter im Ver-
gleich zum planungsrechtlich genehmigten Zustand keine Beeintrachtigungen. Die genannten Schutz-
guter werden daher nicht weiter untersucht.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass sich durch die geplante Nutzung der Umweltzustand im
Vergleich zur derzeitigen Nutzung mit einer stark versiegelten Flache durch die geplante Begriinung
fur die genannten Schutzgiter verbessert.
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2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustands

Der Umweltzustand ist im Teil | der Begriindung dargestellt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen
erfolgt verbal argumentativ. Die Erheblichkeit der Auswirkungen wird in den drei Stufen gering, mittel
und hoch unterschieden.

Schutzgut Mensch
Beschreibung:

Das Plangebiet hat aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung mit einer sehr hohen Flachenversiege-
lung fir das Schutzgut Mensch keine besondere Bedeutung. Der westliche Teil des Plangebiets ist
durch Schallimmissionen der Regensburger Stralle belastet.

Auswirkungen:

Bezogen auf das Schutzgut Mensch sind auRerhalb der Bauphase durch das Vorhaben keine erhebli-
chen Auswirkungen zu erwarten. Um die schalltechnischen Einwirkungen des Straenverkehrslarms
ausreichend zu reduzieren, sind passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Ergebnis:

Far das Schutzgut Mensch sind baubedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit und anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

2.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich aufgrund der beschriebenen Vorbelastungen der Um-
weltzustand im Plangebiet nicht andern. Durch das geplante Vorhaben wird die Flache zum Teil ent-
siegelt, wodurch sich der Umweltzustand im Vergleich zur gegenwartigen Nutzung verbessert. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung kdnnte zudem die Mdglichkeit der Erweiterung eines bestehenden
Wohngebiets im Zentrum von Obertraubling zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum sowie nicht
stdrenden Gewerbeflachen nicht genutzt werden.

2.3 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
2.3.1  MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

Mensch

Um den Schallemissionen des Stralkenverkehrs der Regensburger Stralte entgegenzuwirken, sind pas-
sive SchallschutzmalRnahmen erforderlich (vgl. Teil | Kap. 2.6)

2.4 Andere Planungsmoglichkeiten

Durch die geplante Nutzung wird eine Brachflache im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Flachen
optimal nachverdichtet und konvertiert.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale des Verfahrens

Bestandsaufnahme und Bewertung sind auf Grundlage des aktuell giltigen Flachennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Obertraubling durchgefiihrt.

3.2 Monitoring

Im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfahren und Bauvorhaben sind die artenschutzrecht-
lichen Belange grundsatzlich zu beachten und bei Veranderung der Bestandssituation mit neuer Ge-
fahrdungslage abzuarbeiten. Die Uberwachung der MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen wird im Rahmen der ErschlieRung durchgefihrt.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Obertraubling Mitte“ plant die Gemeinde Obertraubling, in
dem Bereich des ehemaligen Netto-Marktes Flachen fir Wohnnutzung und nicht stérendem Gewerbe
bereitzustellen. Durch die geplante Umwidmung wird die nicht mehr genutzte Flache des ehemaligen
Netto-Marktes im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Flachen umgewidmet. Es entsteht Wohnraum
in zentraler Lage und durch die Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebetrieben im Bereich der Re-
gensburger Stralte wird die Grundversorgung im Ortskern von Obertraubling verbessert.

Zum Schutz gegen den Verkehrslarm sind im Bereich der Wohngebaude passive Schallschutzmal-
nahmen vorgesehen. Hinsichtlich der Griinstrukturen ist durch die geplante Begriinung der Tiefgarage
und der Pflanzung von Einzelbdumen entlang der Regensburger Straf3e im Vergleich zur bisherigen
Situation von einer Verbesserung auszugehen.



