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Die Begriindung der vorliegenden 1. Anderung ersetzt die Begriindung des bisherigen Bebauungs-
plans mit integriertem Grinordnungsplan ,Kuchlacker*.

I Begrindung

1 Allgemeine Angaben

1.1 Anlass

Die Gemeinde Obertraubling beabsichtigt einen Teil des am ndrdlichen Ortsrand von Obertraubling
ausgewiesenen Mischgebietes flr die Nutzung von grof3flachigem Einzelhandel bereitzustellen, um
einen Ersatz fir die bevorstehende Schliefung zweier Einkaufsméarkte in Obertraubling zu schaffen.
Der Ubrige Teil des Mischgebietes soll als allgemeines Wohngebiet genutzt werden. Zu diesem Zweck
wird der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Kuchlacker* geandert.

Die erforderliche Anpassung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

1.2 Lage und Bestand

Das ca. 2,7 ha grol3e Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Obertraubling und wird
landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet ist umgeben

* von einem Wirtschaftsweg im Nordwesten,

* von der Regensburger Stralle im Nordosten,

* von einem allgemeinen Wohngebiet im Stdosten,

* von landwirtschaftlich genutzten Flachen und einem Regenrickhaltebecken im Stdwesten.

2 Planungskonzeption

21 Ubergeordnete Planungsziele

Das Gemeindegebiet Obertraubling liegt ca. 5 km stidéstlich von Regensburg und gehért raumordne-
risch zum Verdichtungsraum des Stadt- und Umlandbereichs Regensburg.

Obertraubling liegt an der Entwicklungsachse Uberregionaler Bedeutung Regensburg - Landshut, die
das Gemeindegebiet durchquert.

Aufgrund der starken Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren ist Obertraubling im Entwurf zur
7. Anderung des Regionalplans als Siedlungsschwerpunkt mit besonderer Eignung fiir Einrichtungen
der qualifizierten Grundversorgung1 eingestuft. Im Landesentwicklungsprogramm (LEP, Fortschrei-
bung 2013) wird Obertraubling als Grundzentrum mit gewissen zentralértlichen Funktionen bezeich-
net. Aufgabe von Grundzentren ist es unter anderem, ein umfassendes Angebot an zentraldrtlichen
Einrichtungen der Grundversorgung vorzuhalten und darauf hinzuwirken, dass die Bevolkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

2.2 Planungskonzept und Bedarf

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird das am nérdlichen Ortsrand von Ober-
traubling ausgewiesene ca. 2,3 ha grof3e Mischgebiet in ein allgemeines Wohngebiet (ca. 0,9 ha) und

! Anderungsbegriindung zur 7. Anderung des Regionalplans Region Regensburg (11), Entwurf Mérz 2008
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ein Sondergebiet fur grofl¥flachigen Einzelhandel (ca. 1,4 ha) umgewidmet.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Umwidmung zum Sondergebiet flr grof3flachigen Einzelhandel
einen Ersatz fur die bevorstehende Schlielung zweier Lebensmittelmarkte in Obertraubling zu schaf-
fen, um die Grundversorgung in Obertraubling zu sichern sowie die Errichtung eines zeitgemafen
Vollsortimenters zu erméglichen. Das allgemeine Wohngebiet ist aufgrund der hohen Nachfrage nach
kleinen Wohnbauparzellen fur die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern in verdichteter Bauweise
vorgesehen.

Der Bedarf an Flachen fur Wohnnutzung und grof¥flachigen Einzelhandel ergibt sich aus den oben
dargestellten tbergeordneten Planungszielen fir die Gemeinde Obertraubling. Das Gemeindegebiet
ist aufgrund der Nahe zu Regensburg und den zu den Arbeitsplatzzentren stdlich von Regensburg
sowie der gunstigen Verkehrsanbindungen ein attraktiver Wohnort. Bedarf an Wohngebieten und fir
Flachen fur erforderliche Einrichtungen zur qualifizierten Grundversorgung besteht insbesondere im
Hauptort Obertraubling. Die Vertraglichkeit des Vorhabens insbesondere hinsichtlich der Auswirkun-
gen auf die bestehende Nahversorgungsstruktur in Obertraubling wurde durch ein gesondertes Gut-
achten nachgewiesen1.

Eine bedarfsrelevante Verschiebung oder eine Vergrof3erung der im bisherigen Bebauungsplan aus-
gewiesenen Bauflachen ergibt sich durch die vorliegende Anderung nicht.

2.3 Geplante Nutzungen

Allgemeines Wohngebiet

Zur Ermdglichung einer verdichteten Bauweise (Einzel- und Doppelhduser auf kleinflachigen
Grundstlcken) gelten abweichend von Art. 6 Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs. 5 Satze 1 und 2 sowie Abs. 6
BayBO die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 7 BayBO.

Durch die relativ geringen Gebaudetiefen der Einzel- und Doppelhauser ist auch bei Anwendung der
Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 7 BayBO eine gute Belichtung (jeweils zu drei Himmels-
richtungen bei Doppelhaushélften) sowie eine ausreichende Beluftung der Gebdude gewahrleistet.
Die suddstliche bzw. siidwestliche Anordnung der Gebaude erméglicht die Anlage von Sudgarten.

Sondergebiete

Sondergebiet (SOg4)

Sonstiges Sondergebiet nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung gro3flachiger Einzelhandel mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.200m? fur Lebensmittel und zwei weiteren kleinflachigen und
funktional eigenstandigen Fachmarkten flr die Sortimente Arzneimittel, medizinische und orth-
opadische Produkte, Drogerie- und Parfimeriewaren, Getranke.

Sondergebiet (SOgy)

Sonstiges Sondergebiet nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.200m? fur Lebensmittel und einem weiteren kleinflachigen und
funktional eigenstandigen Fachmarkt fir die Sortimente Arzneimittel, medizinische und orthopadische
Produkte, Drogerie- und ParfiUmeriewaren, Getranke.

! Obertraubling — Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters sowie
eines Lebensmitteldiscounters, CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen, 07. Mai 2014
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Bilanz der Verkaufsflachen’

Tab. 1 Verkaufsfliche Vorhaben
Anzusetzende Verkaufsfliche

Gesamtverkaufsflache

Edeka inkL Backerei 1168 m? 1197 m?
~ Netto inkl. Backerei 1.002 m? 1.130 m? |
 Getrénkemarkt 368 m? 368 m?

Drogeriemarkt 585 m? 750 m2
_ Apotheke 100 m? 100 m?
- Gesamt 3.223 m? 3.545 m? |

Quelle: IBS Objekterrichtung GmbH

Bearbeitung:

CIMA GmbH

Sofern man nun die Verlagerungen innerhalb Obertraublings beriicksichtigt, kommt es zu ei-
ner reinen Verkaufsflichenmehrung von 1.693 m2, da sowohl die Edeka-Filiale (795 m? nah-
versorgungsrelevante Sortimente inklusive Béckerei anzusetzen) als auch der Netto-Markt
(735 m2 nahversorgungsrelevante Sortimente) verlagert werden sollen. Obertraubling wiirde
unter dieser Beriicksichtigung somit im nahversorgungsrelevanten Sortiment maximal 3.753 m?
vorhalten konnen, was einer Ausstattungsquote von rund 0,48 m? pro Einwohner entspricht.
Ein Wert, der im unteren Bereich der anvisierten Verkaufsflichenausstattung angesiedelt ist
und zumindest eine zukunftsfahige Grundversorgung ermoglicht. Selbst bei einer Nachnutzung
des Netto-Marktes durch einen vergleichbaren Anbieter konnte Obertraubling lediglich einen
Wert von rund 0,57 m? je Einwohner im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich vorhal-
ten, was ebenfalls noch im Zielkorridor des Teilraumgutachtens ist und somit aus Sicht des
regionalen Einzelhandelskonzeptes vertraglich erscheint. AbschlieBend noch folgende Uber-
sichtstabelle mit den wichtigsten KenngréRen:

Tab. 2 Ubersichtstabelle

| Indikator Wert

' Einwohner Obertraubling 7871 |
Derzeitige Verkaufsfliche Nahversorgung 2.060 m2
Verkaufsflidche je Einwohner (gesamte Nahversorgung) 0,26 m?
Neue Nahversorgungsverkaufsfliche (s. Tab .1) 3.223 m?
Abziiglich Umsiedlung Edeka inklusive Backerei - - 795 m?.
Abziiglich Umsiedlung Netto = 735" m®
' Zukiinftige Verkaufsfliche Nahversorgung 3.753 m?
Zukiinftige Verkaufsflache je Einwohner (gesamte Nahver- 048 m?
48 m
- sorgung) _
Quelle: IBS Objekterrichtung GmbH

Bearbeitung:

CIMA GmbH

"CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen, Schreiben vom 05.06.2014
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24 Schutzgebiete / geschitzte Objekte

Die Planungsflache befindet sich im wassersensiblen Bereich und ist bei entsprechenden Wetterlagen
von wild ablaufendem Niederschlagswasser betroffen. Auf der Flache befindet sich ein Retentions-
raum (Gelandemulde) mit einem Volumen von 400 m?.

Das nordliche Plangebiet im Bereich der FINr. 104, Gmkg. Obertraubling wird zum Teil mit dem Bo-
dendenkmal D-3-7038-0251 (Siedlung und ein rundes Grabenwerk unbekannter Zeitstellung) tber-
deckt'. Im Bereich von Bodendenkmalern bendtigen alle Erdbewegungen eine denkmalschutzrechtli-
che Erlaubnis.

Der westliche Teil des Plangebietes befindet sich im Bereich der Schutzstreifen von Hochspannungs-
leitungen der Betreibergesellschaften Bayernwerk AG und DB Netze.

2.5 Erschlielung

Die Erschliellung des Parkplatzes fir die beiden Sondergebiete fir grof3flachigen Einzelhandel erfolgt
Uber eine Zufahrt von der Regensburger Stral3e. Die Parzellen des allgemeinen Wohngebietes wer-
den Uber eine ringférmige Erschlielungsstralie erschlossen, die an die Regensburger Stral3e ange-
bunden ist.

2.6 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser
wird Uber die bestehende Mischwasserkanalisation in der Regensburger Stralie abgeleitet.

Niederschlagswasser / Retentionsraum und wild abflieBendes Wasser

Die Hochwasserverhaltnisse flr das Plangebiet wurden in der Entwurfs- und Genehmigungsplanung
»Hochwasserschutz Obertraubling West vom 01.08.2005 fir ein HQ 100 nachgewiesen. Durch den
Bau von Hochwasserriickhaltebecken wurde die bestehende Bebauung geschuitzt. Fur die unterhalb
liegenden Gewasserabschnitte konnten die Hochwasserabflussspitzen deutlich verkleinert werden.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden in der oben genannten Planung der Hochwasserab-
fluss, der FlieRweg und die natirlichen Retentionsflachen und Volumina errechnet.

Durch das Vorhaben wird ein natiirlicher Retentionsraum von 400 m® im Norden des Plangebietes
Uberbaut. Um den natlrlichen Abfluss im Plangebiet nicht zu erhéhen, ist im sidwestlichen Teil des
Plangebietes eine Flache zur Rickhaltung von Niederschlagswasser vorgesehen, die folgende Funk-
tionen erfillt:

* Ausgleich des Uberbauten natirlichen Retentionsraums von 400 m?,
* Ruckhaltung des von den Hangflachen im Westen flachig ablaufenden Niederschlagswassers,
* Sichere Ableitung des Notiberlaufs der sidwestlich angrenzenden Ruckhaltebecken,
* Rilckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers des geplanten Baugebietes.
Das zurtickgehaltene Niederschlagswasser wird verzdgert in den Moosgraben eingeleitet, ohne den

natlrlichen Abfluss im Gebiet zu verandern oder die Abflussspitzen zu erhéhen. Ein entsprechender
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

! vgl. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Obertraubling, Begriindung Teil Il, Kap.
4.5
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Eine Nutzung des Niederschlagswassers ist moglich und ausdricklich erwtnscht. Auf die notwendige
Befreiung nach den Satzungsvorschriften der Gemeinde Obertraubling wird in diesem Zusammen-
hang verwiesen.

Beim Einsatz von Zisternen fir die Hauswassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung ist auf die Ein-
haltung der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) § 13 Abs. 3 und § 17 Abs. 2 hinzuweisen. Die nach

§ 17 TrinkwV erforderlichen Vorgaben, wie strikte Trennung der beiden Leitungssysteme (6ffentliches
Netz und Grauwassernetz), unterschiedliche Kennzeichnung der beiden Leitungssysteme, Beschilde-
rung der Zapfhahne, die von Brauchwasser gespeist werden, mussen auf jeden Fall erfiillt sein.

Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nur begrenzt mdglich. Bei der Versickerung des
Niederschlagswassers sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
01.10.2000 und die hierzu eingeflhrten Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten in das Grund-
wasser (TRENGW) zu beachten.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sollten alle befestigten Flachen auf den Pri-
vatgrundstiicken (z.B. Hauseingange, Garagenzufahrten, Stellplatze) mit versickerungsfahigen Bela-
gen ausgestattet werden. Dafur sind z.B. verschiedene wasserdurchldssige Pflastersysteme, Pflaster-
systeme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder Schotterrasen geeignet.

Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist entsprechend zu beachten.

Niederschlagswasser soll auch soweit mdglich in bewachsene Grinflachen und Mulden eingeleitet
werden, um die Verdunstung zu nutzen.

2.7 Altlasten

Laut Altlastenkataster gibt es innerhalb des Plangebiets keine Verdachtsflachen.

2.8 Immissionen

Landwirtschaft

Aufgrund der raumlichen Entfernung sind von landwirtschaftlichen Betrieben keine Immissionen zu
erwarten. Allerdings kénnen auch durch ordnungsgemafle Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen
Flachen in der Umgebung zeitweise Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen auftreten.

Verkehr

Auf Grund der ausgefiihrten Prognoseberechnung1 ist an den stralRenexponierten Auflenwanden ent-
lang der Regensburger Strafle mit Pegel von bis zu 66 dB (A) zu rechnen. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 werden somit um ca. 6 dB (A) fir ein Mischgebiet bzw. um ca. 11 dB (A) flr ein Wohnge-
biet Uberschritten. Im Bebauungsplan ist fur die larmexponierten Fassaden aus schallschutztechni-
scher Sicht ein resultierendes Schallddmmmaf Rw,res von mindestens 40 dB und der Verbau von
Fenstern mit einer Schallschutzklasse von mindesten 3 erforderlich. Das bewertete Schallddmmmal
R'w des funktionsfahig eingebauten Fensters muss somit zwischen 35 bis 44 dB liegen. Entsprechen-
de schallgeddammte Bellftungseinrichtungen sind vorzusehen.

Aufgrund der Abschirmung durch die vordere Gebaudereihe ist fir die hinterliegenden Gebaude fir
Wohn- und Schlafrdume ein resultierendes Schallddmmmal Rw,res von 30 dB ausreichend. Auf den
Parzellen 1-4 sind offene Bereiche zwischen den Baukdrpern (Gérten, offene Carports) durch Larm-
schutzwande zu schlief3en.

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw. Nutzungsanderungsan-
trag von jedem anzusiedelnden Betrieb nachzuweisen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005

! Schallgutachten Nr. 16.13.1403, IFB Eigenschenk GmbH, 10.06.2013
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nicht Uberschritten werden. Gewerbebetriebe haben nachzuweisen, dass flr die zu beurteilenden
Anlagen die Grenzwerte der TA-Larm um 6 dB(A) unterschritten werden.

Die Gutachten sind zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

2.9 Grinordnung

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen im Bereich der beiden Sondergebiete werden an den zur
freien Landschaft ausgerichteten Grundstiicksgrenzen naturnah angelegt und bepflanzt. Zur Bepflan-
zung sind dort ausschlielich standortgerechte, heimische Gehdlze der in den textlichen Festsetzun-
gen enthalten Pflanzliste zu verwenden.

Der StraRenraum soll mdglichst einen hellen, offenen Charakter erhalten. Daher ist aus gestalteri-
schen Grunden die Anpflanzung von gréeren Nadelgehdlzen (>1 m Wuchshdhe) in den Vorgérten
ausgeschlossen.

Zur Durchgriinung des Baugebiets ist auf Garten- und Freiflachen pro 200 m? je 1 Baum (Laub- oder
Obstbaum) zu pflanzen.

Zur gestalterischen Einbindung des Baugebietes sind im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen an dem
im Plan dargestellten Stellen Gehdlzpflanzungen mit Arten der in den textlichen Festsetzungen enthal-
ten Pflanzliste zu anzulegen. Entwicklungsziel sind frei wachsende Hecken oder Gebische aus Strau-
chern und Bdumen, die im Laufe der Zeit je nach Erfordernis zuriickgeschnitten werden kénnen.

210 Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Baugrund

Im Plangebiet ist u.U. mit Schichtenwasser zu rechnen, weshalb Keller durch entsprechende bautech-
nische MaRnahmen wasserdicht auszufihren sind. Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist ent-
sprechend zu beachten. Gebaudedffnungen (Eingange, Kellerlichtschachte etc.) sollten mit einem
Sicherheitsabstand tber Stralen- und Gelandeniveau gelegt werden.

Denkmalschutz

Der nérdliche Teil des Plangebiets wird zum Teil mit dem Bodendenkmal D-3-7038-0251 (Siedlung
und ein rundes Grabenwerk unbekannter Zeitstellung) Gberdeckt. Dieses steht unter dem Schutz des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes, d.h. alle Eingriffe in den Boden bedurfen einer denkmalrechtli-
chen Erlaubnis (s. textliche Hinweise).
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3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

3.1 Bestandsbeschreibung

Das ca. 2,7 ha grof3e Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Obertraubling und wird zur Zeit als
Ackerflache genutzt. Innerhalb und in der naheren Umgebung des Plangebietes gibt es keine wertvol-
len Biotopstrukturen. Das Orts- und Landschaftsbild ist durch zwei parallel verlaufende Hochspan-
nungsleitungen sowie durch das norddstlich der Regensburger Stralle gelegene Gewerbegebiet vor-
belastet.

3.2 Beschreibung des Eingriffs

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die landwirtschaftlich genutzte Flache in ein Sonderge-
biet und ein allgemeines Wohngebietgebiet mit hohem Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) umgewandelt.

Es ergibt sich folgende ausgleichsrelevante Flache:

Ermittlung der zur Berechnung des Ausgleichs relevanten Flache [m?]

Geltungsbereich des Bebauungsplans 27.200
Offentliche Griinflachen (RR-Flache, Spielplatz) 3.400
Ausgleichsrelevante Flache 23.800
Anteil WA 9.200
Anteil SO 14.600

3.3 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind folgende MaRnahmen festgesetzt:

Sondergebiet:
e Ortsrandeingriinung entlang der Nordwest- und Sldwestseite bis zum Schutzstreifen der
Hochspannungsleitungen,
* Pflanzung einer Baumreihe entlang der Regensburger Stralle,
* Pflanzung einer Hecke entlang der Sudostseite,

* Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in einer naturnah gestalteten Riickhalte-
flache.

Wohngebiet:

* Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in einer naturnah gestalteten Rickhalte-
flache.

3.4 Ermittlung des Kompensationsfaktors und der erforderlichen Ausgleichsflache

Der Ausgangszustand wird bezogen auf die Schutzguter geman Leitfaden’ in der folgenden Tabelle
bewertet:

! Leitfaden, Liste 1a, S. 28
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Schutzgiiter Kategorie /unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert
Arten und Lebensrdume llo
Boden [lu
Wasser [lu
Klima und Luft llo
Landschaftsbild I/u
2 llo

Das Plangebiet wird der Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung) im oberen Bereich zugeordnet.
Aufgrund der festgesetzten Grundfldchenzahl von > 0,35 ergibt sich fir die Schwere des Eingriffs der
Typ A (hoher Versiegelungsgrad). Die Grundflachenzahlen sind fur das Wohngebiet auf max. 0,4 und
fur das Sondergebiet auf max. 0,8 festgesetzt.

Damit ergibt sich nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren ein Kompensationsfaktor
von 0,3 bis 0,6. Es wird aufgrund der in Kap. 3.3 dargestellten Vermeidungs- und Minimierungsmalf}-
nahmen flr das Wohngebiet ein Kompensationsfaktor von 0,3 (geringere Eingriffserheblichkeit auf-
grund Grundflachenzahl von 0,4) und fir das Sondergebiet (héhere Eingriffserheblichkeit aufgrund
Grundflachenzahl von 0,8) ein Kompensationsfaktor von 0,4 festgelegt.

Daraus errechnet sich folgender Ausgleichsbedarf:

Eingriffsfliche [m2] ermittelter Kompensationsfaktor Ausgleichsbedarf [m2]
WA 9.200 0,3 2.760
SO 14.600 0,4 5.840
> 23.800 8.600

3.5 Ausgleichsmalinahme

Der Ausgleich wird auf einer Teilflache der FINr. 43, Gemarkung Oberhinkofen erbracht. Die Flache
wird zur Zeit als Wiese landwirtschaftlich genutzt.
Zur Aufwertung sind folgende Mallnahmen geplant:

* Anlage von ca. 0,5 m tiefen Mulden im Uferbereich des Grabens durch Abschieben des
Oberbodens

* Pflanzung von Ufergehdlzen im Uferbereich des Grabens
* Pflanzung von Strauchern im Uferbereich des Litzlbachs im Stden der Flache
* Pflanzung von einheimischen Obstbaumen (Hochstamm)

* Pflege: 3-4-jahrige Mahd mit Abtransport des Mahgutes zur Ausmagerung
1-2 jahrige Mahd mit Abtransport des Mahgutes nach 5 Jahren
* Entwicklungsziel: - Streuobstwiese
- wechselfeuchte Flache im Uferbereich
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4 Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Das Plangebiet wird zur Zeit als Ackerflache genutzt und ist aufgrund der seit Jahren praktizierten
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung durch Dinge- und Pflanzenschutzmittel vorbelastet.

Das Plangebiet hat aufgrund der landwirtschaftlich intensiven Nutzung eine eingeschrénkte Bedeu-
tung fur die Tierwelt und ist fir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Brut-Vogelarten sowie
die restlichen nach BNatSchG streng geschitzten Arten ohne besondere Bedeutung.

Eine verbotstatbestandsmafige Betroffenheit der geschitzten Arten nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) durch das geplante Vorhaben kann mit Sicherheit ausge-
schlossen werden.

5 Angaben zur Umweltprifung

Eine Umweltprifung wurde im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem
Landschaftsplan Obertraubling1 sowie fiir die zur Zeit in der Genehmigung befindliche 2. Anderung
des Flachennutzungsplans durchgefijhrtz.

Dabei wurden flr dieses Plangebiet Uberwiegend geringe Umweltauswirkungen durch das Vorhaben
festgestellt. Zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen haben sich im Rahmen der
vorliegenden Bebauungsplanung fur das vorliegende Plangebiet nicht ergeben (s. auch schalltechni-
sche Untersuchung).

Nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB wird auf eine Darstellung des Umweltberichts im vorliegenden Bebau-
ungsplan verzichtet.

6 Flachenbilanz (gerundet)

Flachenbilanz [m2]
Bruttobauflache (entspricht Geltungsbereich) 27.200
Nettobauflache (Summe aller Grundstticke) 21.720
Offentliche Verkehrsflachen 2.130
(einschl. FuBwege)

Offentliche Griinflachen 3.350
Fl&che fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich 8.600

(auBerhalb des Geltungsbereichs)

! Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Obertraubling

2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, 2. Anderung, Vorentwurf vom 08.08.2014
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Die textlichen Festsetzungen und Hinweise der vorliegenden 1. Anderung ersetzen die textlichen
Festsetzungen und Hinweise des bisherigen Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan
»Kuchlacker*.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Betriebe und Anlagen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind zulassig.

Sondergebiet (SOg4)

Sonstiges Sondergebiet nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.200m? fur Lebensmittel und zwei weiteren kleinflachigen und
funktional eigenstandigen Fachmarkten flr die Sortimente Arzneimittel, medizinische und orth-
opadische Produkte, Drogerie- und Parfiumeriewaren, Getranke.

Sondergebiet (SOg;)

Sonstiges Sondergebiet nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.200m? fur Lebensmittel und einem weiteren kleinflachigen und
funktional eigenstandigen Fachmarkt fir die Sortimente Arzneimittel, medizinische und orthopadische
Produkte, Drogerie- und ParfiUmeriewaren, Getranke.

1.2 Malf der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen zu entnehmen.
Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

1.3 Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Pro Parzelle max. 1 WE

2 Bauweise

WA: offene Bauweise

SOg¢, SO abweichende Bauweise aufgrund Geb&udeldngen >50 m.

3 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Bezuglich der Stellplatze gilt die Satzung Uber eine oértliche Bauvorschrift (Stellplatzrichtlinien) der
Gemeinde Obertraubling. Die Stellplatze sind in Garagen, Carports oder als offene Stellplatze auf dem
Grundstiick zu errichten. Zwischen Garage und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Stauraum von
mindestens 5 m freigehalten werden, der zur Stral3e hin nicht eingefriedet werden darf.
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4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festge-

setzt. Anlagen fur LarmschutzmaRnahmen, Anlagen zur Ver- und Entsorgung und Anlagen zur Ruck-
haltung oder Nutzung von Niederschlagswasser sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsttcks-
flachen zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen gem. §14(1) BauNVO sind nicht zulassig.

5 Grlunordnung

5.1 Bepflanzung der Privatgrundsticke (SOgq, SOg»)

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen im Sondergebiet SOg, entlang der nordwestlichen Grund-
stlicksgrenze (zukinftiger Ortsrand) sowie im Sondergebiet SOg, (Trenngriin zum angrenzenden
Wohngebiet) sind an den im Plan dargestellten Bereichen mit standortgerechten, heimischen Gehdél-
zen der nachfolgenden Pflanzliste zu bepflanzen.

Entwicklungsziel ist eine zunachst frei wachsende Hecke aus Strduchern und Baumen, die im Laufe
der Zeit je nach Erfordernis zurtickgeschnitten werden kann.

Entlang der Regensburger Straf3e sind wie im Plan dargestellt Einzelbdume der nachfolgenden
Pflanzliste zu pflanzen.

Béume Straucher

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Corylus avellana Hasel

Alnus incana Grau-Erle Cornus sanguinea Hartriegel

Betula verrucosa Héngebirke Ligistrum vulgare Gemeiner Liguster

Carpinus betulus Hainbuche Lonicera xylosteum Gew. Heckenkirsche

Fraxinus excelsior Esche Prunus padus Trauben-Kirsche

Malus sylvestris Holz-Apfel Rhamnus carthatica Kreuzdorn

Prunus avium Vogel-Kirsche Rhamnus frangula Faulbaum

Quercus robur Stiel-Eiche Rosa canina Hundrose

Tilia cordata Winter-Linde Viburnum opulus Gew. Schneeball
einheimische Obstbaume (Hochstamm)

MindestpflanzgréRen:

flachige Pflanzung: Straucher, 2 x verpflanzt, 60-100
Heister, 2 x verpflanzt, 150-200
Einzelbaume: Hochstamm mit Stammumfang 18-20 ¢cm

Obst-/Wildobst: Hochstamm mitStammumfang 12-14 cm

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen. Die Umsetzung der Pflanzmalihahmen
auf den privaten Baugrundstiicken hat spatestens in der nachfolgenden Pflanzperiode nach Fertigstel-
lung der baulichen Ma3nahme zu erfolgen.

5.2 Bepflanzung der Privatgrundsticke (WA)

Je 200 m® Garten- /Freiflache ist mindestens 1 Baum (Obstbaum, Laubbaum) als Hochstamm zu
pflanzen. Nadelgehélze tUber 1 m Wuchshéhe sind in den stral3enseitigen Vorgarten generell ausge-
schlossen.
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5.3 Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflachen

Im Bereich der &ffentlichen Grinflachen sind an dem im Plan dargestellten Stellen Gehdlzpflanzungen
der oben aufgefuhrten Pflanzliste zu anzulegen.

Entwicklungsziel sind frei wachsende Hecken oder Gebiische aus Strauchern und Baumen, die im
Laufe der Zeit je nach Erfordernis zurlickgeschnitten werden kdnnen.

6 Festsetzungen nach § 1a BauGB

Es gelten die Darstellungen und textlichen Erlduterungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung1
in der Begrindung.

Fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich wird folgende Flache festgesetzt:

Ausgleichsflache (Teilflache der FINr. 43, Gemarkung Oberhinkofen) 8.600 m?

! s. Begriindung Kap. 3
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Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1 Abstandsflachen

Es gelten abweichend von Art. 6 Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs. 5 Satze 1 und 2 sowie Abs. 6 BayBO die
Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 7 BayBO.

2 Gestaltung der baulichen Anlagen

Grundsatzlich sind bei der Gestaltung von Gebauden und Gebdudeteilen Art. 8 BayBO sowie die
zeichnerischen Festsetzungen zu beachten.

2.1 Hauptgebaude Wohngebiet

Fassaden Gedeckte Farben und mattierte Materialien

Dachform, Dachneigung Satteldach, Dachneigung 30° - 38°

Dachdeckung Gedeckte Farben, begriinte Dacher
Solaranlagen sind zulassig.

Dachaufbauten / Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Einschnitte
Wandhohe max. 7,50 m

Die Wandhéhe wird gemessen von der fertig gestellten FuRboden-
oberkante (FFOK) bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite.

Die Hohen sind in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen
auf NHN fur OK Strafle und RFOK anzugeben.

Héhenlage Die Hohenlage der fertigen FuRbodenoberkante der Erdgeschosse
(FFOK) muss Uber (bis max. 0,25 m) dem Niveau der nachst gelege-
nen anstehenden Strallenoberkante der inneren ErschlieRungsstralie
liegen. Sie ist in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen
auf NHN fur OK ErschlieBungsstral’e und FFOK anzugeben.
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2.2 Hauptgebaude Sondergebiete SOg4, SOg;

Fassaden

Dachform, Dachneigung

Dachdeckung

Wandhohe

Hbéhenlage

Gedeckte Farben und mattierte Materialien

Pultdach, Dachneigung 5° - 15°
Flachdach

Gedeckte Farben, begriinte Dacher
Solaranlagen sind zulassig.

max. 9,50 m

Die Wandhéhe wird gemessen von der fertig gestellten FuRboden-
oberkante (FFOK) bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite.

Die Hohen sind in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen
auf NHN fur OK Strafle und RFOK anzugeben.

Die Hohenlage der fertigen FuRbodenoberkante der Erdgeschosse
(FFOK) muss uber (bis max. 0,25 m) dem Niveau der nachst gelege-
nen anstehenden Strallenoberkante der inneren ErschlieRungsstralie
liegen. Sie ist in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen
auf NHN fir OK Erschlieflungsstralle und FFOK anzugeben.

2.3 Garagen / Carports (Wohngebiet)

Garagen sind nur in eingeschossiger Bauweise zulassig.

Dachform, -neigung

Wandhohe

Héhenlage

Satteldach (Firstrichtung in Richtung des Hauptdaches),
Pultdach, Flachdach (auch begrint mdglich)

max. 3,00 m
Die Wandhéhe wird gemessen von der fertigen FuRbodenoberkante bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die fertige FuRbodenoberkante der Garagen (FOK) muss Uber (bis
max. 0,25 m) Uber der anstehenden Fahrbahnhéhe in der Mitte der
Zufahrt liegen.

Die Hohen sind in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen
auf NHN sowie bezogen auf die Strallenhdéhe anzugeben.

3 Aufschattungen / Abgrabungen

Auffullungen sind aus Grinden des Hochwasserschutzes bis zu einem Héhenniveau von 344,50 m

U NHN zulassig.

Das Hohenniveau des neu gestalteten Gelandes entspricht der fertig gestellten Gelandeoberflache.
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4 Schallschutz

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw. Nutzungsanderungsan-
trag von jedem anzusiedelnden Betrieb nachzuweisen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
nicht Gberschritten werden. Gewerbebetriebe haben nachzuweisen, dass flr die zu beurteilenden
Anlagen die Grenzwerte der TA-Larm um 6 dB(A) unterschritten werden. Die Gutachten sind zusam-
men mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

Auf den Parzellen 1-4 sind offene Bereiche zwischen den Baukdrpern (Garten, offene Carports) durch
Larmschutzwande zu schliel3en.

Im Bereich der Wohnnutzung sind folgende passive Schallschutzmal3hahmen erforderlich:

Fir die larmexponierte AuRenfassade (erste Baureihe der Regensburger Stral3e) ist fur Wohn-
und Schlafraume ein resultierendes Schallddmmmaf Ry, s von mindestens 40 dB erforder-
lich.

FUr Wohn- und Schlafrdume an larmexponierten Fassaden wird der Einbau von Fenstern der
Schallschutzklasse 3 mit einem bewerteten SchalldammmalR R'w des funktionsfihig einge-
bauten Fensters von 35 dB (A) bis 44 dB (A) empfohlen. Entsprechende dauerhafte Lif-
tungseinrichtungen sind vorzusehen.

FUr hinterliegende Gebaude ist fir Wohn- und Schlafraume ein resultierendes Schallddmmmaf
Ruw.res VOn mindestens 30 dB erforderlich.

5 Niederschlagswasser / Retentionsraum und wild abflieRendes Wasser

Um den natirlichen Abfluss im Plangebiet nicht zu erhéhen, ist im sidwestlichen Teil des Plangebie-
tes eine Flache zur Rickhaltung von Niederschlagswasser vorgesehen, die folgende Funktionen er-
fullt:

* Ausgleich des Uberbauten natirlichen Retentionsraums von 400 m?,

Ruckhaltung des von den Hangflachen im Westen flachig ablaufenden Niederschlags-
wassers,

» Sichere Ableitung des Notuberlaufs der sidwestlich angrenzenden Rickhaltebecken,

Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers des geplanten Baugebietes.

Das zurtickgehaltene Niederschlagswasser wird verzdgert in den Moosgraben eingeleitet, ohne den
natirlichen Abfluss im Gebiet zu verandern oder die Abflussspitzen zu erhéhen. Ein entsprechender
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

Eine Nutzung des Niederschlagswasser ist mdglich und ausdrucklich erwiinscht. Auf die notwendige
Befreiung nach den Satzungsvorschriften der Gemeinde Obertraubling wird in diesem Zusammen-
hang verwiesen.

Beim Einsatz von Zisternen fir die Hauswassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung ist auf die Ein-
haltung der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) § 13 Abs. 3 und § 17 Abs. 2 hinzuweisen. Die nach

§ 17 TrinkwV erforderlichen Vorgaben, wie strikte Trennung der beiden Leitungssysteme (6ffentliches
Netz und Grauwassernetz), unterschiedliche Kennzeichnung der beiden Leitungssysteme, Beschilde-
rung der Zapfhahne, die von Brauchwasser gespeist werden, missen auf jeden Fall erfillt sein.

Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nur begrenzt mdglich. Bei der Versickerung des
Niederschlagswassers sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
01.10.2000 und die hierzu eingeflhrten Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten in das Grund-
wasser (TRENGW) zu beachten.
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TEXTLICHE HINWEISE

1 Baugrund

Es wird empfohlen, vor Baubeginn Baugrunduntersuchungen durchfiihren zu lassen.

2 Altlasten

Im Plangebiet liegen nach dem Altlastenkataster keine Altlasten vor. Sollten im Verlauf der Bauarbei-
ten Auffalligkeiten beziglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Regens-
burg und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benachrichtigen.

3 Vorkehrungen gegen Wassereinbrtiche

Es wird empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller entsprechende SchutzmalRnahmen gegen
hohes Grund- oder Schichtenwasser vorzusehen (weile Wannen) sowie zum Schutz gegen Starknie-
derschlage alle Gebaudedffnungen (Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit
einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehdhe und Strallenoberkante zu legen.

Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist entsprechend zu beachten.

4 Nutzung regenerativer Energie

Es wird empfohlen bei der Planung der Wohngebaude die Nutzung regenerativer Energien zu bertck-
sichtigen.

5 Landwirtschaft

Den Landwirten wir das Recht auf ordnungsgemafe Bewirtschaftung ihrer Felder zugesichert. Die
Anlieger im Baugebiet mussen mit zeitweiligen Einschrénkungen durch Geruchs- Staub- und Larm-
immissionen rechnen.

6 Meldung von Bodendenkmalern

Der nérdliche Teil des Plangebiets wird zum Teil mit dem Bodendenkmal D-3-7038-0251 (Siedlung
und ein rundes Grabenwerk unbekannter Zeitstellung) iberdeckt’.

Dieses steht unter dem Schutz des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes, d.h. alle Eingriffe in den
Boden bedurfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
kann die Erteilung der denkmalrechtlichen Genehmigung befiirworten, wenn folgendes beachtet wird:

Es ist darauf zu achten, die Bodeneingriffe zu minimieren. Da die Bodendenkmaler in der Regel nur
von einer diinnen Schicht Mutterboden bedeckt sind, sind Verletzungen dieser Schutzschicht durch
Bauarbeiten selbst zu vermeiden. Wo dies nicht mdglich ist, muss das Bodendenkmal grof3flachig
ausgegraben und dokumentiert werden.

! vgl. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Obertraubling, Begriindung Teil Il, Kap.
4.5
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Bodeneingriffe sind so gering wie mdglich zu gestalten. Fur die dann noch notwendigen Bodeneingrif-
fe gilt:

Samtliche Bereiche mit Bodeneingriffen sind bauvorgreifend durch einen Bagger mit Humusschaufel
und unter Aufsicht einer Fachkraft bis Pflugtiefe vom Oberboden zu befreien. Dabei zu Tage tretende
Bodendenkmaler missen dann fachgerecht freigelegt und dokumentiert, sowie die Funde geborgen
werden. Diese Bodendenkmaler, die bei der Realisierung des Vorhabens zu Tage treten unterliegen
der Meldepflicht des Art. 8 BayDSchG. Die Arbeiten missen unter Fachaufsicht des Landesamtes fir
Denkmalpflege erfolgen. Dabei sind die Grabungsrichtlinien des Amtes zu beachten. Die Kosten hat
der Veranlasser zu tragen.

7 Hinweise der DB Energie GmbH

Innerhalb des Verfahrensgebietes verlauft die planfestgestellte 110-kV Bahnstromleitung mit einem
Schutzstreifen von 2 x 30 m bezogen auf die Leitungsachse, deren Bestand und Betrieb zur Aufrecht-
erhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer gewahrleistet sein muss.

Die Leitungstrasse mit Trassenachse und Schutzstreifen ist im Bebauungsplan dargestellt. Malige-
bend ist die in der Ortlichkeit tatséchlich vorhandene Leitungstrasse.

Innerhalb des Schutzstreifens muss mit Beschrdnkungen der Bauhdhen von Bauwerken (wie z.B.
Gebauden, Wegen, Stralen, Bricken, Entwasserungs-, Sport-, Freizeit-, Beleuchtungs-, Larmschutz-
und Bewasserungsanlagen usw.) gerechnet werden. Plane fir alle Bauwerke innerhalb des Schutz-
streifens miissen deshalb durch den jeweiligen Grundeigentiimer der DB Energie zur Uberpriifung der
Sicherheitsbelange vorgelegt werden. Fir eine Spezifizierung der Einschrankungen sind Angaben
Uber NN-H6hen (z.B. fir Fahrbahnoberkanten, Erdoberkanten, Gebaudeoberkanten, Endwuchshé-
hen, usw.) zwingend erforderlich.

Da konkrete Angaben Uber die geplanten Bauwerke hinsichtlich ihrer Lage mit Bezugshéhen tber NN
sowie insbesondere Uber die genaue Dachausfilhrung bei Gebauden einschliel3lich aller An- und Auf-
bauten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dachstander, Antennen, Reklametafeln, Photovoltaikanlagen usw.)
fehlen, ist nur eine pauschale Aussage Uber Bauh6henbeschrankungen auf dem betroffenen Flurstlick
im 0.g. Bebauungsplan méglich. Um Unfalle durch unzuldssige Anndherung an die Bahnstromleitung
zu vermeiden, dirfen z.B. Geb&ude eine Héhenkote von 346,5 m 0. NN innerhalb des Gefédhrdungs-
bereichs von 2x 15,0 m (bezogen auf die Leitungsachse) nicht Gberschreiten.

Fir Bauwerke innerhalb des o.a. Gefahrdungsbereichs ist die Zustimmung der fir Feuerléscharbeiten
zustandigen Behorde gemal DIN VDE 0132 erforderlich. Die Dacheindeckung flir Gebaude muss in
diesem Bereich der DIN 4102 Teil 7 entsprechen.

Anderungen am Gelandeniveau (wie z.B. durch Aufschiittungen, Lagerungen von Materialien) diirfen
im Schutzstreifen nicht durchgeflihrt werden.

Unter den Leiterseilen muss mit Eisabwurf gerechnet werden. Etwaige daraus entstehende direkte
und indirekte Schaden werden nicht Gbernommen.

Einer Bepflanzung mit Baumen und Strauchern kann innerhalb des Schutzstreifens nur im Rahmen
bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrdge zugestimmt werden. Die Endwuchshéhe
der Pflanzungen darf daher - ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau - in der Regel 3,50 m nicht
Uberschreiten. Es ist darauf zu achten, dass durch geeignete Wahl der Baumart und ihrer Endwuchs-
héhe sowie der Standorte der Baume sichergestellt ist, dass bei Umbruch keiner der Baume in die
Leitung fallen kann.

Die nach der 26. Verordnung vom 16.12.1996 zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische Felder 26. BImSchV) im Anhang 2
genannten Grenzwerte flr elektrische Feldstarke von 10 kV/m und magnetische Flussdichte von u300
T (Effektivwerte fur 16 %5 Hz-Felder) werden fur den Bereich, fur den wir die Zustimmung zur Bebau-
ung geben, bei weitem nicht erreicht.
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Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe von Bahnstromleitungen mit Beein-
flussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf elektrische und ma-
gnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen ist.

Es wird empfohlen, eine Abstimmung der Vorplanung hinsichtlich der durch o0.g.Bahnstromleitung ggf.
auftretenden Einschrédnkungen mit Einreichung einer Bauvoranfrage bei der DB Energie durchzufih-
ren. Die endgiltigen Bauplane sind anschlieend der DB Energie vor Erstellung eines Bauwerkes zur
Prifung und Zustimmung im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten vorzulegen.

Der Bauantrag muss einen mafstablichen amtlichen Lageplan mit dargestelltem Leitungsverlauf
(Trassenachse mit Schutzstreifen und ggf. Maststandorte) sowie konkrete, maflstabsgerechte Anga-
ben Uber die Lage und die i. NN-H6hen des geplanten Bauwerks einschlief3lich aller An- und Aufbau-
ten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dachstander, Antennen, Reklametafeln, Photovoltaikanlagen, usw.)
beinhalten. Auf dieser Grundlage werden dann im Rahmen der Bauvoranfrage/des Bauantrags die
von Personen und Geratschaften einzuhaltenden Arbeitsgrenzen bekannt gegeben.

8 Hinweise der Bayernwerk AG

Bei Bauvorhaben in der Schutzzone der Hochspannungsfreileitung der Bayernwerk AG sind im Zuge
des Bauantragsverfahrens alle Bauvorhaben (Stralten, Hinweisschilder, Beleuchtungsanlagen, Ge-
baude, Maste, etc.) und Bepflanzungen der Bayernwerk AG zu einer endgultigen Stellungnahme vor-
zulegen. Dies gilt auch fir eine eventuell spatere Erweiterung des Bebauungsplanes.

Grundsatzlich darf in der Schutzzone weder Erdaushub gelagert, noch dirfen sonstige Malnahmen
durchgefuhrt werden, die das bestehende Erdniveau unzulassig erhéhen. Sind jedoch solche Gelan-
deniveauveranderungen unvermeidbar, so ist in jedem Falle die Zustimmung der Bayernwerk AG
erforderlich.

Der Einsatz eines Baukranes (Turmdrehkran, Autokran, o. &.) ist separat mit der Bayernwerk AG ab-
zustimmen.

Auf die erhohten Gefahren bei Arbeiten in der Nahe von Hochspannungsleitungen (s. Sicherheits-
merkblatt der Bayernwerk AG und Merkheft flir Baufachleute) wird hingewiesen.

9 Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen wird hinge-
wiesen.
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Zeichnerische Festsetzungen
Art und Mal} der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)
SO&1 / SOk Sonstiges Sondergebiet (§11 BauNVO)
Zweckbestimmung: grof3flachiger Einzelhandel
Abgrenzung der Bereiche der unterschiedlichen Art und des
oo

unterschiedlichen Males der baulichen Nutzung

Nutzungsschablone: Art der baulichen Nutzung -

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Bauweise Gebaudetyp
Bauweise, Baugrenzen
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise aufgrund von Gebaudelangen > 50 m

Baugrenze (§23 BauNVO)

Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze (WA)
Flachen fur Stellplatze (SO)

Verkehrsflachen
|:| StraRenverkehrsflachen (6ffentlich)
|:| Straflenflachen mit besonderer Zweckbestimmung (6ffentlich)
P Parkplatz
F FulRweg
B Bushaltestelle
Grunordnung

offentliche Grinflache
Spielplatz

Pflanzgebot: Baum (nicht standortgebunden)

Pfanzgebot: Gehdlzpflanzung (Hecke)

Flachen fur den Hochwasserschutz

® Flache fir die Regelung des Wasserabfluss
Sonstiges
AAAA Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
- - Geltungsbereich des Bebauungsplans

Geltungsbereich der 1. Anderung

Zeichnerische Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenzen

292 bestehende Flurnummern
4_____ A > Zufahrtsbereich / Zufahrt
@ Parzellennummern

Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................. die Anderung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am .................... ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............ccccvveee...
hat in der Zeit vom ................... bis ..o stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............cccccceeennnee.

hat in der Zeit vom ................... o] - stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...................... wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..ooeiiiinininnnnes DIS .ooviiiiiie beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der Begrindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis e offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Obertraubling hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ...............c.........

den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ...........c............
als Satzung beschlossen.

Obertraubling, den

Rudolf Gral, 1. Birgermeister

7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Obertraubling, den

Rudolf GraR, 1. Birgermeister
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom«?.ﬁf.gle Anderung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am<.7: &A= 7% ortsubllch bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaf § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher jrlegung und
Anhérung fir den ﬁntwy‘;ies Bebau gs lans in der Fassung vom A0 T .
hat in der Zeit vom74£:7€7.777.. bis K1 % 7. stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorepjwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . A OLA....
hat in der Zeit vom (02, P . bis A0, %. 7. stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 2‘? 4. 4-5' wurden die Behérden und
sonsti en Tra er offen ﬂ}lcdzr Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom ............ .18 bis A5 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vo;&Z?za(“ wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ﬂ.{‘; ...... 28. 75 vis O OF. 43" sffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Obertraubling hat mit Beschluss des Gemeinderats vor&zoo?‘/&'

den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .£7:47%: 72 .
als Satzung beschlossen.

Obertraubling, den ¥ 0;7 /5

Rudolf GraR, 1. Burgermeister
7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .z&&z..ﬁrgemérs

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Obertraubling, den 0, &2, 4§

/A

Rudolf 3, 1. Blrgermeister
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Gemeinde Obertraubling

Landkreis Regensburg

Zusammenfassende Erkldarung nach §10 Abs. 4
BauGB

zur 1. Anderung des

Bebauungsplans mit integriertem
Griunordnungsplan

,Kuchlacker



Verfahrensablauf
Die 1. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
,Kuchlacker* wurde parallel zur 2. Anderung des Flachennutzungs- und

Landschaftsplans Obertraubling durchgeflihrt.

Der Anderungsbeschluss fiir den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
~Kuchlacker* erfolgte durch den Gemeinderat am 19.05.2014

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Blrger und der Beteiligung der Behérden
wurde der Bebauungsplan vom 04.03.2015 bis 07.04.2015 6ffentlich ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 20.04.2015 durch den Gemeinderat der
Gemeinde Obertraubling.

Der Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan ,Kuchlacker” wurde am
28.07.2014 offentlich bekannt gemacht.

Ziele des Bebauungsplans

Aufgrund der starken Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren ist
Obertraubling im Entwurf zur 7. Anderung des Regionalplans als
Siedlungsschwerpunkt mit besonderer Eignung flr Einrichtungen der qualifizierten
Grundversorgung eingestuft. Im Landesentwicklungsprogramm (LEP, Fortschreibung
2013) wird Obertraubling als Grundzentrum mit gewissen zentralortlichen Funktionen
bezeichnet. Aufgabe von Grundzentren ist es unter anderem, ein umfassendes
Angebot an zentralortlichen Einrichtungen der Grundversorgung vorzuhalten und
darauf hinzuwirken, dass die Bevélkerung mit Gutern und Dienstleistungen des

Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Durch die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans wird das am nérdlichen
Ortsrand von Obertraubling dargestellte ca. 2,3 ha grof3e Mischgebiet in ein
allgemeines Wohngebiet (ca. 0,9 ha) und ein Sondergebiet fur grof3flachigen

Einzelhandel (ca. 1,4 ha) umgewidmet.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Ausweisung des Sondergebiets fir gro¥flachigen
Einzelhandel einen Ersatz fiir die beabsichtigte Schliefung zweier
Lebensmittelmarkte in Obertraubling zu schaffen, um die Grundversorgung in

Obertraubling zu sichern sowie die Errichtung eines zeitgemalen Vollsortimenters zu



ermdglichen. Das allgemeine Wohngebiet ist aufgrund der hohen Nachfrage nach
kleinen Wohnbauparzellen fir die Errichtung von Einzel- und Doppelhauser in

verdichteter Bauweise vorgesehen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Eine Umweltpriifung wurde im Rahmen der Aufstellung des Fldchennutzungsplans
mit integriertem Landschaftsplan Obertraubling sowie fur die 2. Anderung des
Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Dabei wurden fur dieses Plangebiet

Uberwiegend geringe Umweltauswirkungen festgestelit.
Niederschlagswasser

Um den natiirlichen Abfluss im Plangebiet nicht zu erhdhen, ist im sudwestlichen Teil
des Plangebietes eine Flache zur Riickhaltung von Niederschlagswasser
vorgesehen, die das anfallende Niederschlagswasser in ausreichendem Umfang
zuriickhalt und als Ausgleich fir die Gberbaute natirliche Gelandemulde dient. Das
zuriickgehaltene Niederschlagswasser wird verzégert in den Moosgraben eingeleitet,
ohne den naturlichen Abfluss im Gebiet zu verandern oder die Abflussspitzen zu

erhohen

Schallschutz

Im Schallschutzgutachten wurden an strafenexponierten Aufienwanden der 1.
Baureihe entlang der nordostlich angrenzenden Regensburger Strafte deutliche
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 festgestellt; durch die
abschirmende Wirkung der Gebaude ist lediglich die erste Gebaudereihe von den

Uberschreitungen betroffen.

Zur Abschirmung des Wohngebietes vor dem Verkehrslarm wurde neben einer
Kombination durch aktive und passive Malnahmen (Ddmmung der verlarmten
AuBRenfassaden und Verbindung von Gebauden, Garagen und Wandelementen)
auch eine aktive Ldrmschutzmafnahme durch eine durchgehende 2 m hohe

Larmschutzwand entlang der Regensburger Strafle untersucht.

Im Vergleich der Nullsituation (kein aktiver Schallschutz) mit der Malnahme 2,0 m

hohe durchgehende Wand kann festgestellt werden, dass die Immissionswerte im



Bereich des Erdgeschosses an der Regensburger Stral3e zwar um ca. 6 dB
verringert werden, dennoch weitgehende Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte

von 8 bis 9 dB vorliegen.

Die Untersuchung hat ergeben, dass durch die Kombination aktiver und passiver
Mafnahmen an allen Immissionsorten der 1. und 2. Baureihe glnstigere Werte
erreicht werden als durch eine 2 m hohe Larmschutzwand entlang der Regensburger
StralRe (s. nachfolgende Tabelle und Rasterlarmkarte, ifb Eigenschenk). Bei
Umsetzung einer 2 m hohen Wand werden erst ca. 25 m hinter dieser Wand die
Immissionsrichtwerte der DIN 18 005 (55 dB A) in einer Héhe von 2,0 m Uber

Gelénde eingehalten.



Beurteilung nach DIN 18005

Nacht (22 h - 6 h)

Immissions- Tag (6h-22h)
berechnun 1 T
9 IRW LrA LrA IRW LrA LrA
/dB /dB /dB /dB /dB /dB
2m 2m
Varlante - Ohne | B-Plan Wand - Ohne | B-Plan Wand
IPO1 EG 55,0, 67,6 50,1 62,7 450 57,2 39,7 52,3
IP01 1.0G 55,0 67,7 65,3 67,7 45,0| 57,3 54,9 57,3
IPO1 DG 55,0 673 l 65,0 67,3 45,0| 56,9 54,6 56,9
[Cn = — I . i R l
IPO1A EG 55,0 69,7 - 63,6 45,0| 59,3 - 53,2
IPO1A1.0G | 55,0, 69,3 - 69,3 45,0| 58,8 - 58,9
IPO2 EG 550 67,5 51,1 61,0 450| 57,1 40,7 50,5
IP02 1.0G 550, 67.6 64,9 67,6 450| 57,2 54,5 57,2
IP02 DG 550| 67,3 64,6 67,3 45,0 56,9 54,2 56,9
IP02A EG 55,0 69,7 - 63,5 45,0, 59,3 - 53,1
IP02A1.0G | 55,0/ 69,3 - 69,3 45,0 58,9 - 58,9
IPO3 EG 55,0/ 67,6 56,7 60,9 45,0| 57,2 46,3 50,5
IP03 1.0G 550| 67,7 65,5 67,7 450| 57,3 55,1 57,3
1 J
IP0O3 DG 55,0 67,3 65,2 67,3 450 56,9 54,7 56,9
IPO3A EG 550 69,8 - 635 | 450 593 - 53,0
IPO3A1.0G | 55,0 69,3 - 69,3 45,0 58,9 - 58,9
| IPo4 EG 550 67,5 57,3 62,9 I 450| 571 ' 46,8 I 52,5
| IP04 1.0G 55,0 67,5 65,0 67,5 | 450 57,1 54,6 57.1
IP04 DG 55,0 67,2 64,8 67,2 45,0 56,8 54,4 56,8
IPO4A EG 55,0 69,8 63,6 45,0| 59,3 - 53,1
IPO4A 1.0G | 55,0 69,3 - 69,3 | 450| 58,9 - 58,9
F — |, it = A
IP05 1.0G 55,0 55,5 574 | 450 45,1 47,0
| 1 | B -
IP06 1.0G l 55,0 53,3 57,0 45,0 42,9 | 46,6
1 — 1
IPO7 1.0G | 55,0 54,2 56,9 | 45,0 438 l 46,5
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Rasterlarmkarte ifb Eigenschenk
Die dargestellte abschirmende Wand im Nordwesten stellt die abschirmende Geb&udelinie des Sondergebietes dar.
Auf Grundlage dieser Ergebnisse sowie aus stadtebaulichen Griinden wurde fur den
vorliegenden Bebauungsplan als Larmschutzmalinahme die untersuchte
Kombination aktiver und passiver Maflnahmen gewahlt. Eine durchgehende
Larmschutzwand entlang der Regensburger StralRe wurde neben dem schlechteren
Wirkungsgrad vor allem aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden in dem

landlich wirkenden Raum Obertraubling als nicht geeignet bewertet.

Neben den passiven Malnahmen (vorgegebenes Schallddammmal der Fassaden,
Einbau von Schallschutzfenstern und von dauerhaften Liftungseinrichtungen) wurde
zusétzlich als aktive LarmschutzmaBnahme festgesetzt, dass die offenen Bereiche
zwischen den Baukorpern (Garten, offene Carports) auf den Parzellen 1-4 durch
Larmschutzwande zu schlieRen sind. Auf diese Weise bildet die erste Baulinie
entlang der Regensburger Stralte durch die Kombination aus Gebauden, Garagen

und Wandelementen eine gestalterische abwechslungsreiche Abschirmung fur die
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dahinter liegenden Gebaude. Der Schallschutz dieser ersten Baureihe wird durch die

oben genannten passiven MalRnahmen gewahrleistet.

Auflage flr die Baugenehmigung:

Aufgrund der trotz LarmschutzmafBnahmen vorliegenden deutlichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte im Bereich des 1. Obergeschosses und
des Dachgeschosses der Gebaude der 1. Baureihe entlang der Regensburger
StraRe ist fiir diese Parzellen (Parzellen 1-4) im Rahmen der Baugenehmigung eine
Grundrissorientierung entsprechend der nachfolgend dargestellten
Gebaudegrundrisse nachzuweisen. Entlang der Regensburger Strafle durfen keine
Daueraufenthaltsraume bzw. keine Fenster von Daueraufenthaltsraumen angeordnet

werden.
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Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird auf einer Teilflache des gemeindeigenen

Flurstiicks FINr. 43, Gemarkung Oberhinkofen erbracht.

Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die im Rahmen der Abwagung vorgebrachten Anregungen der Birger, Behérden und

sonstiger Trager offentlicher Belange betrafen insbesondere:

e Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehenden Versorgungsstrukturen in
Obertraubling (Vertraglichkeit des Vorhabens) und Vereinbarkeit mit den

landesplanerischen Vorgaben,

e \Vereinbarkeit mit dem Agglomerationsziel des

Landesentwicklungsprogrammes,

e Bedenken zur Wirksamkeit des Immissionsschutzes aufgrund der

festgesetzten offenen Bauweise,

e Bedenken der Unteren Naturschutzbehdrde zum festgelegten

Kompensationsfaktor von 0,3 fiir den gesamten Geltungsbereich,

e Bitte um Bilanzierung der Einzelhandelseinrichtungen in Form einer

Gegenlberstellung von Bestand und Planung.

Nach ausfiuhrlichen Erorterungen im Gemeinderat wurden im Verlauf der Planung

dazu folgende Anderungen und Ergdnzungen vorgenommen:

e Erganzung der zulassigen Sortimentsbezeichnungen fir die kleinflachigen
Einzelhandelsbetriebe in den textlichen Festsetzungen,

e Ergénzung einer Festsetzung, dass die offenen Bereiche zwischen Garage
und Gebaude durch eine Larmschutzwand zu schlieRen sind,

¢ Differenzierung des Kompensationsfaktors in 0,3 flr das Wohngebiet und 0,4

flr das Sondergebiet aufgrund der dort hdheren zuldssigen Grundflachenzahl.

e Erganzung der Bilanzierung der Einzelhandelseinrichtungen in Form einer

Gegenlberstellung von Bestand und Planung.



Die vorgetragenen Bedenken zu den méglichen Auswirkungen auf die bestehenden
Versorgungsstrukturen in Obertraubling (Vertraglichkeit des Vorhabens) und die
Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben konnten durch den Hinweis auf
die Ausfiihrungen in der Begriindung und durch den Hinweis auf die Ergebnisse der
vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung fir die Ansiedlung eines Lebensmittel”
Vollsortimenters sowie eines Lebensmitteldiscounters (CIMA Beratung +

Management GmbH, Miinchen) entkréftet werden.

Planungsalternativen

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine bauliche Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan. Vergleichbare Planungsalternativen gibt es im Hauptort
Obertraubling nicht.

Diese zusammenfassende Erklarung nach §10 Abs. 4 BauGB ist der 1. Anderung

des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Kuchlacker” beigefugt.

Obertraubling, den 29.07.2015

%

Rudolf

Erster Blirgermeister



Gemeinde Obertraubling (%
Landkreis Regensburg Eg

Zusammenfassende Erklarung nach §10 Abs. 4
BauGB

zur 1. Anderung des

Bebauungsplans mit integriertem
Griinordnungsplan

,Kuchlacker



Verfahrensablauf
Die 1. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
_Kuchlacker* wurde parallel zur 2. Anderung des Flachennutzungs- und

Landschaftsplans Obertraubling durchgefuihrt.

Der Anderungsbeschluss fir den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,Kuchlacker* erfolgte durch den Gemeinderat am 19.05.2014

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Blirger und der Beteiligung der Behdrden
wurde der Bebauungsplan vom 04.03.2015 bis 07.04.2015 éffentlich ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 20.04.2015 durch den Gemeinderat der
Gemeinde Obertraubling.

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Kuchlécker” wurde am
28.07.2014 offentlich bekannt gemacht.

Ziele des Bebauungsplans

Aufgrund der starken Bevolkerungsentwickliung in den letzten Jahren ist
Obertraubling im Entwurf zur 7. Anderung des Regionalplans als
Siedlungsschwerpunkt mit besonderer Eignung flr Einrichtungen der qualifizierten
Grundversorgung eingestuft. Im Landesentwicklungsprogramm (LEP, Fortschreibung
2013) wird Obertraubling als Grundzentrum mit gewissen zentralortlichen Funktionen
bezeichnet. Aufgabe von Grundzentren ist es unter anderem, ein umfassendes
Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen der Grundversorgung vorzuhalten und
darauf hinzuwirken, dass die Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des

Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Durch die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans wird das am nérdlichen
Ortsrand von Obertraubling dargestellte ca. 2,3 ha grof3e Mischgebiet in ein
allgemeines Wohngebiet (ca. 0,9 ha) und ein Sondergebiet fur grolflachigen

Einzelhandel (ca. 1,4 ha) umgewidmet.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Ausweisung des Sondergebiets fiir grol¥flachigen
Einzelhandel einen Ersatz fur die beabsichtigte SchlieBung zweier
Lebensmittelmarkte in Obertraubling zu schaffen, um die Grundversorgung in

Obertraubling zu sichern sowie die Errichtung eines zeitgeméfen Vollsortimenters zu



ermdglichen. Das allgemeine Wohngebiet ist aufgrund der hohen Nachfrage nach
kleinen Wohnbauparzellen fiir die Errichtung von Einzel- und Doppelhduser in

verdichteter Bauweise vorgesehen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Eine Umweltpriifung wurde im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans
mit integriertem Landschaftsplan Obertraubling sowie fir die 2. Anderung des
Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Dabei wurden fir dieses Plangebiet

Uberwiegend geringe Umweltauswirkungen festgestellt.
Niederschlagswasser

Um den nattrlichen Abfluss im Plangebiet nicht zu erhéhen, ist im stidwestlichen Teil
des Plangebietes eine Flache zur Riickhaltung von Niederschlagswasser
vorgesehen, die das anfallende Niederschlagswasser in ausreichendem Umfang
zurtickhalt und als Ausgleich fiir die (iberbaute natiirliche Geldndemulde dient. Das
zurlickgehaltene Niederschlagswasser wird verzdégert in den Moosgraben eingeleitet,
ohne den naturlichen Abfluss im Gebiet zu verandern oder die Abflussspitzen zu

erhohen

Schallschutz

Im Schallschutzgutachten wurden an stral3enexponierten Auflenwénden der 1.
Baureihe entlang der norddstlich angrenzenden Regensburger Stralle deutliche
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 festgestellt; durch die
abschirmende Wirkung der Gebaude ist lediglich die erste Gebaudereihe von den

Uberschreitungen betroffen.

Zur Abschirmung des Wohngebietes vor dem Verkehrsldrm wurde neben einer
Kombination durch aktive und passive Malknahmen (Dammung der verlarmten
AuRenfassaden und Verbindung von Gebauden, Garagen und Wandelementen)
auch eine aktive LarmschutzmafRnahme durch eine durchgehende 2 m hohe

Larmschutzwand entlang der Regensburger Stral3e untersucht.

Im Vergleich der Nullsituation (kein aktiver Schallschutz) mit der Mallnahme 2,0 m

hohe durchgehende Wand kann festgestellt werden, dass die Immissionswerte im



Bereich des Erdgeschosses an der Regensburger Strae zwar um ca. 6 dB
verringert werden, dennoch weitgehende Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte

von 8 bis 9 dB vorliegen.

Die Untersuchung hat ergeben, dass durch die Kombination aktiver und passiver
Mafnahmen an allen Immissionsorten der 1. und 2. Baureihe giinstigere Werte
erreicht werden als durch eine 2 m hohe Ldrmschutzwand entlang der Regensburger
Strafe (s. nachfolgende Tabelle und Rasterlarmkarte, ifb Eigenschenk). Bei
Umsetzung einer 2 m hohen Wand werden erst ca. 25 m hinter dieser Wand die
Immissionsrichtwerte der DIN 18 005 (55 dB A) in einer Hohe von 2,0 m Uber

Gelande eingehalten.



Beurteilung nach DIN 18005
Immissions- o Tag (6 h - 22 h) l Nacht (22 h - 6 h)
berechnung | I_R_W Bl __I.r,A [ I:',A_i IRW [ LrA LrA
_/d_B. i /dB | _/d_B I_dB_ [ /dB | /dB
Variante - | Onne | B-Plan | 2M | . | Ohne| B-Plan| M
_IP01 EG | 55;) _67.6 50,1 B _62,7 45,; ﬁ 39,7 _52,_1;_
‘ IPO_1 _1E)G 55,0 677 65,3 67,7 45,0 57,3 54,9 57,3 )
| IPO_1 EG_ 55,0 67_,3 65,0 67.3 45,0| 56,9 546 56,9
_IP01AE_G 55,0, 69,7 - . _63_.6_ 45,; 59.3__ - ) 5:,2
IP;)U_\ 1.0G 55:0 69,3 - 69,3 45,0| 58,8 - 58,9
IP02 EG 55,0 67,5 51,1 61,0 45.0. 571 40,7 _50,; _
-;902 1_.OG_ | _55_,0- _56_ _64.9 i 6;,6_ I 45.0_- 57,2 54,5 _57.2_
IP02 DG 55,0 '. 67,3 | 64,6 67.3 45,0| 56,9 54,2 56,9
| IPO2A EG | 55.0. “ 69,7 l - 63.;5 45,0 ;.3 | - : _?3,1_.
- II;02A_1. O;- g 69,3 - 69,3 45,0 58,9 - 58,9
IPO3 EG 55,0, 67,6 56,7 60,9 45,0| 57.2 46,3 50,5
IP03 1.0G 550 677 | 65,5 | 67.7 45,0| 57,3 55,1 57.3
| IPO3 DG 550 67,3 ‘ 65,2 ‘ 67,3 45,0 56,9 54,7 56,9
IPO3A EG 55,0| 69,8 ! - i 63,5 45,0 59,3 . 53,0
" IPO3A 1.0G | 55_.0 ;.3 | - | 69,3 | 45,0 58,9 - 58,9
| 1PO4 EG_ i 55,0 67.5_? 57,3 | 6_23—_4_5_0l 57.1 467 52;5
. IP04 1.0G 55,0 67,5 . 65,0 67,5 45,0 571 54,6 57.1
E. IF’_04 DG ] 55,0 _;7,2_ . 64,8 T _67,2_. 45,0| 56,8 m 5_4._4 l 56,8
i IPO4AEG | 55,0| 69,8 | 63,6 450| 59,3 - i 53,1
| IP(34A 1.0G | 55,0| 693 _:._ - 69.3 450| 58,9 a - _58.9
‘ 1P05 1.0G 55,0 ? 55,5 | 57,4 45,0 451 47,0
| IP06 1.0G . 55,0 -‘ 53,3 57,(; 1 45,0 | 429 46,6_
’ IPO7 1.0G | 65,0 | 54,2 56,9 | 45,0 | 438 46,5
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Die dargestellte abschirmende Wand im Nordwesten stellt die abschirmende Geb&udelinie des Sondergebietes dar.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse sowie aus stadtebaulichen Griinden wurde flr den
vorliegenden Bebauungsplan als Ldrmschutzmaf3nahme die untersuchte
Kombination aktiver und passiver Malnahmen gewahlt. Eine durchgehende
Larmschutzwand entlang der Regensburger Stralle wurde neben dem schlechteren
Wirkungsgrad vor allem aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden in dem

landlich wirkenden Raum Obertraubling als nicht geeignet bewertet.

Neben den passiven MaRnahmen (vorgegebenes Schallddmmmal der Fassaden,
Einbau von Schallschutzfenstern und von dauerhaften Liftungseinrichtungen) wurde
zusétzlich als aktive Larmschutzmalnahme festgesetzt, dass die offenen Bereiche
zwischen den Baukorpern (Garten, offene Carports) auf den Parzellen 1-4 durch
Larmschutzwénde zu schlieRen sind. Auf diese Weise bildet die erste Baulinie
entlang der Regensburger Stral3e durch die Kombination aus Geb&uden, Garagen

und Wandelementen eine gestalterische abwechslungsreiche Abschirmung flr die

0l

114




dahinter liegenden Gebéude. Der Schallschutz dieser ersten Baureihe wird durch die

oben genannten passiven Mallnahmen gewahrleistet.

Auflage flr die Baugenehmigung:

Aufgrund der trotz Larmschutzmalnahmen vorliegenden deutlichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte im Bereich des 1. Obergeschosses und
des Dachgeschosses der Gebaude der 1. Baureihe entlang der Regensburger
Strafe ist fUr diese Parzellen (Parzellen 1-4) im Rahmen der Baugenehmigung eine
Grundrissorientierung entsprechend der nachfolgend dargesteliten
Gebaudegrundrisse nachzuweisen. Entlang der Regensburger Straf’e dirfen keine
Daueraufenthaltsraume bzw. keine Fenster von Daueraufenthaltsraumen angeordnet

werden.
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Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird auf einer Teilfldche des gemeindeigenen

Flurstlicks FINr. 43, Gemarkung Oberhinkofen erbracht.

Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die im Rahmen der Abwagung vorgebrachten Anregungen der Blrger, Behérden und

sonstiger Trager offentlicher Belange betrafen insbesondere:

e Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehenden Versorgungsstrukturen in
Obertraubling (Vertraglichkeit des Vorhabens) und Vereinbarkeit mit den

landesplanerischen Vorgaben,

e Vereinbarkeit mit dem Agglomerationsziel des

Landesentwicklungsprogramms,

e Bedenken zur Wirksamkeit des Immissionsschutzes aufgrund der

festgesetzten offenen Bauweise,

¢ Bedenken der Unteren Naturschutzbehérde zum festgelegten
Kompensationsfaktor von 0,3 fiir den gesamten Geltungsbereich,

e Bitte um Bilanzierung der Einzelhandelseinrichtungen in Form einer

Gegeniberstellung von Bestand und Planung.

Nach ausftihrlichen Erorterungen im Gemeinderat wurden im Verlauf der Planung

dazu folgende Anderungen und Ergdnzungen vorgenommen:

e Erganzung der zuldssigen Sortimentsbezeichnungen fur die kleinflachigen

Einzelhandelsbetriebe in den textlichen Festsetzungen,

e Erganzung einer Festsetzung, dass die offenen Bereiche zwischen Garage

und Gebaude durch eine Larmschutzwand zu schlief3en sind,

o Differenzierung des Kompensationsfaktors in 0,3 fir das Wohngebiet und 0,4

fur das Sondergebiet aufgrund der dort hoheren zuléssigen Grundflachenzahl.

e Erganzung der Bilanzierung der Einzelhandelseinrichtungen in Form einer

Gegenlberstellung von Bestand und Planung.



Die vorgetragenen Bedenken zu den moglichen Auswirkungen auf die bestehenden
Versorgungsstrukturen in Obertraubling (Vertraglichkeit des Vorhabens) und die
Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben konnten durch den Hinweis auf
die Ausfiihrungen in der Begriindung und durch den Hinweis auf die Ergebnisse der
vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung fir die Ansiedlung eines Lebensmittel—
Vollsortimenters sowie eines Lebensmitteldiscounters (CIMA Beratung +

Management GmbH, Mldnchen) entkraftet werden.

Planungsalternativen

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine bauliche Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan. Vergleichbare Planungsalternativen gibt es im Hauptort
Obertraubling nicht.

Diese zusammenfassende Erklarung nach §10 Abs. 4 BauGB ist der 1. Anderung

des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Kuchlacker® beigefugt.

Obertraubling, den 29.07.2015

7%

Rudolf 13

Erster Blrgermeister



Gemeinde Obertraubling
Landkreis Regensburg
1.10-6102

Satzung
) uber die
» 1. Anderung des Bebauungsplans Kuchlacker

§1
Der Bebauungsplan ,1. Anderung Kuchlécker® in der Gemeinde Obertraubling

umfasst die Grundstticke FI.Nr 104 und 105/2 der Gemarkung Obertraubling sowie
eine Teilflache der FI.Nr 146/24 der Gemarkung Obertraubling.

Es gilt der von der EBB Ingenieurgesellschaft mbH, Michael-Burgau-Strale 20a,
93049 Regensburg ausgearbeitete Plan, der zusammen mit der Begriindung mit
Umweltbericht und den textlichen Festsetzungen je in der Fassung vom 27.01.2014

den Bebauungsplan bilden
§2

Das Bebauungsplangebiet ist unterteilt in zwei Sondergebiete (SO), ein allgemeines
Wohngebiet (WA) und 6ffentliche Griunflachen.

§3
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Obertraubling, den 17.07.2015

7%

Gra
Erster Blrgermeister
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Kuchlicker*

Der Gemeinderat der Gemeinde Obertraubling hat am 24.04.2015 die 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Kuchlacker” als Satzung beschlossen.

Der Plan der zusammen mit der Begrindung mit Umweltbericht und den textlichen
Festsetzungen jeweils in der Fassung vom 27.01.2015 den Bebauungsplan bilden,
sowie die zusammenfassende Erklarung, liegen ab Verdffentlichung dieser



&2 -

Bekanntmachung im Rathaus, Josef-Baumel-Platz 1, 93083 Obertraubling Zimmer
06/E wahrend der allgemeinen Dienststunden &ffentlich aus.

Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begrindung sowie die
zusammenfassende Erklarung Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den
gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahit
wurde, einsehen und Uber deren Inhait Auskunft verlangen.

Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie die Rechtsfolgen des §
215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung
der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwé&gungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans
schriftlich gegentiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt,
der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Aufierdem wird
auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.
Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fur nach den §§ 39 bis 42 BauGB
eingetretene Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit
des Anspruches herbeigefihrt wird

Obertraubling, den 22.07.2015
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