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Vorbemerkung geanderter Entwurf

Anderungen gegeniiber dem Planentwurf vom 18.06.2020 sind im Begriindungstext
markiert.

Herausnahmen: S 3
Neu hinzugekommene Inhalte: xyz

A Begrindung

A.l Anlass und Erfordernis

In der Stadt Neutraubling besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnungen. Die Dawo-
nia Portfolio 8 GmbH & Co. KG beabsichtigt nun die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
auf dem Grundstuick Flst.-Nr. 661.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Modifizierung ,Norddstlich des Birkenfelder Weges®. Dieser setzt Mischge-
biet (MI) als Art der baulichen Nutzung fest. Die Errichtung des Mehrfamilienhauses mit
ausschlief3lich Wohnnutzung wiirde dem Mischgebietscharakter in diesem Bereich zuwider-
laufen.

Um das stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben umsetzen zu kénnen, wird die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich (1. Anderung des Bebauungsplans
Modifizierung ,Nordéstlich des Birkenfelder Weges*). Er erhalt den Namen ,Bayerwaldstra-
3e Nord"“.

A.2 Vorbemerkungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan ist ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan beigefiigt. In der Planzeich-
nung des vorliegenden Bebauungsplans wird das Vorhaben in seinen Grundziigen als Hin-
weis dargestellt.

A.3 Ziele und Zwecke

Ziel der Planung ist es, die Voraussetzungen fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
mit Tiefgarage zu schaffen. Mit dem geplanten Vorhaben soll dem Bedarf an Wohnraum in
der Stadt Neutraubling Rechnung getragen werden.

A4 Beschreibung des Vorhabens

Auf dem Grundstick FlIst.-Nr. 661 ist der Abriss eines ehemaligen Getrdnkemarkts geplant.
Anstelle dessen soll ein fiinfstdckiges Wohngebaude mit begriintem Flachdach errichtet
werden. Dabei soll das oberste Geschoss als zuriickversetztes Staffelgeschoss ausgebildet
werden.

In dem Gebaude sind insgesamt 35 Wohnungen geplant. Dafur sind entsprechend der ak-
tuell geltenden Stellplatzsatzung i.d.F. vom 07.11.2017 der Stadt Neutraubling 51 Stellplat-
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ze nachzuweisen. Diese sollen hauptséchlich in der Tiefgargage verwirklicht werden und 14
Stellplatze sind oberirdisch entlang der stidlichen Grundstlicksgrenze vorgesehen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage des Wohngeb&udes ist an der Sidseite des Grundstiicks ge-
plant. Westlich davon ist die Anlage der oberirdischen Stellplatze vorgesehen.

Baumpflanzungen sind im Westen entlang der Bayerwaldstral3e, im Norden entlang der
Keplerstral3e sowie im Bereich der geplanten Freiflache ndrdlich der oberirdischen Stell-
platze vorgesehen.

A.5 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR 8§ 13a BauGB
aufgestellt, da er gemal? § 13a Abs. 1 BauGB der Wiedernutzbarmachung von Flachen
bzw. Malinahmen der Innenentwicklung dient. Die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens wird fir den vorliegenden Bebauungsplan als angemessen eingeschéatzt, da nachfol-
gende Kiriterien erfiillt werden:

= Der Umgriff des Plangebiets betragt 2.020 m? und die festgesetzte GRZ 0,4. Somit
setzt der Bebauungsplan eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
810 m? fest, die weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 geméafld § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt.

= Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

= Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten gem. Abs. 2 Nr. 1 fir den vorlie-
genden Bebauungsplan folgende Verfahrenserleichterungen:

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
8 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Nichtsdestoweniger wird eine freiwillige, friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge durchgefihrt.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe der Arten verfigbarer umweltbezogener
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 gelten fur das beschleunigte Verfahren zudem folgende Maf3gaben:

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans (FNP) abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP geandert oder
erganzt ist, sofern die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt wird. Der FNP ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

Obgleich von der Umweltpriifung bzw. dem Umweltbericht fur vorliegenden Bebauungsplan
abgesehen werden kann, sind die Umweltbelange bei der Planung bzw. deren Auswirkun-
gen zu bericksichtigen, insbesondere gilt dies auch fiir die Belange des Artenschutzes. In
Kapitel A.10 ,Wesentliche Auswirkungen der Planung* werden entsprechend durch die Pla-
nung betroffene Umweltbelange erortert.

A.6 Ausgangssituation

A.6.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtgebiet von Neutraubling, dstlich angrenzend
an die Hauptachse Neudeker Stral’e — Bayerwaldstral’e — Pommernstralie. Es liegt an der
Ecke BayerwaldstralRe — Keplerstralie.

Das Grundstiick befindet sich im Besitz der Dawonia Portfolio 8 GmbH & Co. KG.

A.6.2  Stadtebauliche Bestandsanalyse

Die Umgebung des Plangebiets ist heterogen gestaltet. Direkt nordlich angrenzend findet
sich gewerbliche Nutzung mit Autowerkstéatten. Nordéstlich, 6stlich sowie stdlich ist Wohn-
nutzung mit variierender Geschossigkeit anzutreffen. Norddstlich bestehen Wohngebaude
mit zwei Geschossen und Satteldach. Ostlich und sidlich handelt es sich um Geschoss-
wohnungsbau mit sechs bzw. vier Geschossen und Flachdach. Zudem befindet sich studlich
angrenzend ein zweigeschossiges Gebaude mit gewerblicher Nutzung sowie Dienstleis-
tung. Westlich des Plangebiets auf der gegentberliegenden Seite der Bayerwaldstrale ist
der Blockrand mit drei Geschossen und ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Hier ist ge-
mischte Nutzung mit Wohnen und Dienstleistung anzutreffen.

Das Plangebiet selbst wurde bisher durch einen Getrankemarkt genutzt und ist nahezu voll-
standig versiegelt. Die Topographie des Plangebiets kann als eben beschrieben werden mit
einem maximalen Hoéhenunterschied von weniger als 1 m innerhalb des gesamten Gel-
tungsbereichs. Die verkehrliche Erschlielung ist gegenwartig sowohl von der Bayerwald-
als auch von der KeplerstralR3e gesichert.

A.6.3 Kampfmittel und Altlasten

Fir das Plangebiet wurde eine Kampfmittelrisikopriifung durchgefihrt. Die kampfmitteltech-
nische Stellungnahme zur Luftbildauswertung (LBA) kommt zu nachfolgender Empfehlung:

Fur das Auswertegebiet bzw. das unmittelbare Baufeld besteht nach dem vorliegenden Er-
gebnis der LBA unmittelbarer Kampfmittelverdacht (Ziff. 2.5). Eine Kampfmittelerkundung
(KME) halten wir fur erforderlich. Aufgrund der Situation auf der Flache kann der Altbestand
und die Asphaltflache rickgebaut werden. AnschlieRend muss man mit einem Sondier- /
Bergetrupp mit Kettenbagger (mindestens 15 t) die Flache berdumen, indem man die Auf-
fullung unter visueller Begleitung eines Feuerwerkers beiseite rAumt. Anschlie3end kann
man die freigelegte Ebene sondieren und eventuelle Verdachtspunkt sofort berdumen. Da
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in der Projektflache mindestens 3 verfiillte Bombentrichter sind, die sich innerhalb des
Flugplatzgelandes befinden, kann hier mit massiven Schrottmengen gerechnet werden. Der
in der Flache befindliche Oltank und der Sickerschacht werden ausgespart und anschlie-
Rend unter Begleitung eines Feuerwerkers durch die Baufirma mit Bagger bauseits ausge-
baut. AnschlielBend kénnen die Flachen / Gruben nachsondiert werden. Vor der MalRnahme
sollte der Bauzaun wenigsten 3m zuriickversetzt, oder wahrend der Beraumung weggebaut
werden, da sonst ein nicht sondierbarer Bereich vorhanden ist.!

A7 Wohnbaulandbedarf

Fur die Ausweisung von Wohnbauflachen ist das Leithild bzw. die gesetzlich verankerte
Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 BauGB) gegeniiber der Aus-
weisung neuer Baugebiete und damit verbunden die Maxime des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) zu berticksichtigen. Auch entsprechend des Ziels
3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (Stand 2020) sind die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung madglichst vorrangig zu nutzen.

Wenngleich das Plangebiet ein Potenzial der Innenentwicklung darstellt, welches vorrangig
genutzt werden soll, wird dennoch der Wohnbaulandbedarf nachfolgend dargelegt:

Aus der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fur die kreisfreien Stadte und
Landkreise Bayerns bis 2037 (gem. Daten des Bayerischen Landesamt fur Statistik) geht
hervor, dass Stadt und Landkreis Regensburg in die hchste Kategorie mit einer stark zu-
nehmenden Bevolkerungsentwicklung eingestuft werden. Auch im Demographie-Spiegel fir
Bayern — Berechnungen fir die Stadt Neutraubling bis 2037 (Bayerisches Landesamt fur
Statistik) wird eine Zunahme von 13.655 auf 15.500 Einwohner prognostiziert.

Auch die tatsachlichen Statistiken aus den Jahren 2010-2019 belegen, dass die Einwoh-
nerzahl von Neutraubling in den letzten Jahren stark angestiegen ist:

1 HRS — Kampfmittelerkundungs- und beratungs GmbH: Neutraubling, Bayerwaldstrae, Kampfmittelerkundung
Angebots-Nr. 19-1373, Kampfmitteltechnische Stellungnahme zur Luftbildauswertung, S. 2-3

Stadt Neutraubling
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bayerwaldstra3e Nord"
Geanderter Entwurf vom 16.11.2021, Begriindung 7/33



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Statistik

2010 2015 2018 2019
Geburten 139 138 128 132
Sterbefille 111 107 119 141
EheschlieBungen 55 69 69 36
Zuziige 802 1031 1133 1229
Wegzlige 662 977 1013 1048
Einwohner* 13.049 13.689 14.019 14.217
ohne Nebenwohnsitz
Einwohner* 13.090 14.207 14.530 14.717

mit Nebenwohnsitz

Durch die Neuerrichtung des grof3ten Fachmarktzentrums in Bayern, den Erweiterungen
von groRen Firmen wie Maschinenfabrik Guido GmbH, Krones AG und Makron GmbH
steigt die Zahl der Arbeitsplatze in Neutraubling kontinuierlich an. Bei der momentanen
Einwohnerzahl von 14.717 existieren in Neutraubling 15.313 Arbeitsplatze (Bundesagentur
fur Arbeit — Statistik 2019). Aufgrund der vielen auswartigen Arbeitsnehmer steigt auch zu-
nehmend die Nachfrage nach Baugrundsticken. Ein kommunales Flachenmanagement
wird momentan an der Flachenmanagement-Datenbank vom Bayerischen Landesamt fur
Umwelt erstellt.

Bevdlkerungsentwicklung

Vom Bayerischen Landesamt fur Statistik Landesamt sind im Rahmen einer demographi-
schen Untersuchung landesweit Bevélkerungsvorausberechnungen erstellt worden. Fir die
Stadt Neutraubling wurde folgende Bevolkerungsentwicklung prognostiziert:

Jahr 2019 (Stand 31.12.2019): 14.717 Personen
Jahr 2037 (Prognose): 15.500 Personen

Daraus ergibt sich ein Bevdlkerungswachstum fur den Zeitraum von 20 Jahren von ca.
1.845 Personen. Der Zuwachs von durchschnittlich 92 Einwohnern pro Jahr begriindet sich
aus der aktuellen Situation im Grol3raum Regensburg. Der Landkreis Regensburg gehort zu
den Regierungsbezirken in Bayern mit stark zunehmender Bevdlkerungszahl.

Wohnbauflachenbedarf
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Unter Beriicksichtigung der durchschnittichen Belegungsdichte von 2,2 Personen pro
Haushalt (Wohneinheit (WE)) und einem durchschnittlichen Flachenbedarf von ca. 400 m2
pro Wohneinheit ergibt sich folgende Nettowohnbauflache fir den prognostizierten Einwoh-
nerzuwachs in den nachsten 20 Jahren:

Zuwachs von 1845 Einwohnern / 2,2 Personen pro WE x 400 m2 = 33,5 ha.

Bedingt durch den demographischen Wandel ist davon auszugehen, dass die durchschnitt-
liche Anzahl von Personen pro Wohneinheit in den néchsten Jahren weiter sinken wird. Bei
Bericksichtigung dieser als ,Auflockerungsbedarf* bezeichneten Komponente ergibt sich
folgende Nettowohnbauflache:

Zuwachs von 1845 Einwohnern / 2,1 Personen pro WE x 400 m2 = 35,1 ha.

Daraus ergibt sich eine Bruttobauflache (Nettowohnbaufliche zzgl. 25% fiir Erschlielung,
offentliche Grunflachen, Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser) von ca. 43,87
ha.

Wohnbauflachenbedarf aufgrund des Auflockerungsbedarfs der bestehenden Haushalte

Daruber hinaus ist auch im Bereich der bestehenden Bebauung von einem zunehmenden
Auflockerungsbedarf auszugehen. Unter Beriicksichtigung des Auflockerungsbedarfs (Ent-
wicklung zu 2,1 Personen pro WE) errechnet sich ein zusatzlicher Bedarf von rund 295
Wohneinheiten. Dies entspricht einem zusatzlichen Nettowohnflachenbedarf von 11,8 ha
(295 WE x 400 m?). Daraus ergibt sich eine zusatzliche Bruttobauflache (Nettowohnbaufla-
che zzgl. 25% fur ErschlieBung, offentliche Grinflachen, Flachen zur Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser) von rund 14,75 ha.

Der gesamte Wohnbauflachenbedarf in den néchsten 20 Jahren betragt somit:

Bruttowohnbauflachenbedarf aufgrund der Bevolkerungsentwicklung unter Beriick-

sichtigung des Auflockerungsbedarfs in ha 35,1
Bruttowohnbauflachenbedarf aufgrund des Auflockerungsbedarfs der bestehenden

Haushalte in ha 14,75
Zin ha 49,852

2 Entsprechend Mitteilung der Stadtverwaltung Neutraubling vom 18.02.2020
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A.8 Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen
A.8.1 Ubergeordnete Planungen
A.8.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP)

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP Bayern vom 01.09.2018 sind fur die vorliegende
Planung einschlagig:

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen An-
spruche aller Bevdlkerungsgruppen bertcksichtigt werden. (Grundsatz)

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich mdglichst ausge-
wogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume sollen
geschaffen werden. (Grundsatz)

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten. (Ziel)

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertcksichtigung der kinf-
tigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten
bleiben. (Grundsatz)

3. Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

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

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

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

Stadt Neutraubling
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In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfugung stehen. (Ziel)

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. [...] (Ziel)

A.8.1.2 Regionalplan Regensburg (11)

Der zu beriicksichtigende Regionalplan ,Region Regensburg” vom 1. Marz 1988 mit seinen
insgesamt neun verbindlichen Anderungen (Stand: 06.12.2019), stellt das Stadtgebiet
Neutraubling als Mittelzentrum innerhalb des Stadt- und Umlandbereichs im Verdichtungs-
raum Regensburg sowie einer Entwicklungsachse tberregionaler Bedeutung dar.

N Thakmassinge \
. e o o
euan e o o

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan ,Regensburg” Karte 1 Raumstruktur (2011), o. MaRstab

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fir die vorliegende Planung rele-
vant:

A 1l Raumstrukturelle Entwicklungen der Region und ihrer Teilrdume
3. Verdichtungsraum Regensburg

3.1.1 Stadt und Umlandbereich im Verdichtungsraum Regensburg

Stadt Neutraubling
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» Es ist anzustreben, den Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum Regens-
burg so zu entwickeln und zu ordnen, dass seine Attraktivitat als Wirtschaftsstandort
in Deutschland und Europa sowie als Lebensraum der hier wohnenden und arbei-
tenden Bevdlkerung erhalten und verbessert wird. (A 11, 3.1.1, Grundsatz)

B Il Siedlungswesen
3. Wohnungswesen und gewerbliche Siedlungswesen

» Insbesondere im Verdichtungsraum Regensburg und sonstigen Bereichen mit zu
verstarkender Siedlungsentwicklung sollen bedarfsgerechte Wohnungen sowie un-
terschiedliche Siedlungs- und Bauformen angestrebt werden. (B Il, 3.3, Ziel)

A.8.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neutraubling stellt fur den Umgriff des Be-
bauungsplans gemischte Bauflache (Mischgebiet — MlI) dar.

Eine Entwickelbarkeit aus den Darstellungen des FNP kann nicht abgeleitet werden. Nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
oder erganzt ist, sofern die geordnete stéadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Stadt Neutraubling (genehmigte
Fassung 2006)
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A.8.1.4 Feinuntersuchung Hauptachse Waldenburger Stralle — Neudecker
Stral’e — Bayerwaldstral3e — Pommernstralle

Im Jahr 2015 wurde die stadtebauliche Feinuntersuchung ,Hauptachse Waldenburger Stra-
e — Neudeker Stralle — BayerwaldstraRe — Pommernstrafie®, innerhalb deren Geltungsbe-
reich sich der vorliegende Bebauungsplan befindet, fertiggestellt. Die Feinuntersuchung
sieht fur das Plangebiet dieses Bebauungsplans als anzustrebende stadtebauliche Entwick-
lung die Errichtung eines L-férmigen Baukorpers zur Schaffung einer stadtebaulich bedeut-
samen Raumkante vor (vgl. untenstehende Abbildung). Somit entspricht die vorliegende
Planung der angestrebten baulichen Entwicklung der stadtebaulichen Feinuntersuchung.

Strale

Bayerwald
e Gehweg / Mischflache

Cf: ;_*:\\g —

Grinflache

|
| Private Flachen

Baum Bestand

Baum Neupflanzung
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,“ ‘w ‘I‘ I“ ‘\ f . Radweg / -spur
L \ I
= | [ [
[ | [ geplanter Abbruch
== | f | | | geplanter Neubau Fachmarktzentrum
5 \ ‘ T | |

el i || I \
=y — _ bauliche Entwicklung

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Konzept zur Feinuntersuchung Hauptachse Waldenburger StraRe — Neude-
cker StraRe — Bayerwaldstrale — Pommernstraf3e (inkl. Legende)?

A.8.2 Baurecht, rechtskraftiger Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs des seit 1972
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Nordostlich des Birkenfelder Weges* bzw. der seit
1999 rechtsverbindlichen Modifizierung ,Norddstlich des Birkenfelder Weges®. Der Bebau-
ungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet gemafld 8 8 BauNVO fir das
Plangebiet fest.

3 SEP StadtEntwicklungPlanung Baur + Deby Architekten Stadtplaner Miinchen: Stadt Neutraubling, Feinunter-
suchung Hauptachse Waldenburger StraBe — Neudeker Strale — Bayerwaldstrale — Pommernstral3e, Konzept
(25.02.2015)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Modifizierung ,Nordéstlich des Birkenfel-
der Weges" (1999)
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A.8.3 Naturschutzrecht
Schutzgebiete und Biotope sind nicht betroffen.

A.8.4  Artenschutzrechtliche Prifung

Fir das Bauvorhaben wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchge-
fuhrt, die diesem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt ist.

Die saP kommt zu folgendem Ergebnis: Durch die geplanten Mal3nahmen werden Verbots-
tatbestdnde nach § 44 Abs.1 Nr. 1-4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur nach § 15 BNatSchG
zulassige Eingriffe beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europai-
schen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie bzw. Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) nicht berdhrt.*

A.8.5 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Wasserschutzge-
biete sind nicht betroffen.

4 Flora + Fauna Partnerschaft Regensburg: Bauvorhaben BayerwaldstralRe, Neutraubling, Angaben zur speziel-
len artenschutzrechtlichen Priifung (17.06.2020), S. 6
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A.8.6 Immissionsschutz

Zur Untersuchung und Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des
Verkehrs- und Gewerbelarms auf das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt, die dem vorliegenden Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans konnen die Orientierungswerte nach DIN 18005
und die Richtwerte nach 16. BImSchV nicht eingehalten werden. Fur die betroffenen Fas-
sadenseiten werden passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass das Plangebiet mit Festset-
zungen zum passiven Schallschutz als Wohngebiet die immissionsrechtlichen Anforderun-
gen erfiullen kann. Gesundes Wohnen ist bei Umsetzung der Festsetzungen insoweit ge-
wébhrleistet, Beeintrachtigungen benachbarter Betriebe (Einschrankungen der betrieblichen
Aktivitaten) oder Anwohner (zusétzliche Gerduschbelastungen) sind nicht zu erwarten.t

Die Planungsflachen werden ebenfalls Gerduschen von benachbarten Gewerbebetrieben
ausgesetzt sein. Die schalltechnische Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm nicht Uberschritten werden; gesundes Wohnen ist insoweit
gewahrleistet.

Beeintrachtigungen benachbarter Betriebe (Einschrankung der betrieblichen Aktivitaten)
oder Anwohner (zusatzliche Gerduschbelastigung) sind nicht zu erwarten.’

A.8.7 Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehotrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. DSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige ei-
nes der Verpflichteten befreit die tUbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
Stattet.

5 GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler und Geiler, H. Pressler: Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Bayerwaldstral3e Nord“ in der Stadt Neutraubling (17.01.2020), S. 13

6 ebenda, S. 17

"ebenda, S. 17
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A.9 Planinhalt

A.9.1 Planungsziele

Das Ziel der Planung besteht darin, die Errichtung eines fiinfgeschossigen Mehrfamilien-
hauses mit Tiefgarage zu ermdéglichen.

Die Verwirklichung des Vorhabens dient zur Erreichung folgender Ziele und Grundsatze:

- 30-Hektar-Ziel der Bundesregierung

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemafl3 8§ 1la Abs. 2 BauGB durch Er-
maglichung von Nachverdichtung

- Starkung der Wohnraumversorgung in der Stadt Neutraubling
- Attraktivierung und Starkung des Stadtzentrums als Wohnstandort

Daruber hinaus folgt die Planung mit der Ermdglichung verdichteten Wohnens im Kernbe-
reich von Neutraubling dem Leitbild ,Stadt der kurzen Wege*“.

A.9.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundsttick Flst.-Nr. 661
(Gemarkung Neutraubling) mit einer Flache von 2.020 mz.

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereichs alle rechts-
verbindlichen Baulinien- und Bebauungspléane (inkl. aller bisherigen Zeichenerklarungen,
Regelquerschnitte, Festsetzungen und Hinweise).

A.9.3 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend des geplanten Vorhabens, wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen) werden als unzuldssig festgesetzt, da sie dem ge-
planten Charakter des Vorhabengebiets entgegenlaufen wirden.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets an dieser Stelle im Stadtgefiige wird auf-
grund der stadtebaulichen und funktionalen Pragung der Umgebung als zweckmafig und
vertraglich angesehen. Ostlich an das Plangebiet angrenzend besteht bereits Wohnnutzung
in einem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet und sidlich angrenzend findet sich eben-
falls Wohnnutzung in einem festgesetzten Mischgebiet; in beiden Féllen in Form von Ge-
schosswohnungsbau. Westlich des Plangebiets auf der gegeniberliegenden Seite der
Bayerwaldstral3e ist in einem Mischgebiet ebenso Wohnnutzung vorzufinden sowie Dienst-
leistung. Nordlich auf der gegenuberliegenden Seite der KeplerstraRe besteht gewerbliche
Nutzung und Wohnnutzung in geringerem Umfang in einem Mischgebiet. Zudem entspricht
das Nebeneinander von allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet der immissionsschutz-
fachlich angestrebten Abstufung bzw. Abfolge der Baugebietstypen.

Stadt Neutraubling
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bayerwaldstra3e Nord"
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A94 Mald der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine Grundflachenzahl in Hohe von 40 vom 100
(GRZ 0,4) festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze Orientierungswert fur allgemeine
Wohngebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO. Damit wird eine angemessene, bodensparende
bauliche Dichte erméglicht.

Gemal 8 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurech-
nen. Durch diese Anlagen darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert Gber-
schritten werden (vgl. 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Zusétzlich wird festgesetzt, dass Tief-
garagen, die eine Mindestiiberdeckung von 1 m vorweisen, hiervon ausgenommen sind und
nicht angerechnet werden, da die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswert ist und sich positiv auf das Erscheinungsbild sowie die
Nutzbarkeit des Baugebiets auswirkt. Denn mit einer Mindestuberdeckung von 1 m wird
sichergestellt, dass eine belebte Bodenzone entsteht. Oberirdische Stellplétze, die mit Ra-
sengittersteinen ausgebildet werden, bleiben gemal Festsetzung ebenfalls bei der Berech-
nung der GRZ unbertcksichtigt. Sowohl mit einer Mindestiberdeckung von 1 m, als auch
durch den Belag mit Rasengittersteinen, wird sichergestellt, dass eine belebte Bodenzone
entsteht.

Vor dem Hintergrund der oben genannten Planungsziele, insbesondere der Maxime des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB sowie des Ziels der
Starkung der Wohnraumversorgung im Kern der Stadt Neutraubling, soll durch Umnutzung
des Grundstiicks eines leerstehenden ehemaligen Getrankemarkts Nachverdichtung in
zentraler Lage im Stadtgebiet ermdglicht werden. Um die Flache moglichst effizient nutzen
zu konnen, indem viel Wohnraum geschaffen wird, ist eine GFZ oberhalb der Obergrenze
Orientierungswerte fiir Obergrenzen fir allgemeine Wohngebiete gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO erforderlich. Es ist beabsichtigt die Realisierung einer Geschossflache von knapp
3.400 m? zur Schaffung von insgesamt maximal 35 Wohnungen zu ermdglichen. Dement-
sprechend wird die Geschossflachenzahl in Hohe vom 170 vom 100 (GFZ 1,7) festgesetzt.

RITa aemafl § AN . NV/O mao a' V.V/aValallia ITa aYa Nnro na-d N m Nnae

igt-werden—und-na lige-Auswirkung die-Umwelt-v jeden-werden- Aus
den nachfolgenden stadtebaulichen Grinden kann dies zugelassen werden. Aufgrund der
Lage des Plangebiets im Stadtgefuige, der stadtebaulichen Pragung der Umgebung, der
Eigenart als Eckgrundstiick sowie im Hinblick auf die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse wird die festgesetzte GFZ als angemessen erachtet. Das Plange-
biet befindet sich im zentralen, verdichteten Bereich von Neutraubling. Die direkte Umge-
bung des Plangebiets im Osten, Stiden und Westen ist von Geschosswohnungsbau mit drei
bis sechs Geschossen gepragt. Somit ist gesichert, dass sich das geplante Geb&ude mit
seiner angestrebten Geschossflache von knapp 3.400 m?, die sich auf 5 Geschosse verteilt
(4 regulare Geschosse und ein zurilickversetztes Staffelgeschoss) in die Eigenart der néhe-
ren Umgebung einfugt. Aufgrund der Stellung des geplanten Baukorpers sowie seiner Ab-
stande zu umgebender Bebauung ist davon auszugehen, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Belichtung, Beluftung, Sozialabstand
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und Brandschutz) nicht beeintrachtigt werden (bzgl. weiterer Ausfihrungen zu den Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse siehe Kapitel A.9.6 ,Zahl der Vollge-
schosse, Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Wohnungen*). Da es sich bei dem geplan-
ten Vorhaben um eine Revitalisierung einer nahezu vollstandig versiegelten Flache handelt,
die mit einer Entsiegelung von Grundstiicksbereichen einhergeht, ist anzunehmen, dass
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Zum Ausgleich der hohen
GFZ wird im Suden des Grundstucks eine begriinte Gemeinschaftsflache geschaffen, die
Moglichkeiten fir Kinderspiel und zum Verweilen bietet. Dartber hinaus findet eine Entsie-
gelung bestimmter Bereiche statt und das Grundstick wird an dem nérdlichen und westli-
chen Rand sowie sudlich des geplanten Geb&udes begrunt und mit Baumen bepflanzt.

A.9.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen und Baulinien nach 8§ 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Dabei werden zwei Baufenster festgesetzt. Innerhalb des &auf3eren
Baufensters konnen vier Vollgeschosse verwirklicht werden. Das innere Baufenster dient
der Realisierung des fiinften, zurlickversetzten Staffelgeschosses sowie der geplanten
Treppenhauser.

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO sind einzuhalten, von Art. 6 Abs. 5 Satz 2

BayBO wird kein Gebrauch gemacht.

A.9.6  Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Woh-
nungen

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Begrenzung der Bauhthen stellt in
Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen/-linien ein Einfligen des Vorhabens in die
nahere Umgebung sicher.

Als Hochstmal fir die Geschossigkeit werden im allgemeinen Wohngebiet vier bzw. funf
Vollgeschosse per Planeintrag innerhalb der jeweiligen Baugrenzen/-linien festgesetzt.

Zur Ermdoglichung herstellbarer Hohenbezuge auf einer Baustelle mit Baugrube werden die
festgesetzten Wandhohen auf einen eingemessenen Schachtdeckel innerhalb des Plange-
biets bezogen. Dieser Schachtdeckel dient als Bezugspunkt. Er ist per Planeintrag in der
Planzeichnung festgesetzt und hat eine H6he von 332,0 m tber Normalhéhennull (NHN).

Die zulassige Wandhohe baulicher Anlagen ist per Planeintrag in den jeweiligen Baufens-
tern festgesetzt. Dabei wird die maximale Wandhohe fir das &uf3ere Baufenster auf
344 7-m 345,3 m Uber NHN bzw. 12.7m 13,3 m uber dem Bezugspunkt festgesetzt. Fur
das innere Baufenster wird die maximale Wandhdhe auf 346;9-m 347,6 m tber NHN bzw.
14.9-m 15,6 m uber dem Bezugspunkt begrenzt. Die Messung der Wandhohe erfolgt ab der
Hohe des Bezugspunktes bis zur Hohe der Attika (oberer Abschluss der Wand).

Stadt Neutraubling
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bayerwaldstra3e Nord"
Geanderter Entwurf vom 16.11.2021, Begriindung 18/33



TBIMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Die festgesetzten Wandhohen durfen durch Gelander zur Absturzsicherung Uberschritten
werden. Die Oberkante von Gelandern darf eine Hohe von 345.2-m 345,8 m . NHN (13,8
m U. BZP) nicht Uberschreiten. Gelander missen in blickdurchlassiger Bauweise ausgefihrt
werden, damit sie in stadtebaulicher Hinsicht nicht als empfundene Verlangerung der Au-

Renwand in Erscheinung treten.
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Abbildung 5: Querschnitt entsprechend Vorhaben-

30.09.2021)

und ErschlieBungsplan (Stand
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Zur Realisierung der regularen vier Geschosse ist eine Wandhdhe von ca. 12,0-m 12-
12,5 m erforderlich. Um die Ausbildung einer Attika zu ermdéglichen, die sich positiv auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild des geplanten Baukorpers auswirkt, sind zusatzlich 70 cm
erforderlich. Daher wird die Wandhdhe im Baufenster, das dazu dient die vier unteren Ge-
schosse zu ermdglichen, auf 22,7m 13,3 m (12,5m max. geplante Wandhdhe + 0,7 m Atti-
ka + 0,1 m Ausfihrungspuffer) iber dem Bezugspunkt festgesetzt. Zur Erméglichung des
zuriickversetzten obersten Geschosses in Form eines Staffelgeschosses sowie der beiden
Treppenhauser wird die Wandhdhe im entsprechenden Baufenster auf 44,9-m 15,6 m Uber
dem Bezugspunkt festgesetzt.

Die Ausfuhrung des Gelanders ist an der Rickseite (straRenabgewandten Seite) der Attika
geplant. Aufgrund dessen ist das Geldnder um seine eigene Hohe von der &ufReren Kante
des oberen Abschlusses der AulRenwand (Attika) zurtickversetzt und tritt bei der Abstands-
flachenbetrachtung nicht in Erscheinung.
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Entfallt

Eine Verlangerung der AufRenwand in Form einer Attika, die tber das unbedingt notwendige
Mal3 der erforderlichen Wandhohe hinausgeht, bedeutet eine angenehmere, ruhigere Fas-
sade fur den Stral3enraum. Etwas mehr Wandflache tber dem letzten Geschoss fasst das
Gebéaude besser zusammen und bildet nach oben hin einen gut proportionierten Abschluss,
der dem gesamten Stadtebau zu Gute kommt. Gestalterisch kann so das zurlickversetzte
Staffelgeschoss besser eingefasst werden und in seiner Wahrnehmbarkeit vom Straf3en-
raum aus etwas mehr reduziert werden. Zudem kann so die Einsehbarkeit der privaten
Dachterrassenflachen eingeschrankt werden. Dies wirkt sich positiv auf die Wohnqualitéat
der Wohnungen, wie auch auf das &sthetische Gesamterscheinungsbild des Gebaudes
aus.

Stadt Neutraubling
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bayerwaldstra3e Nord"
Geanderter Entwurf vom 16.11.2021, Begriindung 21/33



TBIMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Entfallt
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Abbildung 7: Ansicht Nord entsprechend Vorhaben- und Erschlieungsplan (Stand 30.09.2021)
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Die Zahl der Wohnungen im Wohngeb&ude wird auf maximal 35 begrenzt.

A.9.7  Zufahrten, Stellplatze, Tiefgaragen, Gemeinschafts- und Nebenanla-
gen

Die Festsetzungen zu Zufahrten, Stellplatzen, Tiefgaragen, Gemeinschafts- sowie Neben-
anlagen dienen der stadtebaulichen Ordnung innerhalb des Plangebiets.

Es wird festgesetzt, dass Grundstiickszufahrten ausschlief3lich innerhalb der festgesetzten
Einfahrtsbereiche zulassig sind. Somit wir einerseits die ErschlieRung sichergestellt und
andererseits die Anzahl der Zufahrtsmoglichkeiten begrenzt (Vermeidung von Verkehrskon-
flikten).

Weiterhin wird festgesetzt, dass die Errichtung von Tiefgaragenzufahrten auch auf3erhalb
der festgesetzten Baugrenzen zulassig ist. Die Errichtung von Tiefgaragen ist ebenfalls
auch aulBRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig, wenn die Oberkante mind. 0,5 m
unterhalb des Hohenbezugspunkts und der endgiltigen Geldndeoberflache liegt, da die
bauliche Anlage somit oberirdisch nicht in Erscheinung tritt.

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist fir eine sachgerechte Anordnung auf dem
Baugrundstiick ausschlief3lich innerhalb der als Flachen fir Stellplatze festgesetzten Flache
im Bereich der sudlichen Grundstiicksgrenze zulassig.

Entsprechend der aktuell geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Neutraubling sind flr die
Realisierung der geplanten 35 Wohnungen 51 Stellplatze nachzuweisen, unabhangig davon
ob sich diese ober- oder unterirdisch befinden.

Entlang der 6stlichen Grundstucksgrenze wird gemal § 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB eine
Flache fir Gemeinschaftsanlagen festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind abweichend von
Art. 6 Abs. 9 BayBO uberdeckte Millsammelplatze, eingefriedete Fahrradabstellanlagen
sowie Uberdachte Tiefgaragenein- und -ausfahrten mit einer Héhe von bis zu 3 m zul&ssig.
Aufgrund der Stellung des geplanten Baukérpers und der bereits bestehenden verkehrli-
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chen ErschlieBungssituation, muss die Zufahrt zur Tiefgarage zweckmaligerweise entlang
der sudostlichen Grenze des Plangebiets angelegt werden. In diesem Bereich der Grund-
stucksgrenze besteht eine Sondersituation. Elf aneinandergereihte Garagen mit einer Ge-
samtlange von gut 30 m grenzen jeweils auf den einzelnen Grundstiicken Flst.-Nr. 661/3
sowie 661/14 bis 661/23 an das Grundstiick des vorliegenden Bebauungsplans. Gemaf
Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO sind in den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene
Abstandsflachen Garagen mit einer mittleren Wandhéhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange
je Grundsticksgrenze von 9 m zuldssig. Bei Betrachtung der aneinandergereihten Garagen
als ein Baukdrper wird die Gesamtlange von 9 m entlang der Grundstiicksgrenze des Flur-
stiicks 661 gemall BayBO nicht eingehalten, es entsteht die Wirkung eines langen Neben-
anlagenriegels. Die Festsetzung der Flache fir Gemeinschaftsanlagen an der dstlichen
Grenze des Plangebiets entlang der Ruckseite der Garagen kann im Sinne einer ,geschlos-
senen Bebauung von Nebenanlagen” verstanden werden. Es bestehen keine Anhaltspunk-
te, dass sich dadurch nachteilige Auswirkungen auf die Eigentimer der Garagengrundstii-
cke ergeben. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass dadurch die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse (Belichtung, Beluftung, Sozialabstand und Brand-
schutz) beeintrachtigt wirden.

Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist im Ubrigen auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig, sofern sie eine Grundflache von je 5 m2 fur Terrassen und
insgesamt 30 m2 nicht Gberschreiten.

A.9.8  Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die Mindestanfor-
derungen an die Gestaltung der Baukérper, samt Auf3enanlagen, stellen.

Als zuldssige Dachform wird Flachdach festgesetzt. Die Dachneigung darf eine Neigung
von 10°, bezogen auf die Horizontale, nicht tGberschreiten.

Bauliche Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,2 m, bezogen auf die endgiiltige Gelande-
oberflache, nicht Gberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Sichtschutzzaune angrenzend
an Terrassen. Diese dirfen bis zu einer Hohe von 1,8 m, bezogen auf die endgiltige Ge-
landeoberflache, und einer Lange von 4,0 m zu benachbarten Terrassen sowie zum Ge-
meinschaftsgarten ausgebildet werden.

Fur die Gestaltung der Fassaden wird festgesetzt, dass fir Fassadenhauptanstriche nur
Weil3tone und helle Farbtone mit Hellbezugswerten groRRer als 60 (,Pastelltdone®) zulassig
sind. Farben mit einem Hellbezugswert von weniger als 60 sind ausschliel3lich an unterge-
ordneten Fassadenteilen (z.B. Sockel oder Fasche) zulassig. Metallflachen an Fassaden
sind nur in nicht dauerhatft reflektierender oder nicht spiegelnder Ausfiihrung zulassig.

A.9.9 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.9.9.1 Energie und Telekommunikation

Der Betreiber REWAG hat sich im Rahmen der férmlichen Beteiligung folgendermaRRen
geaulert:
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Sparte Erdgas
Die REWAG plant derzeit keinen weiteren Ausbau des Erdgasnetzes.
Sparte Strom

Die ErschlieRung des aufgezeigten Planungsbereiches mit elektrischer Energie ist durch die
Erweiterung des bestehenden Netzes sichergestellt. Besondere Anforderungen an eine
Ladeinfrastruktur fur Elektromobilitat sind friihzeitig mitzuteilen. Vor Beginn der Baumal3-
nahme sind aktuelle Planunterlagen einzuholen und eine drtliche Einweisung anzufordern.

Sparte Telekommunikation

Die ErschlielBung des Planungsbereiches mit Lichtwellenleitern ist durch Erweiterung be-
stehender Netze nach Wirtschaftlichkeitsprifung maoglich.

Vor Beginn der MafRnahme sind aktuelle Planunterlagen einzuholen und ggfs. eine drtliche
Einweisung anzufordern.®

A.9.9.2 Niederschlags- und Schmutzwasser, Wasserhaltung, Versickerung

Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem. Daruber
hinaus ist geplant das anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser innerhalb des
Plangebiets mithilfe von Rigolen zu versickern. Im Rahmen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans wurde ein Entwésserungsplan erstellt.

Fur das Plangebiet wurde sowohl ein geotechnischer Bericht wie auch ein hydrogeologi-
sches Gutachten angefertigt, die diesem Bebauungsplan als Anlage beigeftigt sind.

Der geotechnische Bericht kommt zu folgenden Ergebnissen: ,Wenn das Geb&ude unter-
halb des mittleren Grundwasserspiegels (328,0 m . NN) gegrindet werden soll, ist eine
Wasserhaltung mit dichter BaugrubenumschlieBung unerlasslich. Wir empfehlen daher
dringend, das Gebé&ude entsprechend héher zu grinden. Auch in diesem Fall kann jedoch
die Baugrube im Hochwasserfall temporér geflutet werden. [...]. Eine Versickerung ist somit
in den Homogenbereichen B und C méglich.*

Das hydrogeologische Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen: ,Die hydrogeologi-
schen Gegebenheiten im Bereich des Baufeldes fir die Wohnanlage in Neutraubling,
BayerwaldstralRe 1 entsprechen weitgehend den bekannten hydrogeologischen Verhaltnis-
sen im Bereich der Stadt Neutraubling. In den Schottern und Sanden der Terrassenschotter
der Donau existiert ein quartares, gut durchlassiges Aquifer, welches von tertiren, kreide-
zeitlichen und jurassischen Sedimenten unterlagert wird. Es herrscht eine nérdliche Fliel3-
richtung vor, die kleinraumig variierend sein kann. Bei einer durchschnittlichen Gelandeh6-
he des Baufeldes von 332,30 m u.NN. liegt der mittlere Grundwasserstand des quartaren
Aquifers bei etwa 328,10 m u.NN., also etwa 4,2 m unter Gelandeoberkante. Die Flie3rich-
tung ist erwartungsgemaf mit Stid_Nord anzugeben, also in Richtung der Donau. Bei star-

8 Stellungnahme REWAG Regensburger Energie- und Wasserversorgung AG & Co KG vom 21.01.2020
9 Baugrund - Institut Winkelvo3 GmbH, Geotechnischer Bericht nach Eurocode EC-7-1 und EC 7-2, Nr. 18 12
25, Objekt: Neutraubling Bayerwaldstrae 1 (05.06.2019), S. 16

Stadt Neutraubling
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bayerwaldstra3e Nord"
Geanderter Entwurf vom 16.11.2021, Begriindung 26/33



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

kem Hochwasser der Donau kann sich die FlieRrichtung auch temporar umkehren. Der
HHW ist im Baufeld auf 328,9 m U.NN. festzulegen. Der Bemessungswasserstand (HWBau)
ist somit ebenfalls auf 328,9 m .NN. festzulegen. 1

A.9.10 Grunordnung
Eingriinung

Durch die Anpflanzung von Baumen soll in einem bisher weitgehend vegetationsfreien
StraRenraum, eine zusammenhangende Grinstruktur geschaffen werden. Dank der Ge-
holzvegetation kdnnen in Siedlungsbereichen bodennahe Temperaturextreme durch das
schattenspendende Laubdach gemildert und Luftschadstoffe durch die Filterfunktion der
Blatter gebunden werden. Durch die Geholze werden Strukturen geschaffen, die sich nicht
nur positiv auf das Ortshild auswirken, sondern auch als Vernetzungselemente und Lebens-
raume fur Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen sind daher als Mal3hahme zur
Verminderung der Folgen einer verdichteten Bebauung besonders geeignet.

Allgemein

Die grunordnerischen Mal3Bhahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Bebauung umzusetzen, damit die Baumreihen mdglichst zeitnah den
StraRenraum beleben und zur Verbesserung des Ortsbildes beitragen.

Fur die PflanzmaRnahmen sind standortgerechte Gehélze der Artenliste zu verwenden,
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die Mindestpflanzqualitt entspricht den
Vorgaben der Artenliste.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschlie3ungs- und Stell-
platzflichen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Gréasern und
Krautern oder mit standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemall DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, sind bauliche Schutzmal3-
nahmen durchzufuhren.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der For-
schungsgesellschaft fur Straenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Bodenschutz

Fur notwendige Verfiullungsmafinahmen und Geldandemodellierungen ist ausschlie3lich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehtrde abzustimmen. Mut-
terboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-

10 Baugrund - Institut Winkelvo3 GmbH, Hydrogeologisches Gutachten Nr. 18 12 25-2, Objekt: Neutraubling
Bayerwaldstraf3e 1 (27.06.2019), S. 3

Stadt Neutraubling
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bayerwaldstra3e Nord"
Geanderter Entwurf vom 16.11.2021, Begriindung 27/33



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

ren Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten,
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und wieder zu verwerten.

A.9.10.1 Artenliste

Fir die festgesetzten Baumpflanzungen sind die folgenden Arten zu verwenden.

StraRenbaume:

Aesculus carnea 'Briotii’ Rotblihende Rol3kastanie
Ginkgo biloba Ginkgobaum, Facherbaum
Gleditsia triacanthos Christusdorn

Gleditsia triacanthos 'Inermis' Dornenlose Gleditschie
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum

Liriodendron tulipifera 'Fastigiata' Saulenférmiger Tulpenbaum
Prunus avium 'Plena’ Gefilltblihende Vogelkirsche
Pyrus calleryana 'Chanticleer’ Stadtbirne, Chinesische Wildbirne
Quercus robur 'Fastigiata' Saulen-Eiche

Robinia pseudoacacia 'Monophylla’ Robinie

Sophora japonica Schnurbaum

Ruckwartige Baumpflanzung auf Tiefgarage:

Acer campestre Feldahorn

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn Sorte 'Elsrijk’
Aesculus carnea 'Briotil' Rotblihende Rol3kastanie
Fraxinus ornus Blumen-Esche

Gleditsia triacanthos 'Sunburst' Gold-Gleditsie

Malus x Hybriden Zierapfel, Sorten

Prunus avium 'Plena’ Gefilltblihende Vogelkirsche
Sophora japonica Schnurbaum

Sorbus aria 'Magnifica' Mehlbeere

Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

A.9.11 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Bayerwaldstrale Nord" erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a BauGB.

Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Ver-
fahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a abgese-
hen.

Der Geltungsbereich des Bebauungs umfasst eine Flache von 2.020 m? und die festgesetz-
te GRZ betragt 0,4. Somit wird eine Grundflache von ca. 800 m2 im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO festgesetzt, die weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m? gemaf § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt.
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Fur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren mit einer zuldssigen Grundflache von
weniger als 20.000 m2 gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB. Ein Ausgleich ist somit ge-
maf § la Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich.

A.9.12 Immissionsschutz gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fir die vorliegende Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingeni-
eurbiro GEO.VER.S.UM erstellt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte nach DIN 18005 und die Richt-
werte nach der 16. BImSchV nicht eingehalten werden kdnnen. Wie der untenstehenden
Abbildung enthommen werden kann, sind die verschiedenen Fassadenseiten unterschied-
lich stark betroffen. Zum Umgang mit der Immissionssituation hat das Ingenieurbiiro im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung differenzierte Festsetzungsvorschlage formu-
liert, die in dem vorliegenden Bebauungsplan unter Ziffer 8 der textlichen Festsetzungen
aufgenommen wurden. Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” und die 16. BImSchV
konnen bei der Stadt Neutraubling in der Bauabteilung (Zimmer U.3) wahrend der allgemei-
nen Dienstzeiten eingesehen werden.

Die Untersuchungsergebnisse im Einzelnen kdnnen der als Anlage beigefiigten schalltech-
nischen Untersuchung entnommen werden.
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Abbildung 8: Larmpegelbereiche nach DIN 4109 und erforderliche SchallddmmmafRe (GEO.VER.S.UM Pla-
nungsgemeinschaft Pressler und Geiler, H. Pressler: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs- und
Griinordnungsplan ,Bayerwaldstrafe Nord" in der Stadt Neutraubling (17.01.2020), Anhang S. 10)

A.9.13 Flachenbilanz

Flachennutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.020 m? 100 %
Flache gesamt 2.020 m2 100 %

A.10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der Vorhabenbereich ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Der Boden- und Wasser-
haushalt ist durch diese intensive Nutzung vorbelastet. Durch die Realisierung der Planung
und der damit einhergehenden Errichtung von Geb&auden kommt es nicht zu einer zuséatzli-
chen Flachenversiegelung. Negative Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt
sind daher nicht zu erwarten.
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Die Luftqualitat wird derzeit maRgeblich durch das Verkehrsautfkommen auf den angren-
zenden Straen und den damit verbundenen Emissionen beeintrachtigt. Die geplante Be-
bauung hat auf diese Situation keinen Einfluss.

Das Ortsbild wird durch die geplante Wohnbebauung nicht ungiinstig verandert. Die An-
pflanzung der Stralenb&ume kann deutlich zu einer Aufwertung beitragen. Bau- und Bo-
dendenkmaélern oder sonstige Kultur- und Sachgutern sind voraussichtlich nicht von der
Planung betroffen.

Da es sich um eine innerdrtliche, durch die intensive Uberbauung bereits vorbelastete Fla-
che handelt, sind die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Ortsbild einschliel3lich
derer Wechselwirkungen als gering zu bewerten.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt ge&ndert durch 8§ 4 des Gesetzes
vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch 8§ 1 des Gesetzes vom 23.06.2021
(GVBI. S. 352)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéandert durch 8 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechts-
sammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand.
durch Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)

Verzeichnis der Anlagen

Vorhaben- und ErschlieRungsplan {18-66-2020)-31.09.2021

GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler und Geiler, H. Pressler: Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Bayerwaldstraf3e Nord*
in der Stadt Neutraubling (17.01.2020)

HRS — Kampfmittelerkundungs- und beratungs GmbH: Neutraubling, Bayerwaldstral3e,
Kampfmittelerkundung Angebots-Nr. 19-1373, Kampfmitteltechnische Stellungnahme
zur Luftbildauswertung (05.12.2019)

Baugrund — Institut Winkelvo3 GmbH, Geotechnischer Bericht nach Eurocode EC-7-1
und EC 7-2, Nr. 18 12 25, Objekt: Neutraubling BayerwaldstrafRe 1 (05.06.2019),

Baugrund — Institut Winkelvol3 GmbH, Hydrogeologisches Gutachten Nr. 18 12 25-2,
Objekt: Neutraubling Bayerwaldstral3e 1 (27.06.2019)

Flora + Fauna Partnerschaft Regensburg: Bauvorhaben BayerwaldstrafRe, Neutraub-
ling, Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (17.06.2020)
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aufgestellt:
Nurnberg, 13.10.2021
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