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Satzung

Aufgrund der § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom
12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 1 S. 176), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), der Art. 23 und 24 der Gemein-
deordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge&ndert durch § 2 des Gesetzes vom
09.12.2024 (GVBI. S. 573), erlasst die Stadt Neutraubling den Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan ,, Kauf- und Wohnpark* als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom . . festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 802/5, 802/37 (TF), 802/50, 802/52, 802/96, 803/10, 803/25 und
805/2 (TF) der Gemarkung Neutraubling, Stadt Neutraubling und Nr. 195 (TF) der Gemarkung
Luckenpaint, Gemeinde Thalmassing.

§2

Bestandteile der Satzung

1 Verfahrensvermerke
2 Ubersichtslageplan
3 Planzeichnung und Legende
4 Textliche Festsetzungen
5 Textliche Hinweise und Empfehlungen
§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Stadt Neutraubling, den

Harald Stadler, Erster Birgermeister
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10.

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 16.05.2024 gemalf} § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurdeam . . orts-
Ublich bekannt gemacht.

Vom 01.07.2024 bis zum 04.08.2024 wurde gem. 8 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 Satz1 HS 1
BauGB eine vorgezogene friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die vorgezogene
frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan in der Fas-
sung vom 20.06.2024 durchgefihrt.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
21.11.2024 hat in der Zeitvom __. . bis . . stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mafl § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
21.11.2024 hat in der Zeitvom __. . bis . . stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.04.2025 wurden die Be-
hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom . . bis . . beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.04.2025 wurde mit der Begrin-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .. bis . . veroffentlicht.

Zu dem 2. Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.10.2025 wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB in der Zeitvom __. . bis . . erneut beteiligt.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.10.2025 wurde mit der Be-
grundung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeitvom __.___
bis . . erneut veroffentlicht.

Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom __. . den Bebauungsplan gem. 8
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __ . . als Satzung beschlossen.

Neutraubling, den

Harald Stadler, Erster Birgermeister

Ausgefertigt

Neutraubling, den

Harald Stadler, Erster Birgermeister
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11. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaf3 8§ 10 Abs. 3 HS 2
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des 8§ 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Neutraubling, den

Harald Stadler, Erster Birgermeister
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2. Ubersichtslageplan
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3. Planzeichnung und Legende
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)
[@) 1.2.4. Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

0 3.1 offene Bauweise
a 3.3 abweichende Bauweise i
Art der baulichen Nutzung MUL MUS Zahl der Geschosse
~ M ' IV < (Hochstgrenze)
MU9
—— 3.5 Baugrenze
GRZ (Grundflachenzahl) 06 165 GFZ (Geschossflachenzahl)
(Héchstgrenze) ! ! (Héchstgrenze)
zuldssige Bauweise L— 0

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

X333.39 6.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen mit Gehweg mit Festsetzungen der Hohenlage in m . NHN

6.2 StraRenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: private Parkplétze

6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: 6ffentliche Kiss- and Ride-Zone, Kurzzeitparken zum Ein- und Aussteigen

=
h
Y

6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: privater Geh- und Radweg

6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: privater FuBweg

a\al

6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: privater verkehrsberuhigter Bereich

6GW 6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: éffentlicher Gehweg
6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: privater Vorplatz
A___ 1\ 6.4 zulassiger Ein- und Ausfahrtsbereich fiir Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)
Millsammelstelle

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung u. Abwasserbeseitigung
(§9 (1) und Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

(‘D 7 Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung: Trafostation

9. Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

Griinflache, Zweckbestimmung: Offentlicher Spielplatz

Griinfldche, Zweckbestimmung: private Griinfliche

Seite 10 von 31
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

15. Sonstige Planzeichen

]

I

{

x333,60
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15.3 Umgrenzung von Flachen fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache
(§ 23 BauNVO mit § 16 Abs. 5 BauNVO)

15.5 Mit dffentlichen Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

15.6 Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Larmpegelbereich 3
Larmpegelbereich 4
Larmpegelbereich 5

15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Grenze der raumlichen Geltungsbereiche der bereits rechtskraftigen Bebauungsplane

15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

festgesetzte bauraumbezogene Hohenbezugspunkte in m . NHN

Durchgang

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

D-3-7039 §
0433

Bodendenkmal mit Nummer

PLANLICHE HINWEISE

TT—3385——

bestehendes Gebaude

bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

geplanter Abbruch bestehendes Gebaude

geplante Gebaude

Vorschlag Trennung Fahrbahn - Gehweg

Héhenschichtlinien gemaR Befliegung in m . NHN

Geltungsbereich Bebauungsplan "Gewerbe- u. Industriegebiet mit Sondergebiet Bau- u. Fachmarktzentrum TA Ost"

Geltungsbereich Bebauungsplan "Gewerbe- u. Industriegebiet Teilabschnitt Mitte (6. Anderung)"
Geltungsbereich Bebauungsplan "Gewerbegebiet Traunreuter StraRe (1. Anderung)"

Geltungsbereich Bebauungsplan "Gewerbegebiet Traunreuter StraRe (3. Anderung)"

Seite 11 von 31


m.kolbeck
Textfeld
Seite 11 von 31
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4. Textliche Festsetzungen

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt die bestehenden Bebauungsplane ,Gewerbegebiet
Traunreuter StralRe”, ortsiiblich bekanntgemacht am 03.01.2002, ,Gewerbegebiet Traunreuter
StralRe — 1. Anderung®, ortsiiblich bekanntgemacht am 11.08.2003, ,Gewerbegebiet Traunreu-
ter StralRe — 3. Anderung“, ortsiblich bekanntgemacht am 28.01.2016, ,Gewerbe und Indust-
riegebiet mit Sondergebiet Bau- und Fachmarktzentrum, Teilabschnitt Ost — 6. Anderung®,
ortsiblich bekanntgemacht am 28.01.2016 und ,Gewerbe- und Sondergebiet Bau- und Fach-
marktzentrum Traunreuter Stral3e”, ortsublich bekanntgemacht am 28.01.2016, innerhalb sei-
nes Geltungsbereiches.

Im Falle einer Aufhebung des vorliegenden Bebauungsplanes gelten die bisherigen, oben ge-
nannten Bebauungsplane weiterhin fort.

4.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Bauflachen werden als Urbanes Gebiet (MU), unterteilt in 11 Teilgebiete, festgesetzt.
Zulassig gem. 8 6a Abs. 2 BauNVO sind:

1. Wohngebéaude,

2. Geschafts- und Birogebaude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Einzelhandelsbetriebe nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO in allen
Teilgebieten nicht zulassig.

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind in allen Teilgebie-
ten gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

Im Teilgebiet MU 5 sind gem. 8 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO im Erdgeschoss nur Anlagen fur
Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem.
§ 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zulassig.

Im Teilgebiet MU 6 sind gem. 8 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO im Erdgeschoss nur Geschéfts- und
Birogebéude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6a Abs. 2 Nr. 2, 3 und 4 BauNVO zulassig.

4.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.2.1 Grundflachenzahl (§ 17 i.V.m. § 19 BauNVO)

In den Teilgebieten MU 1, MU 2, MU 4, MU 5, MU 8, MU 9, MU 10 und MU 11 wird eine GRZ
von maximal 0,6 festgesetzt.

In den Teilgebieten MU 3, MU 6 und MU 7 wird eine GRZ von maximal 0,8 festgesetzt.

In den Teilgebieten MU 3 und MU 6 ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch
private Verkehrsflachen und die in § 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu einer GRZ von maximal 0,9 zul&ssig.

Die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird (Tiefgarage), durfen in allen Teilgebieten gemaf § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO bei der Ermittlung der GRZ unbericksichtigt bleiben, sofern diese eine
Substratschichtiberdeckung von mindestens 0,60 m aufweisen.

Vorentwurfsfassung: 24.10.2024 Seite 12 von 31
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Stadt Neutraubling, B-Plan ,Kauf- und Wohnpark* Satzung

4.2.2 Geschossflachenzahl (8 17 i.V.m. § 20 BauNVO)

In den Teilgebieten MU 1, MU 2, MU 4, MU 5, MU 7, MU 8, MU 9, MU 10 und MU 11 wird eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 1,65 festgesetzt.

In den Teilgebieten MU 3 und MU 6 wird eine GFZ von maximal 2,2 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8§ 20 BauNVO)
In den Teilgebieten MU 1, MU 8 und MU 9 sind maximal vier (IV) Vollgeschosse zulassig.

In den Teilgebieten MU 2, MU 4, MU 5, MU 10 und MU 11 sind maximal finf (V) Vollgeschosse
zulassig.

In den Teilgebieten MU 1, MU 2, MU 4, MU 5, MU 8 und MU 9 sind bei Gebauden entlang der
Traunreuter Stral3e die obersten Vollgeschosse als Staffelgeschosse auszufihren. Das Staf-
felgeschoss darf eine maximale Grundflache von 75 % der Grundflache des darunterliegenden
Vollgeschosses nicht tiberschreiten und muss an der zur Traunreuter Stral3e orientierten Au-
Renwand um mindestens 2,00 m von der Aul3enwand des darunter liegenden Vollgeschosses
zurlckspringen.

In den Teilgebieten MU 3 und MU 6 sind maximal sechs (VI) Vollgeschosse zulassig.

Im MU 6 gelten die in der Planzeichnung gem. Nebenzeichnung A getroffenen Festsetzungen
fur die jeweiligen Vollgeschosse.

Im Teilgebiet MU 7 sind maximal vier (V) Vollgeschosse zuldssig.

4.2.4 Ho6he baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Hauptgebaude

In den Teilgebieten MU 1, MU 8 und MU 9 wird eine maximal zulassige Firsthéhe von 14,50 m
festgesetzt.

In den Teilgebieten MU 2, MU 4, MU 10 und MU 11 wird eine maximal zulassige Firsthéhe von
17,50 m festgesetzt.

In den Teilgebieten MU 3 und MU 6 wird eine maximal zulassige Firsthéhe von 21,00 m fest-
gesetzt.

Im Teilgebiet MU 5 wird eine maximal zulassige Firsththe von 18,50 m festgesetzt.
Im Teilgebiet MU 7 wird eine maximal zulassige Firsthéhe von 14,50 m festgesetzt.

Die Firsthéhe wird gemessen zwischen der festgesetzten Erdgeschossrohfulibodenoberkante
(EFOK) (s. Pkt. 4.14.1.1) und dem Schnittpunkt der Oberkante Attika.

Skizze:
¥—  Oberkante Attika
FH(max) | f-----------------1 EFOK gem. festgesetzten Hohenbe-
/ zugspunkt unter Pkt. 4.14.1.1 und
___________________ Planeintrag
S G D WEFOK___ |
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Nebengebaude, Garagen, Carports

Fur Nebengebdude, Garagen und Carports wird eine maximal zulassige Wandhdhe von
3,20 m festgesetzt.

Die Wandhohe wird jeweils gemessen zwischen der festgesetzten ErdgeschossrohfuRboden-
oberkante (EFOK) (s. Pkt. 4.14.1.1) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
bzw. Attika.

Dachaufbauten, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Durch technische Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie darf die
jeweils festgesetzte maximal zulassige Firsth6he von Hauptgebduden im MU 1 — MU 5 und
MU 7 — MU 11 um maximal 1,50 m, im MU 6 um maximal 2,50 m Uberschritten werden, wenn
die Anlagen um das Malf3 ihrer Héhe von der Gebaudeauf3enkante zuriickversetzt sind.

Ein Uberschreiten der zulassigen Wand- oder Firsththe durch Werbeanlagen und Fassaden-
elemente ist nicht zulassig.

4.3 Bauweise (8 22 BauNVO)

In den Teilgebieten MU 1, MU 2, MU 4, MU 5, MU 8, MU 9, MU 10 und MU 11 wird eine offene
Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

In den Teilgebieten MU 3, MU 6 und MU 7 wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt. Im MU 3 und MU 6 sind Gebaude mit einer Lange bis maximal 100 m,
im MU 7 sind Gebaude mit einer Lange bis maximal 70 m zulassig. Die vorderen, seitlichen
und riickwartigen Grenzabstande sind einzuhalten.

4.4 Anzahl an Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Teilgebieten MU 1, MU 8 und MU 9 sind jeweils maximal 20 Wohnungen je Wohnge-
baude zulassig.

Im Teilgebiet MU 2 sind maximal 30 Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.
Im Teilgebiet MU 3 sind maximal 85 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.
Im Teilgebiet MU 4 sind maximal 35 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.
Im Teilgebiet MU 5 sind maximal 25 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.
Im Teilgebiet MU 6 sind maximal 80 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

In den Teilgebieten MU 10 und MU 11 sind mit maximal 25 Wohnungen je Wohngebaude
zulassig.

Fur das Teilgebiet MU 7 werden diesbezlglich keine Festsetzungen getroffen.

4.5 Flachen fur die soziale Wohnraumférderung (8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

In den Teilgebieten MU 3, MU 4, MU 5 und MU 6 durfen mindestens 35 % der in diesen Be-
reichen insgesamt zulassigen Wohnungen nur so errichten werden, dass sie mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung geférdert werden kdnnten.
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4.6 Nicht Uberbaubare Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5
BauNVO)

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind auch aul3erhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Fur die Errichtung von Tiefgaragen gelten die Festsetzungen unter Pkt. 4.8.

Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflache von maximal 20 m2 auch
aullerhalb der festgesetzten tberbaubaren Flachen zulassig.

Balkone, Terrassen und Fluchttreppen dirfen die festgesetzten tberbaubaren Grundstiicks-
flachen um bis zu 2,50 m tberschreiten.

4.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBungsstral3e wird als offentliche StraBenverkehrsflache mit Gehweg, StralRenbe-
grenzungslinie und Hohenbezugspunkten festgesetzt.

Daneben sind folgende Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit Hohenbezugs-
punkten festgesetzt:

= private Parkplatze,

= Offentliche Kiss- and Ride-Zone, Kurzzeitparken zum Ein- und Aussteigen,
= privater Geh- und Radweg,

= privater FulRweg,

= privater verkehrsberuhigter Bereich,

=  Mdullsammelstellen,

= privater Vorplatz und

= Offentlicher Gehweg.

Von der festgesetzten Hohenlage der offentlichen und privaten Verkehrsflachen sind Abwei-
chungen um bis zu 0,15 m nach oben zulassig. Nach unten erfolgen keine Einschrankungen.

4.8 Umgrenzung von Flachen fiar bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache — Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) sind nur in den hierfir ge-
maf Planeintrag festgesetzten Flachen zulassig.

4.9 Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12,14 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat ist die
Errichtung und der Betrieb von Trafo-Stationen zulassig.

4.10 Fihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -lei-
tungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Ver- und Entsorgungsleitungen sind unzulassig.
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4.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB)

Die festgesetzten privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden mit Lei-
tungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet.

Zusatzlich dazu wird, gemal Planzeichnung, die festgesetzte private Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Offentlichkeit belastet.

4.12 MaRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Technische Anlagen, die der Nutzung von Sonnenenergie dienen, sind auf den Gebaudeda-
chern oder an den Fassaden zulassig.

Auf den Dachflachen sind aufgestanderte Anlagen bis max. 30° Neigung zulassig.

Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen sind innerhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Zu den nicht nutzbaren Dachflachen zahlen insbesondere Dachfenster, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten, Lichtbander, technische Dachaufbauten sowie bautechnische oder bauord-
nungsrechtlich erforderliche Abstandsflachen zu den Dachrandern.

Ausnahmsweise kann nach § 31 Abs. 1 BauGB anstelle von Photovoltaikmodulen oder Solar-
warmekollektoren Dachbegrinung nach Festsetzung Ziff. 4.14.1.2 zugelassen werden.

4.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

1. Schutzbedurftige Rdume in Gebauden im MU 1, MU 4, MU 8 6stliche Teilflache und MU
9 dstliche Teilflache bendtigen gegenuber Gewerbelarm keinen baulichen / aktiven / pas-
siven Schallschutz.

2. Schutzbedirftige Rdume in Gebauden im MU 3, MU 6, MU 7, MU 10 und MU 11 benétigen
an der jeweiligen West- und Sudfassade einen baulichen Schallschutz zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm. Dieser kann in Form von vorgehangten Fassaden,
geschlossenen Laubengéangen, Prallscheiben, Hamburger HafenCity-Fenstern oder fest-
stehenden und nicht zu 6ffnenden Fenstern hergestellt werden.

3. Schutzbedurftige Raume in Gebauden im MU 8 westliche Teilflache bendtigen an der
West- und Nordfassade einen baulichen Schallschutz zur Einhaltung der Immissionsricht-
werte der TA Larm. Dieser kann in Form von vorgehangten Fassaden, geschlossenen
Laubengangen, Prallscheiben, Hamburger HafenCity-Fenstern oder feststehenden und
nicht zu 6ffnenden Fenstern hergestellt werden.

4. Schutzbedirftige Rdume in Gebauden im MU 2 (sudliche Teilflache) bendtigen an der
Westfassade nur einen baulichen Schallschutz, wenn im MU 3 kein Gebaude gemaf der
Nutzungsschablone oder erst im Nachgang zum Gebaude in MU 2 errichtet wird.
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5. Schutzbedirftige Raume in Gebauden im MU 5 benétigen an der Westfassade nur einen
baulichen Schallschutz, wenn im MU 6 kein Geb&ude gemal der Nutzungsschablone
oder erst im Nachgang zum Geb&ude in MU 5 errichtet wird.

6. Schutzbedlrftige Raume in Gebauden im MU 9 (westliche Teilflache) bendtigen an der
West- und Sudfassade nur einen baulichen Schallschutz, wenn im MU 8 (westliche Teil-
flache) und MU 11 kein Geb&ude gemaR der Nutzungsschablone oder erst im Nachgang
zum Gebaude in MU 9 errichtet wird.

7. Bauliche Schallschutzmalinahmen kénnen z.B. Laubengéange, vorgesetzte (Glas-)Fassa-
den, Prallscheibenkonstruktionen oder auch Hamburger HafenCity-Fenster sein, wobei je
schutzbedurftiger Raum eine Fensterdffnung damit zu schitzen ist.
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8. Das weitergehende erforderliche Schalldammmalf von AuRenbauteilen der schutzbedurf-
tigen Fassadenseiten gegeniiber Gewerbelarm ist an den gemaf Planeintrag festgesetz-
ten Fassadenseiten entsprechend der nachfolgenden Tabelle herzustellen:

Erforderliches resultierendes

0 Fassaden- | Larmpegel- Schalldammman erf. R"y ges in dB

seite bereich fur Betten- fur Wohn- fur Biro-

raume nutzung nutzung

MU5 NW
MU8 West | NW + SW ] 40 35 30
MU10 NW + SW
MU3 SW
MUG NW
MU7 NW + SW v 45 40 35
MU6 Siid NW
MU11 NW + SW
MU3
MUG6 Mitte
MUG N NW \') 50 45 40
MUG S

9. Schutzbedirftige Raume in Gebauden im MU 1, MU 2, MU 4, MU 5 sowie MU 8 und MU
9 bendtigen an der Ostfassade einen passiven Schallschutz gegentber Verkehrslarm.
Das erforderliche Schalldammmalf von AuRenbauteilen der schutzbediirftigen Fassaden-
seiten ist an den gemal Planeintrag festgesetzten Fassadenseiten entsprechend der
nachfolgenden Tabelle herzustellen:

Erforderliches resultierendes
0 Fassaden- | Larmpegel- Schalld@mmmal erf. Ry ges in dB
seite bereich fiir Betten- fir Wohn- fur Bliro-
rdaume nutzung nutzung
MU1 Nord
MU1 Sad
MU2 Sud
MU4 SO v 45 40 35
MU5
MU8 Ost
MU9 Ost
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4.14 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

4.14.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Fur die bauliche Gestaltung der Baukdrper gilt Art. 8 BayBO.

4.14.1.1 H6henbezugspunkte fur bauliche Anlagen, Hauptgebaude, Garagen und Ne-
bengebaude

Fur die jeweiligen Teilgebiete werden bauraumbezogene Hohenbezugspunkte fur die Erdge-
schossrohfulbodenoberkante (EFOK) gemal? Planeintrag in m 0.NHN festgesetzt.

Von den festgesetzten bauraumbezogenen Hohenbezugspunkten ist eine Abweichung um
maximal + 0,20 m zuldssig. Nach unten erfolgen keine Einschrankungen.
4.14.1.2 Décher

Es sind ausschlie3lich extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

4.14.1.3 Fassaden

Stark reflektierende oder spiegelnde Materialien sind unzulassig.

4.14.2 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung.
Abweichend hiervon wird die festgesetzte EFOK als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der
Abstandsflachen festgesetzt.

4.14.3 Einfriedungen

In den Teilgebieten MU 1 — MU 4 und MU 6 — MU 11 sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von
maximal 1,20 m, bezogen auf das bei der ErschlieBung neu hergestellte Geldnde, zulassig.

Im Teilgebiet MU 5 sind die Regelungen der BayBO anzuwenden.
In allen Teilgebieten sind geschlossene Einfriedungen (wie bspw. Mauern) nicht zulassig.

4.14.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind bis zu einer Gesamtflache von max. 15,00 m? je Werbeanlage und aus-
schlie3lich an der Statte der beworbenen Leistungserbringung zulassig.

Werbeanlagen missen sich in Form, Material und Farbe dem Hauptbaukdrper unterordnen
und sind nur unterhalb der Trauf- bzw. Attikalinien zulassig.

Leuchtreklamen mit Blink- und Wechsellicht sind unzulassig.

4.14.5 Stellplatze

Fur den KFZ-Stellplatzschlissel gilt folgende Festsetzung auf dem eigenen Grundsttick:

= Fir Wohnungen bis 90 m2: 1,0 Stellplatze
= Fir Wohnungen grofRRer als 90 mz: 2,0 Stellplatze

Zudem wird ein verbindlicher Fahrradstellplatz-Schliissel festgelegt:

= FUr Wohnungen bis 90 m2: 1,0 Stellplatze
= Fir Wohnungen groR3er als 90 mz: 2,0 Stellplatze

Fur EOF-Wohnungen sind 0,5 KFZ-Stellplatze je Wohneinheit zu errichten. Fir EOF-Wohnun-
gen gilt ebenfalls der zuvor genannte Fahrradstellplatz-Schltissel.
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Fur den Kindergarten ist 1 KFZ-Stellplatz je 30 Kinder, mindestens jedoch 2 KFZ-Stellplatze,
sowie 2 Fahrradstellplatze je Gruppe zu errichten.

4.14.6 Gelandegestaltung

Entlang der o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist das zukinftige Gelande der Bau-
grundstucke an das Hohenniveau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache exakt anzu-
passen.

Es sind Auffullungen und Abgrabungen bis maximal 1,00 m, bezogen auf das nattrliche Ge-
lande, zulassig.

Bei Aufschittungen und Abgrabungen tiber 1,00 m sind die nach Bayer. Bauordnung erforder-
lichen Absturzsicherungen anzubringen.

Erforderliche Stitzmauern sind bis zu einer maximalen Hoéhe von 1,00 m zuldssig. Bei hdhe-
ren Gelandeunterschieden ist der restliche Hohenunterschied als Boschung auszubilden.
4.14.7 Beleuchtung

Es ist nur insektenunschadliche Beleuchtung (warmweil3e LED-Lampen mit wenig Blauanteil
und maximal 2.400 Grad Kelvin) zulassig. Flutlichtanlagen sind unzulassig.

4.14.8 Abwasser-/ Niederschlagswasserbeseitigung

Der Anschluss des anfallenden hauslichen Schmutzwassers oder dem héauslichen &hnlichen
Abwasser hat an die Mischwasserkanalisation der Stadt Neutraubling zu erfolgen.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in das Kanalnetz ist unzulassig.

Das auf den privaten Bauflachen anfallende Niederschlagswasser ist durch geeignete Mal3-
nahmen zurlickzuhalten, ggf. zu reinigen und zu versickern.

Das auf dem offentlichen Gehweg und den privaten Parkplatzen entlang der Traunreuter
StralRe bis zum Wendehammer anfallende Niederschlagswasser ist in den angrenzenden
Mischwasserkanal einzuleiten.

Das auf der offentlichen Stral3enverkehrsflache anfallende Niederschlagswasser ist durch ge-
eignete MalRnahmen zuriickzuhalten, ggf. zu reinigen und zu versickern.

4.15 Grunordnung

4.15.1 Private Verkehrsflachen, Stellplatze und Zufahrten

Untergeordnete bzw. gering belastete private Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, wo grund-
wassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr aus-
geht, mit un- oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen.

Festgesetzt werden Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Rasenfu-
genpflaster, Kies- oder Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflaster mit einem Abfluss-
beiwert von mindestens < 0,6.

4.15.2 Tiefgarageniberdeckung

Im Bereich von mit baulichen Anlagen, Stra3en, Zufahrten, Stellplatzen, Wiesenflachen, We-
gen und Platzen Uberbauten Flachen oberhalb von baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache (insbesondere oberhalb von Tiefgaragen) muss die durchwurzelbare Bodenuber-
deckung mind. 0,60 m betragen.
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Im Bereich von Baumpflanzungen oberhalb von baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache (insbesondere oberhalb von Tiefgaragen) muss die durchwurzelbare Bodeniber-
deckung mind. 1,00 m betragen.

4.15.3 Nicht Gberbaute, private Grundsticksflachen

Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
sind die nicht Gberbauten Grundstucksflachen sowie die nicht anderweitig fur betriebliche Zwe-
cke genutzten Flachen gartnerisch zu bepflanzen und zu begriinen. Der Mindestanteil betragt
je Grundstiick 10 % der gesamten Parzelle.

Je angefangener 1.000 m? Grundstlcksflache ist mindestens ein Laubbaum der 2. oder 3.
Wuchsordnung zu pflanzen.

Pro 15 oberirdischen PKW — Stellplatzen ist ein Laubbaum der 2. oder 3. Wuchsordnung zu
pflanzen und zu unterhalten.

Nicht zulassig sind dauerhaft vegetationslose Kies- Schotter- od. Sandflachen. Hiervon aus-
genommen sind Flachen fur betriebsbedingt notwendige Zufahrten, Stellplatze und Zuwege.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen oder zichterisch veranderten Nadelge-
holze mit gelben oder blauen Nadeln und tber 2 m Wuchshdhe sowie alle Nadelgeholze in
Schnitthecken mit Ausnahme der Eibe.

4.15.4 Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
- Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung (8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Fur den Bebauungsplan ist insgesamt eine Kompensation von 18.201 Wertpunkten zu erbrin-
gen. Die Ermittlung des notwendigen Ausgleichs ist in der Begrindung zum Bebauungsplan
erlautert.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist auf einer externen Flache der Stadt Neutraubling mdg-
lich. Die Ausgleichsflache wird den Flursticken Nr. 803/10, 803/25 und 805/2 (TF) der Gemar-
kung Neutraubling gemaf 8§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB verbindlich zugeordnet.

Die festgesetzten Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen dem Ausgleich und Ersatz von Eingriffen
in Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlie3ung.

4.15.4.1 Ausgleichsflachen und -malinahmen

MaRhahmennummer: A MalRnahme: Streuobstbestdnde im Komplex mit artenreichem Ex-
tensivgrinland

MaRnahmentyp: Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahme

Lage der Flache:

Gemeinde: Thalmassing

Gemarkung: Luckenpaint

Flurstlick Nr.: 195 (TF)

Flache: 2.280 m2 (aus Gesamtflache 5.376,17 m2)

Ziele der Mainahmen: naturschutzfachlicher Ausgleich

Begrindung: Einschlagige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
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Stadt Neutraubling, B-Plan ,Kauf- und Wohnpark* Satzung

Beschreibung der MalRnahmen:

= Erstentwicklung durch Mahgutibertragung oder einsden von autochtonem Saatgut fur arten-
reiches Extensivgriinland, 4 g/m?, Verhaltnis Graser 50% / Krauter&Wildblumen 50%,
1. Schropfschnitt 6 bis 8 Wochen nach Ansaat

= Verzicht auf den Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln

= Jahrlich ein- bis zweischiirige Mahd (nicht vor dem 1. Juli) mit Entfernung des Mahdgutes

= Anpflanzung einer Streuobstwiese mit punktueller Anpflanzung (mit Verbissschutz, Wihl-
mausschutz, mind. zwei Sicherungspflocke mit Bindung) von gesamt 38 St. Obstbaumen
mB 3*v SU>12cm, Pflanzabstand von rd. 8-10 m, Verwendung von streuobsttypischen Ar-
ten, Abstand Stamm zum Asphaltrand >7,5m.

= Esist eine Erstabnahme der MaBhahmen durchzufiihren. Zur Abnahme missen die Nach-
weise Uber Saatgut und Pflanzmaterial vorliegen.

Ausfihrung Herstellung: Stadt oder ein beauftragter Fachbetrieb

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:
(1) jahrliche ein- bis zweischirige Mahd mit Entfernung des Mahdgutes
(2) Ersatzpflanzung bei Ausfall von Obstbaumen
(3) Bedarfsgerechte Pflege der Obstbaume incl. erforderliche Wéasserung

Ausfuhrung Pflege: Stadt oder ein beauftragter Fachbetrieb

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Stadt

Zeitlicher Ablauf: Die Umsetzung hat spétestens in der nachfolgenden Pflanzperiode nach Sat-
zungsbeschluss zu erfolgen.

Rechtliche Sicherung der Malinahme: Die Herstellung bzw. Umsetzung der MalRnahmen wird der
UNB angezeigt. Meldung der Ausgleichsflachen an das LfU

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Die festgesetzte Flache sowie die Umgrenzung ist im nachfolgenden Ausgleichsflachenplan
dargestellt.
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Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaltung:
"Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.”

Geobasisdaten: ©Bayerische Vermessungsverwaltung
(www.geodaten.bayern.de)

Datenaufbereitung: Gemeinde Thalmassing

PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

13.1 Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
: und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs 6 BauGB); soweit solche Festsetzungen nicht durch andere

Vorschriften getroffen werden

15. Sonstige Planzeichen

. 15.13 Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Ausgleichsflachenplans

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN
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PLANLICHE HINWEISE
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4.15.5 Vermeidungs- und MinimierungsmalBhahmen

MalRnahmennummer: B MaRnahme: Durchfihrung der Baufeldfreimachung bzw. Erschliel3ung
auBBerhalb der Brutzeit von Bodenbriitern

MalRnahmentyp: artenschutzrechtliche VermeidungsmafRhahme

Lage der Flache:

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme fur den B-Plan ,Kauf- und Wohnpark*
Gemarkung: Neutraubling, Stadt Neutraubling

Flurstiicke Nr.: Nr. 802/5, 802/37 (TF), 802/50, 802/52, 802/96, 803/10, 803/25 und 805/2 (TF)
Flache gesamt: 27.170,58 m?

Ziele der MalRnahmen: Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte durch Beeintrachtigung besetzter
Nester von Bodenbritern

Begrindung: Einschlagige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

Beschreibung der Malinahmen:

= Durch den Beginn der Baufeldfreimachung und ErschlieRung im Zeitraum von 15.08. bis 29.02. (au-
Rerhalb der Brutzeit) wird die eventuelle Brutansiedlung von offenen Ackerfreiflachen bewohnenden
Brutvogelarten (insbesondere der Feldlerche, Kiebitz) vermieden.

= |st dies nicht mdglich, sind Vergramungsmalinahmen zu ergreifen bzw. ist das Gelande vor Auf-
nahme der Baufeldfreimachung insbesondere hinsichtlich von Vogelbruten durch einen fachkundigen
Biologen bzw. eine Biologin zu begutachten.

= Geeignete Vergramungsmalinahmen sind z.B. das flachige Anbringen von Flatterbandern.

= Kann ausgeschlossen werden, dass Vogelbruten nach dem 28./29.02 bereits stattfinden, ergeben
sich keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fiir den Beginn der Baufeldfreimachung.

= Dies kann bei den aktuellen Bedingungen - je nach Witterung und vorkommenden Arten — bis zum
20. Méarz mdoglich sein.

Zeitlicher Ablauf: wahrend der gesamten Baufeldfreimachung

Ausfuhrung Herstellung: Grundeigentimer

Ausfuhrung Pflege: Grundeigentiimer oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Grundeigentiimer

Rechtliche Sicherung der Malinahme:
zeitliche Hinweise an den Grundeigentiimer, bei Bedarf Anfertigung eines Protokolls bzw. eines Kurz-
gutachtens mit den Ergebnissen der Begutachtung und Weitergabe an UNB Regensburg

4.15.6 Sonstiges

Die BepflanzungsmalRhahmen der 6ffentlichen Flachen sind im Rahmen der Erschliel3ungs-
mafinahmen vor Baufertigstellung durchzufuhren.

Die BepflanzungsmafRnahmen der privaten Flachen sind spéatestens in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Die festgesetzten Pflanzmal3hahmen sind fachgerecht herzustellen, dauerhaft zu erhalten und
ihrem natlrlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, sofern keine abwei-
chende Festsetzung getroffen wurde, d.h. ohne regelmaRigen Formschnitt.

Ausfallende Baume und Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls
den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachsten Pflanzperi-
ode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.

Bei der Pflanzung von Baumen muss, falls keine geeigneten Schutzmafl3nahmen ergriffen wer-
den, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden
(maf3gebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und Auf3enhaut der Leitung).
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5. Textliche Hinweise

Abfall-/ Mullent-
sorgung

Die Bauflachen kdnnen Uber die Traunreuter Strafde mit Entsorgungsfahr-
zeugen angefahren werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Eigentiimer der festgesetzten Teilge-
biete MU 10 und MU 11 ihre Restmill- und Papiertonnen, Altreifen, Sperr-
mall, Khl- und Gefriergerate usw. zur Abholung/Entleerung an den festge-
setzten Millsammelstellen an der Traunreuter Stral3e bereitstellen missen.

Altlasten

Es sind keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit
wassergefahrdenden Stoffen bekannt.

Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffalligkeiten ergeben, ist die
AushubmalRnahme zu unterbrechen und das Landratsamt Regensburg so-
wie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu verstandigen. Der belastete
Erdaushub ist z. B. in dichten Containern abgedeckt bis zur fach-gerechten
Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern.

Bauantrag

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelandehthen als auch die geplanten Ge-
lAndehohen darzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige Mald
zu beschranken.

Fur die Bauvorlagen wird ein Freiflachengestaltungsplan empfohlen.

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende
Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er
jederzeit zu Kulturzwecken wiederverwendet werden kann. Er ist in seiner
gesamten Starke abzuheben und in Mieten zu lagern. Die Oberbodenmieten
durfen nicht mit Maschinen befahren werden. Oberbodenlager sind oberfla-
chig mit Grundlingung anzuséen.

Fur notwendige Verfullungsmalnahmen und Gelandemodellierungen sollte
vorrangig der ortlich anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist
ausschlie3lich unbelastetes Bodenmaterial oder Baggergut zu verwenden,
welches die Vorsorgewerte der Anlage 1 Tabelle 1 und 2 der BBodSchV ein-
halt oder als BM-0 oder BG-0 im Rahmen der Ersatzbaustoffverordnung
klassifiziert wurde.

Bei dem Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen (insbesondere aufbe-
reiteter Bauschutt und Erdaushub) in ein technisches Bauwerk sind die Re-
gelungen der Ersatzbaustoffverordnung und dessen zulassige Einbauwei-
sen nach Anlage 2 oder 3 einzuhalten. Als Technisches Bauwerk im Sinne
der Ersatzbaustoffverordnung ist jede mit dem Boden verbundene Anlage
oder Einrichtung, die nach einer Einbauweise der Anlage 2 oder 3 errichtet
wird, zu verstehen (z.B. Arbeitsraumhinterfullungen, Baustral3en, Larm-
schutzwaélle, Parkplatzunterbau, mechanische Bodenverbesserung).

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Bertcksichti-
gung der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Ldschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-
Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der ErschlieBungsmalRhahme ausge-
fuhrt werden.

Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Ent-
fernung von 75 m zwischen den StralRenfronten von Gebauden und dem
nachstliegenden Hydranten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem
Abstand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Der Hydrantenplan ist
mit der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Anordnung der Hydranten hat
so zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht verstellt werden kén-
nen. Im Winter missen diese von Schnee und Eis frei sein.
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Die Verkehrsflachen sollten ganzjahrlich fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Stral3en von
Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann friihzeitig Brandent-
stehung melden und in erheblicher Weise kostenglinstig dazu beitragen, Ge-
baudebestand zu schiitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, gemar
den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit Brand- und Rauchmel-
dern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hin-
gewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechsel-
richter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen
nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der
Mitte einen freien Streifen zur Brandbekdmpfung zu erméglichen.

Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende
Léschwasserversorgung nachgewiesen werden. Die Anlage von privaten
Loschwasserzisternen zur Gewahrleistung eines ausreichenden Brand-
schutzes wird empfohlen.

Der Grundschutz an Léschwasser von 96 m3h kann tber die bestehende
Trinkwasserleitung der Stadt in der Traunreuter Stral3e sichergestellt wer-
den. Gegebenenfalls erforderlicher Mehrbedarf muss vom Bauherrn selbst
sichergestellt werden.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich liegt gemall Denkmal-Atlas das Bodendenkmal ,Sied-
lung der Bronzezeit* (D-3-7039-0433).

Vor der ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes wird dringend eine
denkmalfachliche Sondage des gesamten Baugebietes empfohlen. Hierfr
ist eine denkmalfachliche Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig
und bei der Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen.

Bei Erdarbeiten dennoch zu Tage kommenden Keramik-, Metall- oder Kno-
chenfunde sind umgehend die Untere Denkmalschutzbehtérde beim Land-
ratsamt Regensburg bzw. das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege zu
informieren. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG sind zu beachten.

Einfriedungen

Es wird auf die Regelung der BayBO verwiesen.

Fassaden

Bei der Errichtung von Glasfronten und grof3en Fensterflachen werden Vor-
kehrungen empfohlen, welche einen Anflug von Vdgeln weitgehend vermei-
den. Die Broschire des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz ,Vo-
gelschlag an Glasflachen vermeiden” ist bei der Umsetzung heranzuziehen.

Geothermie

Im Planungsgebiet sind Grundwasserwarmepumpen und Erdwéarmekollekt-
oren unter bestimmten Voraussetzungen maglich.

Auf die Anzeigepflicht fir Aufgrabungen und Bohrungen zur Erdwarmenut-
zung sowie auf die Erlaubnispflicht von geothermischen Anlagen wird hinge-
wiesen.

Grundwasser-
schutz

Es ist mit dem Auftreten von hohem Grund- und Schichtenwasser zu rech-
nen.

Sind Mafnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Bauwas-
serhaltung, Einbringen von Stoffen in das Grundwasser), so ist rechtzeitig
mit der Kreisverwaltungsbehorde Kontakt aufzunehmen und das Erfordernis
einer wasserrechtlichen Erlaubnis abzustimmen.

In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht die Ge-
fahr von Setzungen des Bodens unter Auflast.

Aus diesen Griunden wird empfohlen, bauliche Anlagen fachgerecht gegen
driickendes Wasser zu sichern. Unterkellerungen sind als weif3e Wanne aus-
zufuhren.
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Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWaG in
Verb. mit Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen
sind zu beachten.

Es sollte sichergestellt werden, dass keine Bebauung stattfindet, die eine
Gefahrdung fir das Grundwasser darstellen kdnnte, ohne dass entspre-
chende Schutzmalinahmen getroffen werden.

Ein Eingriff in das Grundwasser stellt grundsétzlich einen Benutzungstatbe-
stand (z.B. Aufstau, Umleitung, Ab-senkung) nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs.
2 Nr. 1 oder ggf. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Dadurch kdénnen nachteilige
Folgen fur das Grundwasser oder fur Dritte entstehen. Benutzungen (auch
Bauwasserhaltung) sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behan-
deln.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, - z. B.
Kellergeschoss im Grundwasser - ist nach 8 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9
Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedingungen des § 49 Abs.
1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Grinordnung Auf die gesetzlichen Vorgaben zu Pflanzabstadnden gem. Art. 47 ff des Ge-
setzes zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) wird verwie-
sen.

Immissions- Auf das Plangebiet wirkt zum einen StraRenverkehrslarm durch die Traun-

schutz reuter Strafl3e ein. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden am 06stli-

chen Rand des Geltungsbereiches tUberschritten; die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV werden eingehalten.

Auf das Plangebiet wirkt zum anderen Gewerbeldrm von umliegenden Ge-
werbegebieten, Gewerbeflachen und einem Sondergebiet Einzelhandel ein.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden Uberschritten, sodass an den
betroffenen Fassadenseiten bzw. schutzbedirftigen R&umen bauliche
Schallschutzmalinahmen notwendig werden.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften,
insbesondere DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Neutraubling — Regens-
burger Str. 9 — 93073 Neutraubling zu den regularen Offnungszeiten (telefo-
nische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

Anhand von schalltechnischen Gutachten kann beim Baugenehmigungsver-
fahren von Bauwerbern der Nachweis nach DIN 4109 eingefordert werden.
Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Bertcksichtigung der Schallaus-
breitungsverhéltnisse zu fihren. Das Erfordernis eines Nachweises ist mit
dem Landratsamt des Landkreises Regensburg abzuklaren.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich be-

wirtschaftet. Mit folgenden durch die Bewirtschaftung entstehenden Beein-

trachtigungen ist zeitweise zu rechnen:

e Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giulle sowie
beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

e Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Han-
delsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

e Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den
Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind zu dulden.

Niederschlags-

Der Bauherr ist fur die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers

wasser verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 BayBO, 8§ 55 Abs. 1 Satz 1, § 37 Abs. 1 WHG).
Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab- /Jumgeleitet werden. Auf die Unzu-
lassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder offentli-
chen Grund wird ausdrticklich hingewiesen.
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Es wird auf die ,Niederschlagswasserfreistellungsverordnung" (NWFreiV)
vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten
»1echnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewie-
sen. Fur nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrége beim Landratsamt
Regensburg zu stellen.

Der Einbau privater Zisternen fir die Brauchwassernutzung wird empfohlen.
Die gezielte Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser von befes-
tigten Flachen in einem Baugebiet (in das Grundwasser bzw. die Einleitung
in ein oberirdisches Gewasser) stellt unter Umstanden eine Gewasserbenut-
zung dar, die durch das Landratsamt Regensburg (wasserrechtliches Ver-
fahren) zu genehmigen ist.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist bei Bedarf das oben genannte notwendige Ge-
nehmigungsverfahren durchzufihren.

Unter Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem
Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss, Erdabschwemmungen und
dem Auftreten von Schichtenwasser kommen. Bei der Gebaude- und Frei-
flachenplanung miissen derartige Risiken bertcksichtigt und entsprechende
Gegenmalinahmen aufgezeigt werden.

Falls Unterkellerungen errichtet werden, kann Schichtenwasser angetroffen
werden. Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen. Ein
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender Schutz hier-
vor, z.B. durch wasserdichte Ausfihrung des Kellers bzw. den Einbau von
Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn.

Da eine Ableitung von Schichtenwasser generell nicht zulassig ist, empfiehlt
es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserweg-
samkeiten durch geeignete MaRRnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bau-
werkssohle, Verfillung von Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material) auf-
recht zu erhalten.

Zum Schutz vor Wassereinbriichen und Starkregenereignissen empfehlen
wir die dichte und auftriebssichere Ausfihrung der Kellergeschosse. Auf DIN
18533 Bauwerksabdichtungen wird hingewiesen.

Ebenso wird zum Schutz gegen Starkregenniederschlage bei Geb&udeoff-
nungen (wie Kellerschachte, Eingdnge) empfohlen, die Unterkante der Off-
nung mit einem Sicherheitsabstand von 25 cm Uber Gelandehéhe bzw. Stra-
Renoberkante zu legen.

Infolge von Starkregenereignissen konnen Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRhahmen zu treffen, die
das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Keller-
geschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhthe von mind. 25 cm tber der
Fahrbahnoberkante/Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kel-
lereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Tiefgaragenzufahrten sollten konstruktiv so gestaltet werden, dass infolge
von Starkregen auf der Strafl3e oberflachlich abflieBendes Wasser nicht ein-
dringen kann.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tief-lie-
gende Raume sollten geeignete Schutzvorkehrungen vorgesehen werden,
z.B. Hebeanlagen oder Rickschlagklappen.

Stellplatze

Es wird auf die Satzung der Stadt Neutraubling zur Herstellung und Ablésung
von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und fir Fahrrader (Stellplatzsatzung) in
der jeweils aktuell gultigen Fassung verwiesen.
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Stromversor-
gung

Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb bestehender Anlagen darf nicht
beeintrachtigt werden.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungs-
kabel und ggf. Verteilerschranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser
Anlagenteile in den offentlichen Flachen sind die einschldgigen DIN-Vor-
schriften DIN 1998 zu beachten.

Es ist die Errichtung von drei Trafostationen erforderlich.

Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen,
Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdglich. Nach § 123
BauGB sind Gehwege und Erschlieldungsstral3en soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraRenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der Erschlieungsmaflinahmen im Plan-
bereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk
Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschliisse nur markt-
Ubliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht
sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen 0Ort-
lich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festge-
legt werden.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m bei-
derseits von Erdkabeln freizuhalten. L&sst sich dieser Abstand nicht einhal-
ten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete Schutzmaf3nah-
men durchzufiihren (DIN 18920). Es geht hier nicht nur um die Verhinderung
von Schéaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflirchtende Spét-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwa-
chung und Reparatur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall
ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Méglich-
keit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erfor-
derlich, damit die Pflanztiefe sowie die Strauchart und deren Wurzelverhal-
ten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage Uberprift werden
kann.

Das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen, ist zu beachten. Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt
bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutz-
streifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschréankung machen wir da-
rauf aufmerksam, dass Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art
uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere
fur StralBen- und Wegebaumalinahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischge-
wasser und Aufforstungen.

Soweit erforderlich, sind notwendige StralRenbeleuchtungsmasten und Ka-
belverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen Unfallverhii-
tungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektro-
technik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin auf-
gefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Die Unterbringung der zu-
satzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen.
Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.
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Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke an Kreuzungsbereichen und Zufahrten sollten dauerhaft
von jeglichen Hindernissen freigehalten werden (auch z.B. kiinftige He-
cken/Zaunhohe auf Privatgrund beachten).

Was-
sergeféahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole,
Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSV zu
bertcksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen,
dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Zuganglichkeit

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnun-

zu Normblat- gen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften kénnen bei der Stadt zu den
tern regularen Offnungszeiten eingesehen werden.
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