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Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet fir groflachigen Einzelhandel (§11 BauNVO)

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

Baugrenze

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

StraRenverkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
StralRenbegrenzungslinie

Einfahrtbereich - Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

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

m Private Griinflachen

Anplanzungen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)
Zweckbestimmung einer mindestens 2,50 m hohen Larmschutzwand

Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB
Zweckbestimmung einer Einhausung - Standort vorl4ufig

Planliche Hinweise

potenzielle Bebauung und Stellplatze

Hohenlinien in m G. NHN

Flurstiicksgrenzen, Flurstiicksnummermn

nachrichtliche Ubernahme bestehender Bebauungsplan

Erlduterung Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung
sonstiges Sondergebiet groBflacher Einzelhandel (SOsGEH)

Grundflachenzahl (GRZ) maximal zulassige Anzahl

der Vollgeschosse

zulassige Bauweise
(a = abweichend)

zulassige Dachformen
(PD=Pultdach)
und maximale Dachneigung

zulassige Dachformen
(FD=Flachdach)
und maximale Dachneigung

maximal zuldssige Wandhdhe
gemessen ab Oberkante
FertigfuBboden des
Erdgeschosses

Praambel

Die Stadt Neutraubling erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und
10 Baugesetzbuch (BauGB), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und
des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
den Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorger Heising” als
Satzung.

Textliche Festsetzungen

1 Bebauungsplan und raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan ,Bebauungsplan und
Grunordnungsplan Sondergebiet Nahversorger Heising” der Stadt
Neutraubling und diesem Satzungstext.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung
Durch das Plangebiet wird ein Teil des seit 1993 rechtskraftigen
Bebauungsplan und Griinordnungsplan Baugebiet Heising Il
Uberplant. Fir diesen Bereich ersetzen die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans und
Grunordnungsplans ,Sondergebiet Nahversorger Heising” die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist gemafR den Festsetzungen in der Planzeichnung
als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
,groflachiger Lebensmitteleinzelhandel / Nahversorgung” gemaR §
11 BauNVO ausgewiesen. In dem Sondergebiet ist ein
Lebensmittelvollsortimenter bis maximal 1.750 m? Verkaufsflache,
sowie eine erganzende, nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsnutzung bis maximal 200 m? Verkaufsflache, zul&ssig.
Die Verkaufsflachen bilden eine baulich und funktional
zusammenhangende Einheit.

3 MaR der baulichen Nutzung

3.1 Zulassige Grundflache

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) fur Gebaude wird mit 0,6
festgesetzt. Gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist eine
Uberschreitung fiir z. B. Stellplatze und Nebenanlagen um 50%
zulassig, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.
Die Anforderungen des Merkblatts fur versickerungsfahige
Verkehrsflachen (M VV) der Forschungsgesellschaft fur Straen-
und Verkehrswesen (FGSV) sind zu bertcksichtigen.

3.2 Zahl der Vollgeschosse

Es werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

3.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Wandhothe betragt 8 m und bemisst sich von
der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses bis zum
Einschnitt der AuRenkante der mafRgeblichen Umfassungswand
(nicht An- oder Vorbauten) in die Oberkante der Dachhaut an der
Traufseite. Bei Flachdachern wird die Wandhéhe bis zur Héhe der
Attika (oberer Abschluss der Wand) gemessen.

4 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Es sind Geb&ude mit einer Gesamtlange von tber 50 m
und seitlichem Grenzabstand zul&ssig.

5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch die im Plan
dargestellten Baugrenzen festgesetzt. Abstandsflachen sind geman
Art. 6 BayBO einzuhalten. Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung
der Abstandsflachen wird die unter Festsetzung 3.3 festgelegte
Oberkante des Fertigfullbodens des Erdgeschosses festgelegt.

6 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Stellplatze, Garagen, Fahrradabstellplatze, Terrassen, sowie
untergeordnete technische Nebenanlagen, insbesondere
Kihlaggregate, sind im Sondergebiet auch aul’erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Die Zahl der erforderlichen Kfz- und Fahrradstellplatze richtet sich
nach der Stellplatzsatzung der Stadt Neutraubling in der jeweils
geltenden Fassung, soweit dieser Bebauungsplan nichts
Abweichendes regelt.

Stellplatze sind mit befestigter Oberflache herzustellen.
Wasserdurchlassige Belage sind zu verwenden, soweit dem keine
betrieblichen, wasserwirtschaftlichen oder bodenschutzrechtlichen
Belange entgegenstehen.

7 Niederschlagswasser, Wasserwirtschaft

Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem
jeweiligen Grundstuick schadlos zu versickern, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen und die
ortlichen Bodenverhaltnisse dies zulassen.

Soweit eine vollstandige schadlose Versickerung nicht maglich ist,
ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstlck zurtickzuhalten
und gedrosselt einer Versickerung zuzufihren.

Im Ubrigen gelten die Anforderungen der Entwésserungssatzung der
Stadt Neutraubling in der jeweils geltenden Fassung sowie die
einschlagigen wasserrechtlichen Vorschriften und technischen
Regeln.

8 Ortliche Bauvorschriften

8.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gebaude sind in Material- und Farbgebung aufeinander
abzustimmen.

Fassaden zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.

8.2 Dachgestaltung

Als Dachformen sind Flach- (FD) und Pultdacher (PD) zulassig. Die
Dachneigung darf max. 20° betragen. Es sind gedeckte Farben bzw.
mattierte Materialien zu verwenden. Sofern Dacher mit Zink-, Blei-
oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind diese nur mit einer
geeigneten Beschichtung zu verwenden, um eine Auswaschung von
Schwermetallen in das Niederschlagswasser zu vermeiden.
Dachflachen mit einer Flache von mindestens 50 m? sind dauerhaft
zu begriinen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind
auf den Dachflachen allgemein zuldssig und auf mindestens 25 %
der Dachflache verpflichtend auszufiihren. Davon ausgenommen
sind Flachen fur technisch erforderliche Dachaufbauten.
Dachbegriinung und Photovoltaik sind grundsatzlich als
Kombinationslésung maéglich.

9 Werbeanlagen und AuRenbeleuchtung

Im Zufahrtsbereich sind Werbeanlagen zulassig. Gestattet sind
Werbefahnen und Zufahrtsschilder (beleuchtet) sowie ein
Werbepylon. Blinkende, wechselnde, laufende sowie videobasierte
Werbeanlagen sind unzulassig.

Aufenbeleuchtungen und Beleuchtungselemente sind so zu
errichten beziehungsweise anzubringen, dass dauerhaft keine
Blendwirkung oder stérende Lichtimmissionen fur den KFZ-Verkehr
und die sudlich angrenzende Wohnbebauung entstehen.

10 Griinordnung

10.1 PflanzmaBnahmen

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind — ausgenommen
Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen, Anlagen zur Rickhaltung,
Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser sowie
Nebenanlagen — als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu
begriinen.

Stellplatzanlagen sind durch standortgerechte Laubb&ume zu
gliedern. Je angefangene acht Stellplatze ist mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen.

Auf der Griinflache slidlich des Baufensters sind aulerdem drei
Baumpflanzungen festgesetzt. Die Standorte konnen innerhalb der
Grunflache frei gewahlt werden.

Schotter-, Kies- und Steingarten sind auf den nicht Gberbauten
Grundstiicksflachen unzuldssig, soweit sie nicht der Entwasserung
oder technisch erforderlichen Nebenanlagen dienen.

Festgesetzte Pflanzarbeiten haben spatestens 1 Jahr nach
Baufertigstellung zu erfolgen.

10.2 Pflanzqualitdten

Fur die festgesetzten Baumpflanzungen sind standortgerechte,
vorzugsweise heimische und klimaresiliente Laubbaume zu
verwenden. Linden sind hierbei bevorzugt zu verwenden.

Dabei sind folgende Mindestpflanzqualitaten einzuhalten:

mind. 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Ausfallende oder
absterbende Gehdlze sind in der kommenden Pflanzperiode in der
entsprechenden Qualitat zu ersetzen.

11 Immissionen Larm

Die gemal Planzeichnung festgesetzten Larmschutzwande sind mit
einer Hohe von 2,50 m Uber der naturlichen Gelandeoberflache zu
errichten und dauerhaft zu erhalten.

Die sudlich festgesetzte Larmschutzwand ist auf der Stralienseite
hochabsorbierend und auf der dem Plangebiet zugewandten Seite
absorbierend auszufihren.

Die nérdlich festgesetzte Larmschutzwand ist beidseitig
hochabsorbierend auszufiihren.

Technische Anlagen zur Warme- und Kélteerzeugung sind durch eine
Einhausung oder eine gleichwertige bauliche MaRnahme optisch
abzuschirmen. Die Abschirmung ist dauerhaft zu erhalten.

12 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft.

Textliche Hinweise

1 Baugrund
Es wird empfohlen, vor Baubeginn Baugrunduntersuchungen
durchfiihren zu lassen.

2 Altlasten / Kampfmittel

Altlasten sind im Baugebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
bekannt. Der Geltungsbereich wurde kampfmitteltechnisch untersucht
und freigegeben. Sollten wahrend der Erdarbeiten dennoch
verdachtige Gegenstande oder Munitionsteile festgestellt wer-

den, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Gefahrenbereich zu
sichern und unverziglich die K.A. Tauber Spezialtiefbau GmbH & Co.
KG zu verstandigen.

Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffalligkeiten ergeben,
ist die Aushubmafinahme zu unterbrechen und das Landratsamt
Regensburg sowie das Wasserwirtschaftsamt zu verstandigen. Der
belastete Erdaushub ist z. B. in dichten Containern abgedeckt bis zur
fachgerechten Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern.

3 Bodenschutz

Mit Boden ist wahrend der Bauphase fachgerecht und schonend
umzugehen. Unversiegelte Flachen sind vor Verdichtungen und
Verunreinigungen zu schitzen.

Sollten sich Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten ergeben, sind diese unverziglich dem Landratsamt
Regensburg mitzuteilen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere die einschlagigen
DIN-Normen zum Boden- und Oberbodenschutz zu beachten.
Anfallender Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten,
fachgerecht zwischenzulagern und méglichst vor Ort
wiederzuverwenden. Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt
notwendige Malk zu beschranken.

4 Wasserrecht

Die Sickerfahigkeit des Bodens ist vor Baubeginn zu prufen.
Nachbargrundstiicke dirfen durch die Versickerung nicht
beeintrachtigt werden. Es ist sicherzustellen, dass das
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken schadlos versickert
bzw. bei Uberlastung der Versickerungsanlagen schadlos abgeleitet
werden kann. Die Wasserrechtsunterlagen sind vor der Beantragung
der wasserrechtlichen Erlaubnis mit dem Wasserwirtschaftsamt
Regensburg abzustimmen.

Fir Grundsticksentwéasserungsanlagen gelten die Bestimmungen der
Entwasserungssatzung der Stadt Neutraubling (EWS) in der jeweils
geltenden Fassung. Insbesondere ist am Ende der
Grundstlicksentwésserungsanlage grundsatzlich ein Kontrollschacht
zu errichten; wiederkehrende Prifpflichten bleiben unberihrt.

5 Starkregenereignisse

Im Hinblick auf Starkregenereignisse ist mit Gber die Oberflache
ablaufendem Regenwasser zu rechnen. Es werden daher bauliche
Vorkehrungen beim Bau von Lichtschachten, Kellerfenstern etc.
gegen Wassereinbriche, Vernassungen oder Verschlammungen
empfohlen. So wird zum Schutz gegen Starkregenniederschlage bei
Gebaudeodffnungen (wie Kellerschachte, Eingange) empfohlen, die
Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand von 20 cm (iber
Gelandehodhe zu legen. Gegebenenfalls lasst sich eine gleiche
Wirkung auch durch entsprechende Gestaltung der Zugangsbereiche
erreichen.

6 Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende ur- oder
frihgeschichtliche Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, der Untere
Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
unterliegen.

7 Immissionen Larm

Es werden auRerdem die folgenden SchallschutzmaRnahmen
empfohlen, die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert
werden sollten:

* Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu
asphaltieren. Alternativ hierzu kénnen fiir die Fahrwege ungefasste
Pflastersteine verwendet werden.

+ Technische Anlagen und Aggregate sollten im Bereich von
Gebauden situiert werden, die dem néchstgelegenen Immissionsort
abgewandt sind.

» Die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen
ausgenutzt werden.

Verfahrensvermerke

stattgefunden.
3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen

BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fa
[Datum] stattgefunden.

im Rathaus, Zimmer [Raumbezeichnung], Anschrift: [Adre
bereitgestellt. Die Unterlagen wurden tber das zentrale In

6. Die Stadt Neutraubling hat mit Beschluss des Stadtrats

Stadt Neutraubling, den [Datum]

Erster Biirgermeister Harald Stadler

7. Ausgefertigt
Stadt Neutraubling, den [Datum]

Erster Birgermeister Harald Stadler

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde

Bekanntmachung hingewiesen.

9. Stadt Neutraubling, den [Datum]

1. Der Stadtrat Neutraubling hat in der Sitzung vom [Datum] gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am [Datum] ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] hat in der Zeit vom [Datum] bis [Datum]

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] im Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im
Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten vorgehalten (z.B. Lesegerate)

BauGB in der Fassung vom [Datum)] als Satzung beschlossen

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung wird

seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der

Trager 6ffentlicher Belange gemal §4 Abs. 1
ssung vom [Datum] hat in der Zeit vom [Datum] bis

sse], wahrend folgender Zeiten [Werktage, Stunden]
ternetportal des Landes zugénglich gemacht.

vom [Datum] den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1

am [Datum] gemal § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB
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