Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gebelkofen Siidost* — Gemeinde Obertraubling
Abwégungsvorschldge zum Vorentwurf (17.05.2021)

Behordenbeteiligung und sonstige Tréager offentlicher Belange geméas § 4 Abs. 1 BauGB

a)

Einverstandnis

Landratsamt Regensburg, L 18 Fachreferent fiir Denkmalschutz (mit Schreiben vom 07.07.2021)
Landratsamt Regensburg, L 31 Verkehrsentwicklung (ohne AuBerung)

Landratsamt Regensburg, L 41 Kreisjugendamt (ohne AuBerung)

Landratsamt Regensburg, S33-1 Immissionsschutz (ohne AuBerung)

Landratsamt Regensburg, S 52 Gesundheitsamt (ohne AuBerung)

Landratsamt Regensburg, Kreisbrandrat (ohne AuBerung)

Gemeinde Kofering (mit Schreiben vom 04.08.2021)

Gemeinde Pentling (mit Schreiben vom 05.07.2021)

Gemeinde Thalmassing (mit Schreiben vom 28.07.2021)

Stadt Neutraubling (mit Schreiben vom 27.07.2021)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (mit Schreiben vom 02.08.2021)
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b) Einwendungen und Hinweise:
Landratsamt Regensburg, L 16 Abfallwirtschaft (mit Schreiben vom 13.07.2021)

Zum vorgenannten Bauleitplan-Verfahren bzw. zur Befahrbarkeit der im 0. g. Bebauungsplan vorgesehenen Strafenziige
durch Entsorgungsfahrzeuge (Restmiill, Altpapier, Sperrmiill usw.) wird nach Riicksprache mit dem derzeit zustédndigen
Entsorgungsunternehmen wie folgt Stellung genommen:

Aufgrund berufsgenossenschaftlicher Vorschriften diirfen Entsorgungsfahrzeuge (auBer zu Wendezwecken) nur
vorwarts fahren. Entsprechend dieser Regelungen miissen Sackgassen bzw. StichstraBen, wenn sie befahren werden
sollen, eine ausreichend groBe Wendemadglichkeit aufweisen. Der Mindestdurchmesser, den ein heute (blicherweise
eingesetztes Miillfahrzeug (mit drei- oder vier Achsen und einer Lange von rd. 11 m) fiir ein Wendemandgver bendtigt,
betragt mindestens 18 m. Dabei muss der Mittelpunkt iiberfahrbar sein.

Beim Befahren von StraBen muss auBerdem sichergestellt sein, dass fiir die am Fahrzeug befindlichen Personen keine
Quetschgefahr besteht. Zu diesem Zweck muss beiderseits des Entsorgungsfahrzeuges ein Freiraum von mindestens
0,5 m Breite vorhanden sein.

Die Bereitstellung der im Rahmen des Holsystems zu entsorgenden Abfall- und Wertstoff-Fraktionen muss gem. § 15 ff.
Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Regensburg (AWS) an anfahrbaren Stellen erfolgen.

Privatgrundstiicke oder StraBen, die keine offentlich gewidmeten StraBen im Sinne des StraBen- und Wegerechts (Art.
3, 53 Bayer. StraBen- und Wegegesetz) sind, werden nur nach ausdriicklicher Beauftragung mit umfassender
Haftungsfreistellung fiir den Landkreis Regensburg und die Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentiimer
befahren (§ 15 Abs. 7 AWS).

Die Betrachtung des vorliegenden Bebauungsplanes unter den vorgenannten Gesichtspunkten fiihrt deshalb zu
folgendem Ergebnis:

Die ErschlieBungsstraBe ist nicht durchgéngig befahrbar und besitzt keine ausreichend dimensionierte
Wendeflache. Die Anfahrbarkeit mit Entsorgungsfahrzeugen ist nicht gewahrleistet, Die Abfallbehélter, Sperrmiill
und sonstige Abfélle im Holsystem miissen von den Bewohnern im Miindungsbereich der ErschlieBungsstraf in
die KR 12 bereitgestellt werden.

Hierfiir eingeplante und ausgewiesene Stellflichen wéren sicherlich von Vorteil, gerade auch in den
Wintermonaten.

Beschlussvorschlag/Abwagung:

Um eine durchgéngige Befahrbarkeit des Wohngebiets fiir Entsorgungsfahrzeuge sicherzustellen, wird eine
entsprechende Wendemdglichkeit sowie eine Abfallsammelstelle fiir die Parzellen 1 und 2 vorgesehen.
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Landratsamt Regensburg, L 19 Tiefbau/Kreishauhof (mit Schreiben vom 26.07.2021)

Das Bauvorhaben wurde bereits im Mai 2015 seitens der Gemeinde Obertraubling mit der Tiefbauverwaltung
vorabgestimmt.

Das Baugebiet befindet sich auBerhalb einer geschlossenen Ortsdurchfahrt an der KreisstraBe R 12. Die zweifache
Anbindung des Gebiets iiber einen bestehenden Privatweg und eine 6ffentliche Zufahrt wird abgelehnt. Aufgrund des
hohen zu erwartenden Verkehrsaufkommens bei den geplanten 15 Parzellen ist eine eigene Linksabbiegespur an der
KreisstraBe zu errichten. Im Schreiben vom 27.05.2015 an Hr. Kilian wurde daher eine ErschlieBung iiber die
gemeindliche Siedlerstrae angeraten.

Im Ubrigen ist die innere ErschlieBung gemaB den Richtlinien zur Anlage von StadtstraBe RASt 06 anzulegen.

Beschlussvorschlag/Abwégung:

Der Privatweg wird in der zukiinftigen Planung nicht weiter beriicksichtigt, der Geltungsbereich entsprechend
angepasst. An der geplanten Zufahrt der Parzellen 1 und 2, welche bislang tiber den Privatweg des Flurstiicks 168
angefahren werden, wird festgehalten um eine Zufahrt iiber die 6ffentlichen Verkehrsflachen sicherzustellen. Die
Linksabbiegespur auf der Kr R 12 wurde in einem weiteren Gesprach mit dem Tiefbauamt des LRA thematisiert und
wird in die Planzeichnung mitaufgenommen.
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Landratsamt Regensburg, S 52 Gesundheitsamt (mit Schreiben vom 29.07.2021)

Es wird wie bisher empfohlen, folgende Pflanzen, die in den schriftlichen Festsetzungen des Griinordnungsplans
aufgefiihrt sind, aus, der Pflanzliste zu streichen, zumindest als giftig zu kennzeichnen. Als giftig durch das
Bundesinstitut fiir Risikobewertung eingestuft sind Liguster, Faulbaum, Gemeine Heckenkirsche, Kreuzdorn, Wolliger
und Gemeiner Schneeball.

Beschlussvorschlag/Abwédgung:

Dem Hinweis wird gefolgt, die Pflanzen werden als giftig gekennzeichnet.
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Landratsamt Regensburg, S 33-2 Fachreferent fiir Natur- und Landschaftsschutz (mit Schreiben vom 22.07.2021)

Mit der vorliegenden Planung wird der Ort Gebelkofen — der eigentlich fiir eine Innenverdichtung pradestiniert ware -
nach Siidosten in die freie Flur hin erweitert. i

Es fehlt eine Eingriinung nach Siiden zur freien Landschaft hin — dies gibt im Ubrigen auch der Fldchennutzungsplan so
vor. Diese ist zur Einbindung in die Landschaft auf jeden Fall erforderlich.

Ausgleichsflache:

Bei einem Regenriickhaltebecken handelt es sich um eine technische Einrichtung, die von héherem Bewuchs
freizuhalten ist — somit kann es nicht als Ausgleichsfldche dienen.

Hierzu als Info fiir die Gemeinde: Eine andere Gemeinde im Landkreis hatte auch ein naturnahes Regenriickhaltebecken
als Ausgleichsflache geplant und im Bebauungsplan so festgesetzt. Im Rahmen der Detailplanung des
wasserrechtlichen Antrages hatte sich dann herausgestellt, dass dies (die naturnahe Gestaltung und Pflege) eben nicht
der Fall sein darf. Letztendlich musste im Nachhinein der Bebauungsplan nochmals gedndert werden und der Ausgleich
an anderer Stelle erbracht werden.

Siidliche Ausgleichsflache:

Es handelt sich hier um mit die néhrstoffreichsten Boden im ganzen Landkreis (Ertragsmesszahlen weit iiber 7000) —
das Entwicklungsziel einer arten- und bliitenreichen Wiese ist ohne Oberbodenabtrag unrealistisch. Aufgrund des
(stidlich) oberliegenden Ackers ist auch mit dauerhaften Nahrstoffeintrdgen zu rechnen. Fachlich sinnvoll wére also
zudem ein kleiner Wall bzw. eine Ableitung des Hangwassers auch in diesem Bereich. Weiterhin fehit eine Angabe zur
Herkunftsregion des Saatguts.

Zu der externen Ausgleichsflache (Flurnr. 246, Gmkg. Niedertraubling) fehlen noch jegliche Angaben.

Beschlussvorschlag/Abwagung:

Durch eine Festsetzung von Einzelbaumpflanzungen an der siidlichen Grundstiicksgrenze der Parzellen 7 bis 11 wird die
Einbindung in die Landschaft in Richtung Siiden sichergestellt. Eine Eingriinung in Form einer Hecke wird abgelehnt, da
sich dies in einem anderen und von den Geldndeverhdltnissen vergleichbaren Baugebiet durch die Lage des
Entwésserungsgraben als problematisch erwiesen hat. An der Ausgleichsflichenplanung auf der siidlichen Teilfldche
wird festgehalten, der erforderliche Bodenabtrag wird in der Begriindung entsprechend erwéhnt, ebenso die
Herkunftsabgabe des Saatguts. Der Restbedarf wird auf dem Flurstiick Nr. 246 (Okokontoflache) durch Abbuchen
ausgeglichen.
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Landratsamt Regensburg, S 31 Natur- und Umweltschutz (Wasser- und Bodenschutzrecht, mit Schreiben vom
07.07.2021)

Wasserrecht:

1. Schutzbereiche
Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Oberflaichengewadsser 1., Il. oder gleichgesetzter Ordnung liegen
nicht vor, so dass keine wasserrechtlichen Verbote betroffen sind.

2. Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Entsorgung des Niederschlagswassers wird umfassend unter Punkt 6 der textlichen Hinweise geregelt.

Die Entsorgung des Schmutzwassers wird nur in der Begriindung unter Punkt 4.6.2 behandelt. Es wére schon, wenn
sich Ausfiihrungen zur Schmutzwasserentsorgung auch im Bebauungsplan selbst fanden.

3. Grundwasser und Schichtenwasser

Sollte sich bei evtl. Baugrunduntersuchungen herausstellen, dass mit hoch anstehendem Grundwasser oder mit
Schichtenwasser zu rechnen ist, sollte auf die Anzeigepflicht gemaB § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30
Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen gemds Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG hingewiesen werden.

4. Geothermie

Nachdem der Einsatz regenerativer Energien immer beliebter wird, sollte abgeklart werden, ob in dem
Baugebiet Erdwarmesonden oder Grundwasserwarmepumpen zuldssig sind. Auf die Genehmigungspflicht
geothermischer Anlagen wird hingewiesen.

5. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche
Punkt 4 der textlichen Hinweise behandelt diese Problematik kurz, aber noch ausreichend.

6. Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen

Beim Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen sind die §§ 62-63 WHG und die Verordnung iiber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beriicksichtigen. Auf ein evtl. notwendiges wasserrechtliches Verfahren
wird hingewiesen.

Bodenschutzrecht:

1. Altlasten oder Verdachtsflachen sind fiir das Gebiet nicht bekannt.
Um unliebsame Uberraschungen zu vermeiden und auch zur der Abklarung der Bodenqualitat
wird eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Man sollte Punkt 3 der textlichen Hinweise besser wie folgt fassen:

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

2. Auffiillungen und Abgrabungen.
Die Ausfiihrungen hierzu unter Punkt 7.4 der textlichen Hinweise sind ausreichend.

3. Vorsorgender Bodenschutz
Die Ausfiihrungen hierzu unter Punkt 1. der textlichen Hinweise sind ausreichend.

4. Schiitzenswerte Boden

Das Plangebiet weist durchgehend eine Bodenkennzahl zwischen 79 und 74 auf. Es handelt sich dabei um einen
duBerst ertragreichen und guten Boden, der nicht liberbaut werden sollte.
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Beschlussvorschlag/Abwagung:

Wasserrecht:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ausfiihrungen zur Schmutzwasserentsorgung werden in die Textlichen Hinweise des Bebauungsplans
mitaufgenommen. Ferner wird dort ein Hinweis auf die Anzeigepflicht geméB § 49 WHG (Freilegung von
Grundwasser)sowie §§62-63 WHG (Umfang mit wassergefdhrdenen Stoffen) aufgenommen.

Erdwdrmesonden oder Grundwasserwarmepumpen sind grundsatzlich zuldssig. Eine verpflichtende Regelung iiber den
Bebauungsplan ist nicht vorgesehen, hier soll dem Grundstiicksbesitzer die eigene Entscheidung dariiber ermdglicht
werden.

Bodenschutzrecht:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Punkt 3 der Textlichen Hinweise (Altlasten) wird durch vorgeschlagene
Textpassage ersetzt. Die Planung erfordert eine Abwagung zwischen Fldchenverbrauch bzw. Uberbauung ertragreicher
Boden und der Bereitstellung von erforderlichen Wohnbaugrundstiicken. Vor dem Hintergrund der begrenzten
Flachenverfiigbarkeiten und der positiven Bevolkerungsentwicklung in der Region Regensburg muss jedoch an der
Planung festgehalten werden.

LANGST & VOERKELIUS die LANDSCHAFTSARCHITEKTEN  Nik.-Alex.-Mair-Str. 18 84034 Landshut Seite 7 von 20



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gebelkofen Siidost* — Gemeinde Obertraubling
Abwégungsvorschldge zum Vorentwurf (17.05.2021)

Landratsamt Regensburg, S 41 Bauleitplanung

Begriindung:

- abweichende Bezeichnung zu Vorentwurf (Titel des B-Plans mit ,WA* auf Deckblatt und Seite 4)

- gem. 1. Wird der BPL im Regelverfahren aufgestellt. MD-Fldchen werden in WA-Fldchen gewandelt, so dass kiinftige
Wohnnutzungen naher an die landwirtschaftl. Hofstellen FI.-Nr. 86, 89, 166 Gem. Gebelkofen heranriicken. Es handelt
sich nicht um eine Feingliederung innerhalb eines Baugebietstyps, sondern eine Anderung der Nutzungsart (Wechsel
der Bauflachenkategorie). Eine ledigliche Berichtigung wie bspw. in einem Verfahren nach § 13a, 13b BauGB erscheint
auBergewohnlich. Das LRA erachtet eine Anderung des FNPLs als erforderlich. In der Planung ist einzuarbeiten, ob
diese im Regelverfahren oder nach § 13 BauGB erfolgt und anhand welcher Kriterien die Beurteilung erfolgt. Wir fiigen
eine Textpassage zu den sog. ,Grundziigen der Planung® bei.

- (zu S. 11, Wohnbaugrundstiicke unterschiedlicher GroBenordnungen) aus Planteil nicht ersichtlich

Planteil:

Planzeichnung:
(zu Nutzungsschablone)

- auch der Bautyp ,E+D*“ kdnnte mit einem ,U“ ausgebildet werden !?!
- die GRZ lasst auf Il VG schlieBen (GRZ 0,35x3=1,05)
- Millsammelplatz fehlt
- Uberlagerung ,Schutzzone Mast* durch offentl. Griinfléche
- keine durchgezogenen Baugrenzen! Standorte HG u. NG nicht entspr. der Zufahrt, diese kinnen auch genau auf einer
vorgeschlagenen Grundstiicksgrenze errichtet werden. ..
- Umgrenzung Fldchen fiir Garagen/...15.3 PlanZV fehlt

Legende:

(zu 2. MaB der baulichen Nutzung, Erd- und Obergeschoss / Erd- und Dachgeschoss) U+ ergdnzen
(zu 4. Verkehrsflachen, Ortliche StraBenverkehrsflache) Breite Fahrbahn/FuBweg und Hohenkote fehlen
(zu 4. Verkehrsflachen, Vorgeschlagene Zufahrt) Reglung fiir Parzelle 16 fehlt

(zu 5. Griinordnung, Regenriickhaltebecken) werden gem. PlanZV ,blau“ dargestellt

(zu 6.Sonstige Planzeichen, Geltungsbereich) FI-Nrn. & Gemarkung fehlen

(zu Planliche Hinweise) Parzellen-Nr fehlen

(zu Planliche Hinweise, Hohenlinien) schlecht im Planteil erkennbar

Textliche Festsetzungen:
- U+ ergdnzen bei 3.4 Hohe der baulichen Anlagen, 7.1 Dachgestaltung
- (zu 3. MaB der baulichen Nutzung) Was soll entstehen? Einzelhaus oder Doppelhaus?
- (2u 3.4 Hohe der baulichen Anlagen, WH Schnittpunkt AuBenwand/Dachhaut Traufseite) - deutet darauf hin, dass
kein Flachdach zuldssig sein soll, Attika fehlt > 7.1
- (zu 6. Abstandsflachen) bemessen sich nach dem natiirlich. Geldnde und somit abweichend von 3.4
- (zu 7.1 Dachgestaltung) Dachform fehlt, keine Bandbreite zulassen, die ndhe Umgebung zeichnet sich durch
Sattelddcher aus
- (2u 7.4 Geldndemodellierung innerhalb Baugrundstiicke, bezogen auf natiirliches Geldnde) Geldndenivellement zur
Dokumentation
- (zu 8.1. Garagen)
- nur Flachdach zuldssig !?
- Was gilt bsp. Fiir Parzellen 7-11? Liegen Garagen trotzdem bei max. 0,3 m {iber Asphaltrand oder wie das
HG bei 1,25 m iiber Asphaltrand
- (zu 12. Ausgleichsbedarf) detaillierte Festsetzung und MaBnahmen fehlen

Textlich Hinweise:
- (zu 1 Bodenschutz, DIN 18915 und DIN 19731, Einsehbarkeit?
- (zu 5 Befestigte Fldchen) Festsetzung fehlt

Regelquerschnitt:
- Durch die straBenseitige WH-Bemessung entstehen talseits im Norden wahnsinnige WH! Die Bestandsgebdude blicken

aufgr. des natiirl. Gelandeverlaufs und die zugelassenen Abgrabungen auf eine Wand von ca. 8,60 m, was stédtebaulich
sehr groBziigig bemessen erscheint. Dariiber hinaus kann auch auf den siidl. Parzellen der Bautyp (U+)E+I gewéhit
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werden. Zum Ortsrand hin sollte aus ortsplanerischer Sicht der Bautyp (U+)E+D festgesetzt werden. Ein Firstrichtung
der Parzellen 7-11 in Richtung Ost-West wére wiinschenswert.

Beschlussvorschlag/Abwagung:

Begriindung:
- Die Abweichungen hinsichtlich der Bezeichnungen der Pléne werden korrigiert.

- Eine Fldchennutzungsplanédnderung erfolgt im vereinfachten Verfahren parallel zum Bebauungsplan.
- Es erfolgt eine Darstellung der GrundstiicksgroBen je Parzelle in den Textl. Hinweisen

Planteil:

Planzeichnung:
- Beiden Bautypen wird (U+) als mdgliche Ausbildung eines Untergeschosses ergéanzt.

- Eine Wendemdglichkeit wird entsprechend der gegenwdrtigen Anforderungen vorgesehen. Fiir die Parzelle 1
und 2 erfolgt die Festsetzung einer Sammelstelle fiir Abfallbehalter.

- Die offentliche Griinfldche unter dem Mast bleibt unter Beriicksichtigung der Schutzzonen bestehen.

- Ander Planung hinsichtlich der Baugrenzen wird festgehalten. Die Gemeinde wiinscht sich hier Flexibilitit bei
der Positionierung der Baukdrper und will verhindern, dass kleine Abweichungen Anderungen des
Bebauungsplans erfordern.

- Beiden Bautypen wird (U+) als mdgliche Ausbildung eines Untergeschosses erganzt.

- Breite der Fahrbahn wird ergénzt.

- Die Hohe der ErschlieBungsstraBe wird auf 50 cm iiber dem natiirlichen Gelénde begrenzt. Dem
Bebauungsplan wird ein Vermessungslageplan beigelegt.

- Die Zufahrt fiir die Parzelle 16 erfolgt (iber die SiedlerstraBe bzw. FI.Nr. 90/4 und wird entsprechend
dargestellt.

- Das Regenriickhaltebecken wird entsprechend der PlanZV dargestellt.

- Flurnummer und Gemarkung werden erganzt.

- Parzellen-Nr. werden erganzt

- Die Darstellung der Hohenlinien wird optimiert

Textliche Festsetzungen:

- Festsetzungen, die sich auf die Bautypen beziehen werden durch (U+) ergénzt.

- Einzelhduser werden bei der Bauweise erganzt.

- Auch bei den Dachformen wiinscht die Gemeinde Flexibilitat zu erhalten, Flachddcher am Hauptgebéude sollen
dabei jedoch ausgeschlossen werden und werden als unzuldssig ergéanzt.

- Dem Bebauungsplan wird ein Vermessungsplan des Bestandsgeldndes beigelegt (Vermessung S?). Da im
Bauantrag zusatzlich Bestandshéhen und geplante Geldndehohen anzugeben sind, ist eine Regelung der
Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO anhand des natiirlichen Geldndes méglich.

- Ander Hohenregelung der Garagen (max. 30 cm (iber Asphaltrand) wird festgehalten.

- AusgleichsmaBnahmen werden (iberarbeitet und konkretisiert und in die Festsetzungen aufgenommen.

Textliche Hinweise:
- Bei den genannten DIN handelt es sich um im Landschaftsbau allgemeingiltige Normen (DIN 18915 gilt fiir
alle Bodenarbeiten, bei denen die natiirlichen Bodenfunktionen zu erhalten oder herzustellen sind; DIN 19731
enthélt Anforderungen an die Verwertung von Bodenmaterial).
- Fir die Stellplatzflachen wird die Verpflichtung zur Wendung wasserdurchldssiger Beldge festgesetzt.

Regelquerschnitt:
-Es erfolgt keine Beschrankung der Richtung des Firstverlaufs, an der Planung hinsichtlich Wandhdhen und Bautypen

wird ebenfalls festgehalten. Um die Hohenentwicklung zu beschranken, wird die maximale Dachneigung fiir den Bautyp
(U+)E+1 auf 20° begrenzt.
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Regierung der Oberpfalz (mit Schreiben vom 22.07.2021)

Mit Schreiben vom 29.06.2021 hat die Gemeinde Obertraubling der Regierung der Oberpfalz die Unterlagen zum
Bebauungsplan ,Gebelkofen Siidost* zur Stellungnahme vorgelegt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Wohngebietes mit 16 Wohnbaugrundstiicken im
Ortsteil Gebelkofen geschaffen werden. Der Geltungsbereich umfasst dabei insgesamt rd. 1,9 ha. Der rechtskréftige
Flachennut-zungsplan der Gemeinde Obertraubling ist fiir den tiberplanten Bereich derzeit in Teilen bereits als WA-
Gebiet sowie im siidlichen Teilbereich als landwirtschaftliche Fldche dargestellt.

Geman § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020

e ist der demographische Wandel bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, insbesondere bei
der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. ((Z) 1.2.1)

o soll die Ausweisung von Baufldchen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. ((G) 3.1)

o sollen flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden. ((G) 3.1)

e sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. ((Z) 3.2)

o sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
vermieden werden. ((G) 3.3)

o sind neue Siedlungsfléchen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. [...] ((Z)
3.3)

Die Regierung der Oberpfalz als hohere Landesplanungsbehdrde nimmt in Abstimmung mit dem Sachgebiet Stddtebau
wie folgt Stellung:

Grundsatzlich wird die Planung gemdB den Vorgaben zu LEP 3.3 als angebunden bewertet. Zudem wird der Bedarf des
Baugebietes von hiesiger Seite als gegeben gesehen, da sich - wie in der Bedarfsbegriindung in den Unterlagen zum
Bebauungsplan hervorgeht — die Einwohnerzahl laut der Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fiir
Statistik bis 2039 stark zunehmen wird. Die Planung steht daher auch im Einklang mit LEP 1.2.1 (Z) und 3.1 (G).

Jedoch sollte im Rahmen der Bedarfsermittlung auf die Hinzunahme eines pauschalisierten Auflockerungsbedarfs
verzichtet werden, da sich Bedarf an zusétzlichen Wohnfldchen ganz vorrangig aus Bevélkerungszuwéchsen ergibt.
Auflockerungsbedarf in nennenswerter GroBenordnung kann nur dann anerkannt werden, wenn er sich tatsdchlich aus
den Gegebenheiten vor Ort belegen ldsst. Pauschale Ansdtze (wie z.B. in Form von 0,3 %) ohne Bezug auf die spezielle
Situation vor Ort kdnnen ohne eine Konkretisierung (d.h. eine Auseinandersetzung mit der konkreten Altersstruktur, dem
Angebot an Geschosswohnungen etc.) nicht mehr beriicksichtigt werden.

Mit Blick auf die Fldchensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung kommt insbesondere auch dem LEP-Ziel 3.2 —
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung eine besondere Bedeutung zu. Nach der Auslegungshilfe ,Anforderungen an
die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung®, die von den Kommunen im Zuge der Bauleitplanungen zu beriicksichtigen ist, sind im Rahmen der
Bedarfsermittiung auch samtliche Fldchenpotentiale im Gemeindegebiet (im Fldchennutzungsplan dargestellte Fldchen,
Bauliicken, Brachen, Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender Gebaude) zu ermitteln. Anders als in der Begriindung
zum Bebauungsplan dargestellt, kann die fehlende Verfiigbarkeit auch nur beriicksichtigt werden, wenn die Gemeinde
eine Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Potentiale und zumindest erste Ergebnisse der Umsetzung dieser
Strategie dargelegt hat. Die vorliegende Planung steht deshalb noch nicht im Einklang mit den Vorgaben zu LEP 3.2 (Z).

Zusammenfassung

Damit lasst sich festhalten, dass zwar aus landesplanerischer Sicht keine grundlegenden Bedenken gegen den
Bebauungsplan ,Gebelkofen Nord“ erhoben werden, die Planung sich aber wegen der 0.g. Punkte noch nicht im
Einklang mit den Vorgaben der Landeplanung befindet. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wéren daher die
vorhandenen Flachenpotentiale der Gemeinde Obertraubling zu ermitteln und dem errechneten Bedarf
gegeniiberzustellen.
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Ergdnzende stadtebauliche Hinweise:
= il Die Verkehrsflache im westlichen Planbereich konnte als kleiner ,,Anger” fir die Anwohner gestaltet
: — werden (ggf. Anpassung der ParzellengréBen/-grenzen der Parzellen 15, 14 u. 13 —It. Plan nur
I; vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen; oder Verschieben der Parzellen 5 u. 6 nach Westen, Wegfall der
» Parzelle 16 (ungiinstige ErschlieBung), dafiir 1 Parzelle mehr in der Parzellenreihe 15/14/13/12; im
) Osten Baubeschrankungszone wegen 110kV-Freileitung).

Beschlussvorschlag/Abwégung:

Die Bedarfsermittlung wird durch eine Abhandlung der Flachenpotentiale erganzt. Es sei jedoch darauf verwiesen, dass
die Planung lediglich den Zielen der vorbereitenden Bauleitplanung folgt, da der Bereich im Flachennutzungsplan bereits
als Wohngebiet vorgesehen ist. Der Auflockerungsbedarf wird aus dem Bedarfsnachweis entnommen.

Die Verkehrsflache im westlichen Bereich wird als Wendefldche flir Millfahrzeuge benétigt. Eine Ausbildung als Anger
wiirde dabei zu einem weiteren Flachenbedarf zulasten der Parzelle 15 fiihren, auf der zusétzlich noch eine Flache fiir
die Trafostation notwendig ist. Die ErschlieBung der Parzelle 16 erfolgt iiber die SiedlerstraBe und wird dargestellt.

LANGST & VOERKELIUS die LANDSCHAFTSARCHITEKTEN  Nik.-Alex.-Mair-Str. 18 84034 Landshut Seite 11 von 20



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gebelkofen Siidost* — Gemeinde Obertraubling
Abwégungsvorschldge zum Vorentwurf (17.05.2021)

Wasserwirtschaftsamt Regensburg (mit Schreiben vom 29.06.2021)

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, vorlaufig gesicherten oder festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten und sog. wassersensiblen Bereichen.

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde Obertraubling sind keine Grundstiicksflachen im Kataster
gern. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihr, filr die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche
Bodenverdnderungen besteht. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Fldchen aufzunehmen, die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim Landratsamt Regensburg zu erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Aufflligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche
Bodenverédnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gern.
Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die
AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Auf die Anzeigepflicht geman § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz bei der Freilegung
von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen geméaB Art. 70 Abs.1 Nr. 3 Bayerisches
Wassergesetz wird hingewiesen.

Zum Schutz vor Wassereinbriichen und Starkregenereignissen empfehlen wir die dichte und auftriebssichere
Ausfiihrung der Kellergeschosse. Auf DIN 18195 Bauwerksabdichtungen wird hingewiesen.

Ebenso wird zum Schutz gegen Starkregenniederschlage bei Gebaudedffnungen (wie Kellerschachte, Eingange)
empfohlen, die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand von 25 cm (iber Geldndehéhe bzw.
StraBenoberkante zu legen.

Bereits im Zuge der Bauleitplanung ist ein entsprechendes Entwésserungskonzept zu entwickeln, das die schadlose
Beseitigung des anfallenden und gesammelten Niederschlagswassers aufzeigt. Hier ist zu beriicksichtigen, dass aus
wasserwirtschaftlicher Sicht nur mehr eine ErschlieBung im Trennsystem mdglich ist.

Um die abzuleitende Menge mdglichst gering zu halten und um auch das Mikroklima im Zuge des Klimawandels zu
verbessern, sollten aus unserer Sicht begriinte Flachddcher und wasserdurchlassige Beldge festgesetzt werden:

Grundsatzlich gilt es bei der ErschlieBungsplanung auch die Hanglage zu berticksichtigen. Hier ist ein entsprechendes
Konzept erarbeiten, welches die Bebauung bei Starkregenereignissen vor wild abflieBendem Wasser schiitzt. Eine
Umleitung oder Ableitung zum Nachteil Dritter darf hierbei nicht erfolgen. Hierbei ist, wie auch bei einer eventuellen
Niederschlagswassereinleitung, ein besonderes Augenmerk auf die Leistungsfahigkeit des Wolkeringer Miihlbachs zu
legen.

Beschlussvorschlag/Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Hinweise zum Schutz vor Wassereinbriichen und Starkregenereignissen
werden in die Textlichen Hinweise aufgenommen.

Begriinte Flachddcher (Garagen) sind bereits Bestandteil der textlichen Festsetzungen, des Weiteren soll die
Verwendung wasserdurchléssiger Beldge fiir Stellflichen festgesetzt werden. Eine Entwdsserungskonzept fiir das
Baugebiet wurde inzwischen ausgearbeitet und wird in der Begriindung dargestellt.
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Bayerwerk Netz GmbH (mit Schreiben vom 03.08.2021)

In dem von Ihnen (iberplanten Bereich befindet sich die Hochspannungsfreileitung Altheim — Regensburg, Ltg. Nr. 02,
ein Fernmeldekabelleerrohr und Niederspannungskabel der Bayernwerk Netz GmbH

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die
Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden und insbesondere die gem. einschlagiger
Vorschriften erforderlichen Mindestabstdnde zwischen Bauwerksteilen, Verkehrswegen usw. und unseren Anlagen
eingehalten werden.

Im Einzelnen nehmen wir wie folgt dazu Stellung:

110-kV-Freileitung

Die Schutzzone der Leitung betragt jeweils 27,50 m beiderseits der Leitungsachse. Darin enthalten ist die sogenannte
Baubeschrankungszone, die zwischen Mast Nr. 192 und Mast Nr. 193 jeweils 13,00 m und zwischen Mast Nr. 193 und
Mast Nr. 194 jeweils 14,00 m beiderseits der Leitungsachse betrdgt (siehe beil. Lageplan). Innerhalb der
Baubeschrankungszone bestehen Hohenbeschrankungen fiir alle Bau- und sonstigen MaBnahmen.

Der Bestand, der Betrieb und die Unterhaltung der bestehenden Anlagen ist zu gewéhrleisten. Zu
UnterhaltungsmafBnahmen zéhlen u.a. Korrosionsschutzarbeiten, Arbeiten zur Trassenfreihaltung von
betriebsgefahrdendem Aufwuchs sowie die Erneuerung, Verstarkung oder ein durch Dritte veranlasster Umbau der
Leitungen auf gleicher Trasse unter Beibehaltung der Schutzzonen.

Die Richtigkeit des Leitungsverlaufes auf dem beiliegenden Lageplan ist ohne Gewéhr. MaBgeblich ist der tatséchliche
Leitungsverlauf in der Natur.

Geman DIN EN 50341-1, sind bei 110 kV folgende Mindestabsténde zu den Leiterseilen einzuhalten: Verkehrsfldchen:
7,00 m, Geldnde: 6,00 m, Bauwerke: 5,00 m, feuergefdhrdete Betriebsstétten (Tankstellen usw.) und Gebdude ohne
feuerhemmende Décher: 11,00 m, Sportflichen: 8,00 m, Zdune usw.: 3,00 m, Bepflanzung: 2,50 m. Bei der Ermittlung
der Abstande ist unter der Leitung der groBtmagliche Durchhang und seitlich der Leitung das groBtmagliche
Ausschwingen der Leiterseile bei Wind anzunehmen.

Die exakten Bauhdéhen innerhalb der Baubeschrankungszone konnen erst anhand der tatséchlichen Gebaudelage und
den dazugehdorigen Hohenangaben bezogen auf m iiber NN ermittelt werden. Die Dacheindeckung ist nach DIN 4102
Teil 7 (harte Bedachung) auszufiihren.

Im Bereich der ErschlieBungsstraBe werden bei dem bestehenden Bodenabstand, ausgehend von einer NN-Héhe von
360,18 m ii. NN, die erforderlichen Sicherheitsabstande zu den Leiterseilen eingehalten.

Die Detailplanung des Regenriickhaltebeckens ist separat anhand eines Lageplans mit den geplanten Héhen und dem
zu erwartenden maximalen Wasserspiegel mit der Bayernwerk Netz GmbH abzustimmen.

Weiterhin besteht um den Mast Nr. 193 eine Baubeschrankungszone von 10,00 m gemessen ab der
FundamentauBenkante.

Die Zufahrt zum Mast muss auch kiinftig mit Lkw und Mobilkran gewahrleistet sein.

Da im unmittelbaren Mastbereich Verkehrsflachen vorgesehen werden, ist der Mast mit einer Leitplanke gegen Anfahren
zu sichern.

Bei den BaumaBnahmen im Bereich des Freileitungsmastes diirfen die Masterdungsanlagen weder beschédigt noch
selbststandig entfernt werden. Eine notwendige Verlegung kann nur im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH
durchgefiihrt werden.

Wir bitten Sie in den Bebauungsplan aufzunehmen, dass hinsichtlich der in den angegebenen Baubeschrankungszonen
bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen die Plane fiir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeglicher Art der
Bayernwerk Netz GmbH zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere auch fiir Verkehrsflachen,
StraBenbeleuchtungen, Werbetafeln, Fahnenmaste usw.
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Hinsichtlich der elektromagnetischen Felder wird auch bei Einhaltung des fiir Bauwerke erforderlichen
Mindestabstandes von 5,00 m (bei 110 kV) zu den Leiterseilen die Grenzwerte der 26. BImSchV (5 kV/m und 100 uT)
eingehalten. Damit ist sichergestellt, dass nach dem derzeitigen wissenschaftlichen Kenntnisstand
Gesundheitsgefahrdungen ausgeschlossen sind.

Einer Bepflanzung mit hochwachsenden Bdumen und Strduchern innerhalb der Leitungsschutzzone kénnen wir nicht
zustimmen. Die maximale Aufwuchshdhe ist in jedem Fall mit der Bayernwerk Netz GmbH abzustimmen. AuBerhalb der
Schutzzonen sind Bdume so zu pflanzen, dass diese bei Umbruch nicht in die Leiterseile fallen konnen. In diesem
Zusammenhang machen wir bereits jetzt darauf aufmerksam, dass diejenigen Bdume oder Straucher, die in den
Mindestabstandsbereich der Hochspannungsleitung wachsen oder bei Umbruch geraten konnen, durch den
Grundstiickseigentiimer entschadigungslos zuriickgeschnitten oder entfernt werden miissen bzw. auf Kosten des
Grundstiickseigentiimers vom Leitungsbetreiber entfernt werden.

Im Bereich der Ausgleichsflache auf der Flurnummer 246 der Gemarkung Niedertraubling, befinden sich keine
Hochspannungs- oder Fernmeldeanlagen der Bayernwerk Netz GmbH.

Weiterhin bitten wir auch folgende Punkte zu beachten: Wir bitten auch zu beriicksichtigen, dass an
Hochspannungsfreileitungen, durch die Wirkung des elektrischen Feldes, bei bestimmten Witterungsverhéltnissen,
insbesondere bei Regen, Nebel oder Raureif, Gerdusche entstehen kénnen. Zur Vermeidung einer tiberméBigen
Larmbeldstigung bitten wir, bei der Bestimmung des Mindestabstands zwischen bestehenden Freileitungen und neuen
Wohn- bzw. Industrie-/Gewerbegebieten die Grenzwerte nach der ,Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes- Immissionsschutzgesetz* (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Ldrm) unbedingt einzuhalten.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass bei ungiinstigen Witterungsverhéltnissen Eisbrocken und
Schneematschklumpen von den Leiterseilen abfallen kénnen. Unter den Leiterseilen muss unter Umstédnden mit
Vogelkot gerechnet werden. Wir bitten hier um Beachtung, gerade im Bereich von Stellpldtzen, StraBen und Gebduden.
Fiir solche witterungs- und naturbedingten Schéaden kann keine Haftung ibernommen werden.

Bei evtl. auf Gebauden geplanten Photovoltaikanlagen ist der Schattenwurf der vorhandenen Maste und Leitungen von
den Betreibern zu akzeptieren. Dies gilt auch bei einer Anpassung / Emeuerung von Masten, die eine Anderung der
Hohe bzw. der Grundabmessungen des Mastes bedingen und ggf. eine auftretende Anderung des Schattenwurfes
verursachen.

Fernmeldekabel

Innerhalb des angegebenen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlduft ein Fernmeldekabelleerrohr. Die Lage des
Leerrohrs bitten wir dem beiliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Schutzzone des Kabels betrdgt jeweils 1,00 m
beiderseits der Trasse . Hierbei machen wir jedoch darauf aufmerksam, dass wir fiir die Richtigkeit der Darstellungen
keine Gewdhr iibernehmen. MaBgeblich ist in jedem Falle der tatsdchliche Bestand und Verlauf des Kabels in der Natur.

Bei Arbeiten im Gefahrdungsbereich des Kabels (je 1,00 m beiderseits der Trasse) ist der genaue Verlauf, insbesondere
die Tiefe, durch Graben von Suchschlitzen in Handschachtung festzustellen.

Sollte eine Ortung des Kabels erforderlich sein, bitten wir Sie, mindestens vier Wochen vor Beginn von Arbeiten mit
unserem Service Kommunikationstechnik Oberpfalz, Obag- StraBe 4a, 93142 Maxhiitte-Haidhof, Tel.: 09471 329 532,
E-Mail: ENE-Bamberg-TIB-Sparten-O@eon-energie.com, Kontakt aufzunehmen.

Sofern MaBnahmen zur Sicherung oder Umlegung des Kabels erforderlich werden, sind diese rechtzeitig mit uns
abzustimmen.

Niederspannungskabel
In dem von Ihnen (iberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrichtungen. Der
Schutzzonenbereich fiir Kabel betrdgt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da

sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Bdume und tiefwurzelnde Straucher
diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
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werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete SchutzmaBnahmen
durchzufiihren.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und
Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass Pléne fiir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art
uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fiir StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver-
und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschiittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewdsser und
Aufforstungen.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in
der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer neuen Transformatorenstation
erforderlich. Hierfiir bitten wir Sie, eine entsprechende Fldche von ca. 30 gm uns fiir den Bau und Betrieb einer
Transformatorenstation in Form einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zur Verfligung zu stellen. Der Standort
sollte im markierten Bereich eingeplant werden (siehe Lage Trafostation).

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebdude muss verbindlich gewdahrleistet sein, dass wir (iber die Stationsgrundstiicke
verfligen kdnnen. Zu dem Zeitpunkt miissen befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader
befahren werden konnen. Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Zusendung der rechtsgliltigen Fassung des
Bebauungsplanes.

Im Gberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue erstellt werden. Fiir
den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbautrdger und anderer
Versorgungstréger ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich
friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse
verlegt werden konnen.

Ausfilhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

« Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiiltigen Héhenangaben der
ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den
ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

* Fiir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die
Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kdnnen.

Fir die ErschlieBung des Baugebiets miissen Versorgungsleitungen (mit Verrohrung) durch Privatgrundstiicke verlegt
werden (siehe Plan Trafo Station), diese miissen mit einer Dienstbarkeit gesichert werden. Die Lage der Kabel kann
noch, nach Riicksprache der Bayernwerk Netz GmbH, gedndert werden.

Bei uns diirfen fiir Kabelhausanschliisse nur marktiibliche Einfiihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in
der Begriindung aufzunehmen.

Wir danken fiir die Beteiligung, um die wir auch weiterhin bitten und stehen fiir Riickfragen gerne zur Verfiigung.

Beschlussvorschlag/Abwagung:

Die bestehenden Leitungen werden als Hinweise im Plan dargestellt, die Schutzzonen werden dabei textlich erwéhnt
sowie um Vorgaben ergdnzt, welche darin Anwendung finden, insbesondere hinsichtlich Bepflanzungen. Des Weiteren
wird auf die Kabelschutzanweisung sowie auf den zum Schutz des Leitungsmasts erforderlichen Leitplanke verwiesen.
Ebenso wird auf mdgliche Auswirkungen (Vogelkot, Verschattung, Eisbrocken) hingewiesen. Zudem wird
aufgenommen, dass das Regenriickhaltebecken sowie Bepflanzungen mit Bayernwerk abzustimmen bzw. Planungen
vorzulegen sind. Fiir die erforderliche Trafostation wird eine Flache an der Parzelle 15 vorgesehen.
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Telekom (Stellungnahme NBG1001790 Bebauungsplans "Gebelkofen Siidost")

Die Telekom Deutschland GmbH — als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegsicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

WICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisierten Bebauungsplan mit Informationen zu den
vorgesehenen StraBennamen und Hausnummern fiir geplantes Neubaugebiet zu.

Diese Angaben sind unbedingt notwendig, um zu gewahrleisten, dass ein Kunde rechtzeitig
Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann — wie bei allen zukiinftigen Anschreiben beziiglich Bauleitplanungen — auch folgende zentrale E-Mail-
Adresse des PTI12 Regensburg verwendet werden:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Vielen Dank!

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fiir den Endkunden zur Verfligung stellen zu
konnen, bitten wir um Mitteilung des bauausfithrenden Ingenieurbiiros, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen
zu konnen.

Ihr Schreiben ist am 29.06.2021 bei uns eingegangen, vielen Dank fiir die Information.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmédchtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten MaBnahmen Dritter im
Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Priifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile
einer koordinierten ErschlieBung maglich ist. Wir beantragen daher, sicherzustellen, dass

«  fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege maglich ist,

« auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH als zu
belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

« eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrdger erfolgt, wie ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

« die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht
mehr verdndert werden.

« dem ErschlieBungstréger auferlegt wird, dass dieser fiir das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und
bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen fiir die Aufstellung von
oberirdischen Schaltgehédusen auf privaten Grundstiicken zur Verfiigung zu stellen und diese durch Eintrag einer
beschrédnkten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos
zu sichern.

«  Das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Telekommunikationsinfrastruktur auBerhalb
des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur
Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich,
dass Sie sich rechizeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustdndigen Ressort in Verbindung
setzen: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Beschlussvorschlag/Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Verwaltungs- und Beteilungsgesellschaft des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Pfattertal (mit Schreiben
vom 18.08.2021)

Die nachfolgende Stellungnahme zu dieser BaumaBnahme ist mit dem Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im
Pfattertal abgestimmt.

Des Weiteren basiert die Stellungnahme darauf, dass die ErschlieBung durch die Gemeinde Obertraubling erfolgt;
Ausnahme hiervon ist die Parzelle 16, Teilflache der Fl. Nr. 91. Hier gehen wir davon aus, dass die ErschlieBung privat
erfolgt.

1.) Anschluss- und Benutzungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die FI. Nr. 166/18, 166/19, 166/20, 166/21, 166/22 und eine
Teilflache der FI. Nr. 91 jeweils der Gemarkung Gebelkofen.

Die FI. Nr. 166/18, 166/19, 166/20 sowie 166/21 sind durch einen privaten Mischwasserkanal bereits erschlossen.
Dieser Kanal verlduft (iber die vorgenannten Flurstiicke sowie die FI. Nr. 168 und ist an dem Mischwasserkanal in der
Thalmassinger StraBe angeschlossen.

Das Planungsgebiet auf der FI. Nr. 166/22 ist durch keinen Kanal erschlossen, daher besteht geméaB § 4 Abs. 2 der
Satzung fiir die offentliche Entwésserungseinrichtung (Entwésserungssatzung - EWS) des Zweckverbands zur
Abwasserbeseitigung im Pfattertal derzeit kein Anschlussrecht fiir dieses neue Baugebiet, was zur Folge hat, dass
geméaB § 5 EWS auch kein Anschluss und Benutzungszwang besteht.

Es besteht jedoch die Moglichkeit, ein Anschluss- und Benutzungsrecht (besonderes Benutzungsrecht) durch
Abschluss einer Sondervereinbarung zu schaffen. Diese Sondervereinbarung ist zwischen dem ErschlieBungstrager und
dem Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Pfattertal zu schlieBen. In dieser Sondervereinbarung ist zu regeln, wie
die ErschlieBung durchzufiihren ist und wer die hierfiir anfallenden Kosten tragt.

Die Parzelle 16 Teilfliche der FI. Nr. 91 ist ein Hinterliegergrundstiick, das nicht iiber die ErschlieBungsstrae im
Baugebiet bzw. den darin zu planenden Schmutz- und Niederschlagswasserkanal erschlossen werden kann. Auch am
Ende des ausgewiesenen Privatwegs ist kein 6ffentlicher Kanal vorhanden. Hierzu miite von dem Kanal in der
SiedlerstraBe ein 65 m langer Kanal erstellt werden. Dies stellt einen unverhaltnismaBig hohen Aufwand gemas § 4 Nr.
3 Satz 2 der EWS dar, ein Anschluss- und Benutzungsrecht besteht daher nicht. Es besteht jedoch die Maglichkeit, ein
Anschluss- und Benutzungsrecht fiir diese Parzelle 16 (besonderes Benutzungsrecht) durch Abschluss einer
Sondervereinbarung zu schaffen. Diese Sondervereinbarung ist zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem
Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Pfattertal zu schlieBen. In dieser Sondervereinbarung ist zu regeln, wie die
ErschlieBung durchzufiihren ist und wer die hierfiir anfallenden Kosten tragt. Sollte mit dem Grundstiickseigentimer
keine Sondervereinbarung (besonderes Benutzungsrecht) zu Stande kommen, weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass
fiir diese Parzelle 16 im Bereich des Bebauungsplans kein Anschluss- und Benutzungsrecht besteht.

Nach Riicksprache ist der Zweckverband gerne bereit diese beiden Sondervereinbarungen abzuschlieBen.

2.) Planinhalt: Abwasserentsorgung
In der Begriindung mit Umweltbericht Pkt. 4.6.2 wird dargelegt, dass das geplante Gebiet an die Abwasseranlage des
AZV Prattertal angeschlossen werden kann. Hierzu ist anzumerken:

1. Der Passus zu der Entwdsserung des Gebietes ist zu dndern. Der Anschluf3 des anfallenden hduslichen
Schmutzwassers kann an die Mischwasserkanalisation des AZV Pfattertal erfolgen.

2. Im § 55 Nr. 2 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) ist festgelegt:

. (2) Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige dffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserrechtliche Belange entgegenstehen."

Daher wurde eine Einleitung von Niederschlagswasser aus diesem Baugebiet bei der Uberrechnung des
Mischwasserkanalnetzes in 2018 / 2019 nicht angesetzt, da eine Ableitung zum Wolkeringer Miihlbach méglich ist.
Somit ist der Passus zum Thema Niederschlagswasserentsorgung zu dndern. Es ist festzusetzen, dass das
Niederschlagswasser aus dem Baugebiet iiber das geplante Regenriickhaltebecken in den Wolkeringer Miihlbach
abzuleiten ist.
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3. In der Begriindung mit Umweltbericht Pkt. 4.6.2 ist enthalten, dass auf den Privatgrundstiicken das
Niederschlagswasser zu versickern ist oder in Regenwasserzisternen zuriickzuhalten ist. In den textlichen
Hinweisen im Bebauungsplan steht jedoch, dass Retentionszisternen (mit 3 m? Brauchwasser- und 3 m3
Riickhaltevolumen mit je 1 I/s Drosselabfluss) einzubauen sind. Dies ist ein zu kldrender Widerspruch.
Es ist auch zu klaren, wer diese Zisternen als auch die erf. Kontrollschdchte (Revisionsschéchte) -
insbesondere auf den im Privatbesitz verbleibenden Grundstiicken- zu bauen hat bzw. wie die
Kostenlibernahme geregelt werden wird.

4. Die Festlegungen in der Entwasserungssatzung (EWS) insbesondere die § 10, 11 und 15 sind einzuhalten.

5. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in Gewdasser ist ein Antrag auf gehobene Erlaubnis zu erstellen.
Die Antragsunterlagen sind fiir den zukiinftigen Betreiber der Niederschlagswasseranlage zu erstellen, damit
die Genehmigung auf den zukiinftigen Betreiber erteilt wird.

6. Die siidlich gelegenen Feldflachen haben eine Geldndeneigung auch in Richtung des Baugebietes. Es ist zu
priifen, ob hier besondere Vorkehrungen zum Schutz gegen wild abflieBendes Hangwasser angezeigt sind. Es
ist aber auf jeden Fall sicherzustellen, dass dieses ev. anfallendes Niederschlagswasser aus unbefestigten
AuBengebieten nicht in die Schmutzwasserkanalisation eintreten kann.

3.) Umweltbericht: Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen: Schutzqut Boden & Wasser

Im Umweltbericht unter Pkt. 5.6.1 wird auf das Thema schadlose Ableitung des aus der Hanglage resultierende
Oberflichenwasser kurz eingegangen. So soll dieses Hangwasser in das bei der KreisstraBe R 12 geplante
Regenriickhaltebecken / -teich RRT eingeleitet werden. Da Niederschlagswasser aus AuBengebieten kein Abwasser im
Sinne des WHG bzw. BayWG ist, darf dieses keinesfalls in die Mischwasserkanalisation des AZV eingeleitet werden.
Somit ergibt sich hiermit ebenfalls die Notwendigkeit einer separaten Ableitung des Niederschlagswassers aus dem
RRT in den Wolkeringer Miihlbach.

Der RRT erfiillt somit 2 Funktionen, zum einem die Riickhaltung des Niederschlagswassers aus den befestigten Fldchen
aus dem Baugebiet aber zum zweiten auch fiir das wild abflieBende Hangwasser.

Fur den Unterhalt der Entwdsserung / Ableitung sowie Riickhaltung des wild abflieBende Hangwasser ist der AZV
gemadB der Verbandssatzung nicht zustandig, dies ist die Aufgabe der Gemeinde.

Beschlussvorschlag/Abwégung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird eine Sondervereinbarung fiir die Parzelle 16 geschlossen, der
Grundstiickseigentiimer hat dieser bereits zugestimmt. Die Niederschlagsentwdsserung wurde ausgearbeitet, die
Ergebnisse hierzu werden in den Begriindung dargelegt. Die Errichtung von Zisternen innerhalb des Baugebiet ist
verpflichtend und entsprechend textlich festgesetzt, die Begriindung wird an entsprechender Stelle korrigiert. Zur
Ableitung des Hangwassers sind entsprechende Vorkehrungen bereits in der Planung berticksichtigt, welche zudem
sicherstellen, dass kein Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal gelangt. Diese Fldchen liegen im Entwurf des
Bebauungsplans auf Privatgrund, zu deren Unterhalt die Grundstiickseigentiimer verpflichtet sind. Hierzu erfolgt eine
Ergadnzung einer eigenen Festsetzung.
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Zweckverband zur Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Siid (mit Schreiben vom 25.08.2021)
Grundsatzlich kann das geplante Baugebiet mit einer Trinkwasserleitung erschlossen werden.

Da sich im Bereich des geplanten Baugebietes allerdings keine Versorgungsleitung befindet ist es am sinnvollsten ein
neues Schachtbauwerk an der Fernleitung AZ DN 400 zu errichten und abzweigend von dort eine Versorgungsleitung in
das Baugebiet zu fiihren.

Fiir das neu zu errichtende Schachtbauwerk betrdgt die Kostenschatzung ca. 60.000,00 € netto. Zusétzlich addieren
sich noch die Kosten fiir die Herstellung der Versorgungsleitung, den 16 Hausanschlussleitungen sowie den
Ingenieurleistungen.

Insgesamt werden die Herstellkosten auf ca. 130.000,00 € netto geschétzt.

Die Einnahmen betragen voraussichtlich etwa rund 53.000,00 € netto, so dass ein erhebliches wirtschaftliches Defizit
entsteht. Zusatzlich entstehen relativ hohe Aufwendungen fiir andauernde Wartungsarbeiten an der geplanten
Stichleitung.

Der Zweckverband kann deshalb dem geplanten Bebauungsplan in der Fassung vom 17.05.2021 nicht zustimmen.

Allerdings wiirde der Zweckverband die geplante ErschlieBung der Bauparzellen mittragen, wenn durch Anderung des
Bebauungsplanes folgende Voraussetzungen erfiillt waren:

1. Von der inneren ErschlieBungsstraBe des Baugebietes erfolgt mittels Dienstbarkeiten oder einem noch zu planenden
FuBweg o. 4. ein Durchstich Richtung Siedlerstrafe.

Durch die zweite Anbindung der geplanten Trinkwasserleitung in der SiedlerstraBe konnte man die
Versorgungssicherheit fiir ganz Gebelkofen und sogar Wolkering verbessern. Des Weiteren wiirden ebenfalls die
hydraulischen Gegebenheiten in Gebelkofen stabilisiert.

2. Fiir die ErschlieBung der Grundstiicke FI. Nr. 91 und der Parzelle 16 ist es notwendig, die Versorgungsleitung bis auf
Hohe der FI. Nr. 91 zu fiihren.

Der Besitzer der FI. Nr. 91 und der Parzelle 16 sollte vor Rechtsgiiltigkeit des Bebauungsplanes ,Gebelkofen Stidost"
verpflichtet werden, eine Sondervereinbarung nach § 8 WAS mit dem Zweckverband anzuschlieBen.

In der Sondervereinbarung ist geregelt, dass der Grundstiickseigentiimer der FI. Nr. 91 die Kosten der Verldngerung der
Versorgungsleitung vom Bestand bis auf Hohe des Grundstiicks tragt. Als Gegenleistung erhdlt der
Grundstiickseigentiimer der Fl. Nr. 91 ein baureifes Grundstiick, aus dem mehrere Parzellen gebildet werden kdnnen.

Nach Erfiillung der genannten Voraussetzungen konnte der Zweckverband nach Zustimmung des Werkausschusses das
Vorhaben mittragen.

Beschlussvorschlag/Abwégung:

Den Vorschldgen kann gefolgt werden, es erfolgt eine textliche Festsetzung, dass zwischen Parzellen 4 und 5 Flachen
mit Leitungsrecht vorzusehen sind. Mit dem Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 91 (Parzelle 16) wird eine
Sondervereinbarung bzgl. der Kosten der Verlangerung der Versorgungsleitung abgeschlossen.
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Sonstiges:

In den Planungsentwurf ist der textliche Hinweis bzgl. der Empfehlung zur Installation von regenerativen Energien sowie
der Geh- und Radweg entlang dem Flurstiick 166/11 der Gemarkung Gebelkofen aufzunehmen.
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