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Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan

AEinzelhandel Pfatterfi
Sonstige Sondergebiet (SO) § 11 BauNVO

A Begrindung

A.1 Anlass und Erfordernis

Die Gemeinde beabsichtigt, ein Sondergebiet fiir eine Apotheke mit Autoschalter und
Physiotherapiezentrum sowie angrenzend fir einen Lebensmitteldiscounter mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.200 m2 sowie einem integrierten Backshop mit Cafe
sowie einem Asia Imbiss zu realisieren.

Das geplante sonstige Sondergebiet ist durch seine Lage am Ortsrand ideal, um die
rechtlichen Voraussetzungen des Vorhabens zu realisieren. Der Geltungsbereich um-
fasst ca. 8.448 m? auf den Flurnummern 326 und 327 sowie 322 (TF), jeweils Gemar-
kung Pfatter.
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Abb. Ubersichtslageplan '
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2020



A.2

A.3

Begriindung zum Bebauungs- und Gr ¢ n o r d n u Bingslhandel Rfattérfi

Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 01.03.2022 beschlossen, den

Bebauungsplan mit i nt eg rEinzhandelRfatem; aafcusn gd ple

Das geplante Verfahren wird zweistufig gemalf3 § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie gemanR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Die Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand am 07.04.2022 statt. Die Unterrichtung
der Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB fand
vom 14.03.2022 bis 13.04.2022statt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . wurden die Be-
hoérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom . . bis . . beteiligt. Der Entwurf des Bebauungsplans in der
Fassungvom . .  wurde mit der Begriindung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom __. . bis_. . offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Pfatter hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . den Be-
bauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __ . . als Satzung

beschlossen.

Ausgangssituation
A.3.1 Lage und GroR3e
Das Pl an u nEnzethandel PéatteriA ge h° r t z WRegenslburyEk gremat s
im Sudosten an den bestehenden Einzelhandeldiscounter an. Sowohl nordwestlich und
im Westen befindet sich Ackerland. Im Norden angrenzend verlauft die Straubinger
Stral3e, siudlich verlauft die B 8.

Die A 3 befindet sich in ca. 7,50 km Entfernung.

Der Geltungsbereich weist eine Gesamtflache von ca. 8.448 m2 auf. Er umfasst die
Fl. Nrn. 322 (TF), 326 und 327, jeweils Gemarkung Pfatter.

A.3.2 Topografische Verhéaltnisse

Bei dem uberplanten Gebiet handelt es sich um ein von der HOhe fast ebenes Gelande
auf der Hohe von ca. 325 m . NN.

A.3.3 Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.
A.3.4 Nutzungen

Die Uberplanten Grundstiicke werden derzeit als Ackerflache benutzt. Erschlossen wird
das Gebiet von Nordosten lUber die Straubinger Stral3e.
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PN LN \
Abb. Raumlicher Geltungsbereich Bebauungs-u n d
In Irnsing (rot umrandet), bestehende Flachennutzung
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2020

Gr ¢ nor dBinzelhgralg Pfatteri A

A.3.5 VerkehrserschlielBung

ErschlieBung
Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt tber die Straubinger Straf3e von Nordosten her. Im

Bereich der Apotheke soll ein Drive-In Schalter entstehen, welcher wieder auf die
Straubinger StralRe fuhrt. Ebenso soll neue Bushaltestelle entstehen, mit welcher die
offentliche ErschlieBung gewéahrleistet ist.

Uberdrtliches Verkehrsnetz
Unmittelbar nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die BAB

A 3 dar. Sie liegt in einer Entfernung von ca. 7,5 km von dem neuen Baugebiet. Weiter
ist von dem Baugebiet aus die B 8 zu erreichen. Aus dieser erschlieungs- und
verkehrsginstigen Lage ergeben sich besonders zukunftsfahige Standortbedingungen
fur das neue Sondergebiet.

Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

A.4.1 Landesentwicklungsprogramm/ Regionalplan

Der Regionalplan der Region Regensburg (11) ordnet die Gemeinde Pfatter dem
allgemeinen Landlichen Raum entlang einer Entwicklungsachse zu. GemafR der
Okologisch-funktionellen Raumgliederung liegt das Plangebiet in einem Bereich mit
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kleinraumiger und sich Uberlagernder Nutzungsstruktur bzw. agrarischer Nutzung. Die
Grundsatze der Starkung der regionalen Wirtschaftsstruktur stehen als fachliches Ziel
hier im Vordergrund (V Wirtschaft, 1/1.1 G).

Das neue Sondergebiet schlief3t an den bereits bestehenden Lebensmitteldiscounter an.
A.4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pfatter verfligt tiber einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan. Die-
ser wird im Parallelverfahren zu einem Sondergebiet geandert. -

\
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A.4.3 Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von nach Nationalem oder europaischem Recht ge-
schitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschitzter Land-
schaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, Naturpark bzw. FFH- oder SPA-Gebiete).

A.4.4  Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt.

A.45 Landwirtschaftliche Umgebung

Es muss sichergestellt werden, dass die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der
umliegenden Ackerflachen ohne Einschrankungen weiterhin moglich ist. Von diesen
kénnen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung Emissionen in Form von Staub, Larm
und Geruch ausgehen. Diese kénnen auch an Sonn- und Feiertagen auftreten.

Planinhalt
A.5.1 Planungsziele
Folgende Planungsziele stellen die Eckpunkte des Bebauungsplanung dar:

Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounter mit Backshop und Café mit einer VK von max.
1200 m2 und einem Gesundheitsbereich fiir Apotheke und Physiotherapie sowie einen
Asia Imbiss.

A.5.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich weist eine Gesamtflache von ca. 8.448 m? auf. Dieser umfasst die
FI. Nrn. 326 und 327 sowie 322 (TF), jeweils Gemarkung Pfatter.

A.5.3 Artder baulichen Nutzung

Auf dem Uberplanten Gelande soll ein Sondergebiet (S) nach § 11 BauNVO entstehen
fur ein Physiotherapiezentrum und eine Apotheke mit Autoschalter, sowie fur einen Le-
bensmitteldiscounter mit Asia Imbiss entstehen.

A.5.4 Mal der baulichen Nutzung

Auf der gesamten Flache des neuen Sondergebietes wird die Grundflachenzahl (GRZ)
auf max. 0,6 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf max. 1,2 festgesetzt.
Abweichend von § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO darf die GRZ fur Anlagen im Sinne von

8§ 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO um 50% auf bis zu 0,9 Uberschritten werden. Die zuléassige
Uberschreitung wird mit der Notwendigkeit der 6ffentlichen Raume gerechtfertigt. Der
Bereich des Sondergebietes dient zur Versorgung Pfatters. Eine Uberschreitung von
0,9 ist durch die GRZ Il zul&ssig.

Mit den Festsetzungen von Wandhohen als Hochstmafld in Kombination mit der
Festsetzung von zuléssigen Dachformen bzw. i Neigungen soll im Baugebiet eine
Hohenentwicklung ermdglicht werden.
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Zugelassen ist eine Wandhdhe von 10,00 m gemessen von 325,5 m U NN bis Schnitt-
punkt der AuRRenkante AuRenwand mit Oberkante Dachhaut oder Oberkante Attika.

A.5.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen gemaf 8 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die Tiefe der Abstandsflache betragt auf jeder Seite abweichend
von Art. 6 Abs. 5 BayBO 0,25 h, mind. 3,00m. Im Sondergebiet zahlt die Abstandsfla-
chenregelung des Gewerbegebietes. Die Bezugshohe liegt bei 325,5 m u NN.

A.5.6 Haustypen, Dachneigung, Dachformen

Die Festsetzungen der Dachneigung bis 12°-30° bei einem Satteldach sowie der Dach-
form Pultdach 7°-17°, Flachdach max. 5° entsprechen der gewtlinschten stadtebaulichen
Entwicklung. Die Ausrichtung der Hauptdachflachen sollte entsprechend den gewilinsch-
ten stadtebaulichen Strukturen und der Moéglichkeit von Solarthermienutzung erfolgen.
Die Flachdacher sind nach Méglichkeit extensiv zu begriinen. Die extensive Dachbegri-
nung kann nur bei Energiegewinnungsanlagen entfallen (Sonnenkollektoren und Solar-
energieanlagen).

A.5.7 Garagen/ Nebengebaude/ Stellplatze

Garagen, Stellplatze und Nebengebaude sind auch aufRerhalb der Baugrenzen und der
festgesetzten Flachen zulassig.

Die Dachformen der Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude nicht anzu-
passen.

Bei Garagen mit Grenzbebauung bezieht sich die mittlere Wandhéhe nicht auf das na-
turliche, sondern auf das geplante Geldnde. Bei zusammengebauten Garagen sind die
Dachformen aufeinander abzustimmen.

Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu erstellen.

A.5.8 Angrenzende Bundesstral3e

Es sind mindestens 17 m zur Fahrbahnkante der im Stidwesten verlaufenden Bundes-
stralRe B 8 einzuhalten. Nicht notwendige Stellplatz sind auch innerhalb der Anbauver-
botszone erlaubt, ansonsten sind mind. 17 m einzuhalten.

A.5.9 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 2 BauGB st erfor-
derlich und wird erbracht.

Die Angaben sind dem Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Erwin Frdschl (siehe
Anhang) zu entnehmen.

A.5.10 Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches.

Die zukunftige Entwicklung Pfatters ist durch das Uberschwemmungsgebiet bereits ge-
geben.
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Pt

die HQ 100 Situation dar.
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2020

A.6 Erschlief3ung, Ver- und Entsorgung
A.6.1 VerkehrserschlieBung

ErschlieRung
Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die Straubinger StraRe von Nordosten her. Im

Bereich der Apotheke soll ein Drive-In Schalter entstehen, welcher wieder auf die
Straubinger StralRe fuhrt. Eine neue Bushaltestelle soll entstehen, mit welcher die 6ffent-
liche ErschlieBung gewahrleistet ist.

Uberdrtliches Verkehrsnetz
Unmittelbar nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die BAB

A 3 dar. Sie liegt in einer Entfernung von ca. 7,5 km von dem neuen Baugebiet. Weiter
ist von dem Baugebiet aus die B 8 zu erreichen. Aus dieser erschlieBungs- und
verkehrsgunstigen Lage ergeben sich besonders zukunftsfahige Standortbedingungen
fir das neue Sondergebiet.

A.6.2 Stromversorgung

Das Plangebiet wird durch das

Elektrizitatswerk Worth a.d. Donau Rupert Heider & Co. KG,
Regensburger StralRe 21,

93086 Worth an der Donau

mit elektrischer Energie versorgt.

Die Stromversorgung ist ausreichend gesichert. Die technische Infrastruktur wird er-
bracht und mit dem Versorger abgestimmt.

10
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A.6.3 Wasserversorgung

Wasserversorgung erfolgt Uber den

Zweckverband zur Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Sid,

Aukofener StralRe 17,

93098 Mintraching

Die Sicherstellung des notwendigen Léschwasserbedarf muss gewahrleistet sein.

A.6.4 Abwasserbeseitigung/ Entwéasserung

Im Plangebiet wird das anfallende Schmutzwasser Uber Sammelleitungen der
kommunalen Klaranlage zugefihrt.

Weitere Festlegungen und Abstimmung des Entwasserungskonzeptes sind im Zuge der
ErschlieBungsplanung in Zusammenarbeit mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg
und dem Landratsamt Regensburg durchzufiihren.

PKW-Stellplatze sind wenn moglich wasserdurchlassig mit Rasenpflaster, Schotterrasen
oder mit wassergebundenen Decken zu befestigen.

Die Bodenversiegelung wird auf das unumgéngliche Mindestmalfd beschrankt. Das
anfallende Regenwasser soll weitestgehend versickern. Sofern eine Regenriickhaltung
notwendig wird, wird diese ausreichend erbracht.

A.6.5 Grundwasser

Der Vorhabensbereich liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Durch die vorgesehene Nutzung ist bei der Einhaltung aller Vorschriften keine
Beeintrachtigung der Grundwasserqualitdit und der Grundwasserneubildung zu
erwarten.

Auf die Anzeigepflicht gem. Art. 34 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser bzw.
die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gem. Art. 17 bzw. 17a BayWG wird
hingewiesen. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.

A.6.6 Hochwasser

Im gesamten Planungsgebiet besteht keine Hochwassergefahrdung. Ebenso liegt das
Plangebiet aul3erhalb des wassersensiblen Bereiches.

A.6.7 Gewasser und wild abflieRendes Wasser

Bauliche Anlagen sind vielfaltigen Gefahren durch Wasser ausgesetzt. Aufgrund der
Hanglage des Planungsgebietes ist hier mit wild abflieRendem Wasser bei Starkregen-
ereignissen oder Schneeschmelze zu rechnen. Geeignete VorsorgemalRhahmen zur
Schadensvermeidung sollten vorgesehen werden (z. B. Objektschutzmal3nahmen wie
die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm Uber Gelandeniveau). Ferner
muss mit Hang-/ Schichtwasser gerechnet werden. Das Wasserwirtschaftsamt Regens-
burg empfiehlt daher Keller, oder vergleichbare bauliche Anlagen wasserdicht auszufih-
ren. Das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen
wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein missen. Detaillierte Empfehlungen zum
Objektschutz und baulichen Vorsorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des Bundes-

umwel t mini steriums (www. bmub. bund. de; Suchbeg
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A.6.8 Telekommunikationsnetz

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des
Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Zum Zweck der Koordinierung ist der Telekom mitzuteilen, welche eigenen oder lhnen
bekannten Mafl3nahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung wird darauf hingewiesen, dass aus wirtschatftlichen
Grinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
moglich ist.

Es ist sicherzustellen, dass

- fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlieungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrs-
wege moglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) 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 Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbau-
mafinahmen fir Straenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager er-
folgt, wie ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfra-
struktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

- dem Erschlie3ungstrager auferlegt wird, dass dieser flr das Vorhaben einen Bau-
ablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns
im erforderlichen Umfang Flachen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltge-
hausen auf privaten Grundstticken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag
einer beschréankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern.

- Das AMer kbl att ¢ ber tefrdischesveraundiEmtsorgangsamad u n
gen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Strafen- und Verkehrs-
wesen, ist zu beachten.

Es wird seitens der Telekom darauf hingewiesen, dass eine Erweiterung unserer Tele-
kommunikationsinfrastruktur au3erhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwégun-
gen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommuni-
kationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stral3enbau- bzw. Erschlielungs-
maflnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, sich rechtzeitig, min-
destens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustédndigen Ressort in Verbindung
Zu setzen:

12
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Deutsche Telekom Technik GmbH
T NL Sid, PTI 12

Bajuwarenstr. 4

93053 Regensburg

Tel. 0800-3309 7 4 7

Im Einmundungsbereich der neuen StralRe befinden sich Telekommunikationsanlagen
der Telekom Deutschland GmbH.

Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen der Telekom ist es
erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vorher vom zustandigen Ressort,

Fax: 0391-580213737,
Email: Planauskunft.Sued @telekom.de,

in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH muss weiterhin gewahrleistet bleiben. Die Verkehrswege sind im
Rahmen der Wirtschaftlichkeit und technischer sowie konstruktiver Machbarkeit so an
die vorhandenen Telekommunikationslinien anzupassen, dass diese nicht verandert
oder verlegt werden mussen.

StralRennamen:

Die Informationen zu den vorgesehenen StraRennamen und Hausnummern im geplan-
ten Neubaugebiet sind schnellstméglich der Telekom zuzusenden. Diese Angaben sind
unbedingt notwendig, um zu gewahrleisten, dass ein Kunde rechtzeitig Telekommunika-
tionsprodukte buchen kann.

Hierzu kann - wie bei allen zukinftigen Anschreiben bezliglich Bauleitplanungen - auch
folgende zentrale Email-Adresse des PTI1 2 Regensburg verwendet werden:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de.

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fir den End-
kunden zur Verfligung stellen zu kdnnen, ist der Name des bauausfiihrenden Inge-
nieurbiros der Telekom mitzuteilen, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu
koénnen.

A.6.9 Immissionsschutz

Die Ausweisung eines Sondergebietes stellt eine zusatzliche Belastung der Umwelt dar,
die bei Einhaltung aller gesetzlichen Vorschriften im zulassigen Rahmen bleibt. Aufgrund
der verkehrsginstigen Lage des geplanten Gebiets auf3erhalb der Ortschaft bleiben
Wohngebiete von erhohter Verkehrsbelastung und méglichen Emissionen aus dem
Plangebiet verschont.
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A.6.10 Altlasten

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren Kennzeichnungspflicht gemaf3 Bau-
gesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten ist ein Abgleich mit dem
aktuellen Altlastenkataster des Landkreises Regensburg empfohlen.

A.6.11 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Die Bautrager und die ausfihrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen. Keramik-, Metall- oder Knochenfunde, die bei
Erdarbeiten zu Tage kommen, sind umgehend dem Landratsamt oder dem Landesamt
fir Denkmalpflege zu melden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem  Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz
Behdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

A.6.12 Anlagen des Elektrizitatswerk Heider

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird die-
ser Abstand unterschritten, so sind auf Kosten des Bauherrn die geeigneten Schutzmaf3-
nahmen durchzufuhren (siehe "Merkblatt tber Baumstandorte und unterirdische Versor-
gungsleitungen und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt
fur StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125). Der Schutzzo-
nenbereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,50 m rechts und links zur Trassen-
achse.

Dies gilt insbesondere fiir StraRen- und Wegebaumal3nahmen, Ver- und Entsorgungs-
leitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischge-
wasser und Aufforstungen.

Vor Baubeginn der Verlegung der Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit den
Hohenangaben der ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstiucksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieRungstrager abzustecken.
Fur die Ausfuhrung der Leitungsarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur
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Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgefuhrt werden kdnnen.

A.6.13 Stadtebauliche Zielsetzung

In verkehrsgunstiger Lage sollen im Anschluss an den Ortsrand der Gemeinde Pfatter
die rechtlichen Grundlagen fur einen Lebensmitteldiscounter und einer Apotheke, sowie
ein Physiotherapiezentrum und eines Aisa Imbisses geschaffen werden.

Mit Aufstellung dieses Bebauungsplanes kdnnen im Gemeindebereich, ohne stérende
Auswirkungen auf Wohngebiete, neue Erwerbsmoglichkeiten und Arbeitsplatze
geschaffen bzw. vorhandene gesichert werden.

Durch die Lage des geplanten Gebietes werden unwirtschaftliche Aufwendungen fir die
Verkehrsinfrastruktur vermieden. Auch die ErschlieBung (Zufahrt, Ver- und Entsorgung)
ist bereits weitestgehend vorbereitet.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung werden die

Auswirkungen des Bauvorhabens auf den Naturhaushalt durch Ausgleichsmaflinahmen
kompensiert und umweltvertraglich geregelt.
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A7 Umweltbericht
nach 8 2 Abs. 4 und 8 2a Satz 2, Nr. 2

1.Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
einschlief3lich der Beschreibung und Festsetzungen des Plans mit Angaben
Uber Standort, Art und Umfang, sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens.

Die Gemeinde Pfatter, LKR Regensburg beabsichtigt ein Sondergebiet nach 811
BauNVO) fur eineApotheke und ein Physiotherapiezentrum sowie angrenzend fir ei-
nen Lebensmitteldiscounter, mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 gm zu rea-
lisieren. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 8.448 gm auf den Flurnum-
mern 322 (T), 326 und 327 irdGemarkung Pfatter. Die Erschliel3ung erfolgt Uber die
Straubinger StralRe im Nordosten.

- ) .
\, &

Auszug aus Geoportal Barn

Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fur dBauleitplan von Bedeutung sind und der Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden.
Folgende Fachgesetze bilden die Grundlage des Umweltberichts in der-Biunerig:

- EU Richtlinie 2001/42/EG: Prufung deimweltauswirkungen bestimmter
Plane und Programme.

- 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes, der
Landespflege

- § 1 BauGB: Ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz
- § 2 Abs. 4 BauGB: Vorschriften Uber die Umweltfung

- § 2a BauGB: Begriindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht
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Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist die zur Bebauung vorgesehene Flache als
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Durch die Anderung des Flachennutzungs
plans im Parallelwgahren soll die der Geltungsbereich als SO ausgewiesen werden. Um
dem Anbindungsgebot Rechnung zu tragen soll das im Westen des Geltungsbereichs
bisher als GE ausgewiesene Gebiet durch eine Flachennutzungsplananderung als Mi
und WA ausgewiesen werden. Zbrundung und Einbindung soll der im Norden ge-
legene Sportplatz ebenfalls als SO festgesetzt werden.

Wie im Leitfaden ABauen im Einklang mi't

sollen einerseits das Bauen gefordert und gleichzeitig umweltschi2elzge

bertcksichtigt werden.

Rechtliche Grundlagen dafir sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997,
geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 und durch Art. 13a des
Gesetzes vom 01.01.2007

- das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU Richtlinien (Europarechts
anpassungsgesetz B&AG in der Fassung vom 20. Juli 2004)

Umweltschitzende Belange werden durch folgende Zielvorgaben formuliert:

- Sparsamer Umgang mit Grund uBdden

- Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushalts

- Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen

- Darstellen von geeigneten MalRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich
des Eingriffs.

- Vermeidung von Zersiedelung

- Extensive Dachbegrinung

- Solarthermienutzung ermdglichen

- Schaffung von wohnungsnahen Arbeitsplatzen

Festsetzungen zur Reduzierung von Beeintrachtigungen der Schutzguter Mensch, Tier,
Pflanze, Wasser, Klima, Luft und des Landschaftsbildes werden im Bebauungsplan ge-
troffen.

In der dazugehdrigen naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden die Flachen
unter Berticksichtigung der zulassigen geplanten Nutzung im Verhéltnis zureitier

gen Zustand bewertet und die entsprechenden AusgleichsmalRnahmen dargestellt.

Die konkrete Estlegung der erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen erfolgt im Zuge die-
ses Bebauungsplanverfahrens.
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Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, ein-
schlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, d@aussichtlich erheblich beein-
trachtigt werden.

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.

Blick von Siidosten nach Nordwesten

Die Begrenzung im Suden erfolgt durch die B 8 Regensbi8taubing, im Norden

wird das Geiet durch die Straubinger Stral3e begrenzt. Die dstliche Begrenzung erfolgt
durch einen Lebensmitteldiscounter. Im Westen wird das Gebiet durch Ackerflachen,
die im Zuge der Flachennutzungsplanaderung als Ml und WA festgesetzt werden sollen,
begrenzt.
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% kS AN R

Aszug aus Geopotal Bay'rriRot umrandete Fliche = Geltungéereich A

Eine saP (spezielle artenschutzrechtliche Prufung) wurde zur Erkundung des Geltungs
bereichs wurde nicht durchgefiihrt. Um sicher zu gehen, dass mdgliche Ackerbriter
nicht beeintrachtigiverden wird im Bebauungsplan festgelegt, dass Oberbodenarbeiten
nicht wahrend der Brutzeit von Marz bis Juli gemacht werden durfen. Sollten bauab-
laufbedingt Oberbodenarbeiten im Schutzzeitraum erforderlich sein, ist die Flache vor
Beginn der Bauarbeiten dth eine fachkundige Person zu prufen.

Es handelt sich um einen anthropogen lberpragten bindigen Boden. Eine Baugrund
untersuchung wurde bisher nicht durchgefihrt. Auf Grund der sudlich angrenzenden
Bebauung ist jedoch von einem niedrigen Grundwasserfitaatd auszugehen.

Die geplante Bebauung hat wegen ihrer Lage und geringen Grof3e derzeit auch keine
Auswirkungen auf kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen. Die westlich an-
grenzenden landwirtschaftlichen Grundstticke werden in der Bewirtschaftunginicht
geschrankt.

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind in Zusammenhang mit der angestrebten Ausweisung der Fla-
chen als SO Auswirkungen auf die Erholungsfunktion (Landschaftsbild) von
Bedeutung.

Der Geltungsbereich ist fur Zecke der Erholung nicht vorgesehen. Durch die Lage zwi-
schen zwesbtark befahrenen Stra3en (B 8 und Straubinger Strafl3e) sowie die geringe
Flachengrole ist der Geltungsbereich ohnehin nicht fir Erholungszwecke geeignet.
Fur Erholungszwecke eignet sich der Bereich der Donauauen der sich in einer Entfer-
nung von ca. 700 m wo ndrdlichen Ortsrand befindet.

Mit Larm- und Geruchsbelastigung ist auf Grund des geplanten SO Funktion in gerin-
gem Umfang zu rechnen.

Das geplante Baugebiet kann tber die Straubinger Straf3e direkt angebunden werden.

Schutzgut Tier

Auf der Grundlag des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestand
teil des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
zu schitzen. Ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen,
zu pflegen, zu emtickeln und ggf. wiederherzustellen.
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Das Planungsgebiet und die westliche Umgebung wurde bisher als Ackerflache intensiv
genutzt.

Das ABSP fur den Landkreis Regensburg beinhaltet fur den Geltungsbereich keine spe-
zifischen Darstellungen. Das Vorkommen voeldbritern wie z.B. Feldlerche, Reb-
huhn, Goldhammer, Wiesenschafstelze kann im Planungsgebiet Aufgrund der intensi-
ven Ackernutzung weitgehend ausgeschlossen werden. Die Begehungen im Mai und
Juni ergaben keinen Hinweis auf bodenbritende Arten. Um sicledrzngdass keine
Verbotstatbestéande nach 8§ 44 BNatSchG berthrt werden, sollte die Baufeldfreimachung
nicht wahrend der Brutzeit (Marz bis Juli) erfolgen.

Falls bauablaufbedingt innerhalb dieser Zeit Arbeiten erforderlich sind, ist die Flache
vor Beginn deArbeiten durch eine fachkundige Person auf Verbotstatbestéande hin zu
Uberprufen. Bei Auffinden von Brutstatten sind geeignete MalRnahmen zur Vermeidung
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG in Abstimmung
mit der Unteren Naturscitizbehdrde durchzufiihren.

Eine saP (spezielle artenschutzrechtliche Prufung) zur Erkundung des Gékungs
reichs wurde nicht durchgefihrt.

Schutzgut Pflanzen

Im gesamten Planungsgebiet befinden sich keine schiitzenswerten Pflanzenarten. Auf
Grund demisherigen Nutzung Ackerflache war dies auch nicht zu erwarten. Durch die
Schaffung von Ausgleichsflachen kann der Verlust der bisher offenen Flache kompen-
siert werden.

Der entlang der Ostgrenze des Geltungsbereichs vorhandene Gehoélzbestand (Eingri-
nung desNetto Markts) wird durch die geplante Baugebietsausweisung nicht beein-
trachtigt. Biotopkartierte Flachen sind im gesamten Geltungsbereich nicht vorhanden.

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemaR 8§ 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.
Natirlich wird durch die geplante Bebauung ein Teil des Bodens versiegelt und so dem
Naturhaushalt entzogen. Dem gegenuber steht jedoch die Ausweisung einer Ausgleichs
flache.

Der Oberboden hat eine Machtigkeit von 30 bis 60 cm.

Ein Baugrundgutachtengutachten existiert derzeit nicht.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Mit dem Schutzgut Wasser ist mit dem Ziel umzugehen, dass auch nachfolgenden Ge-
nerationen ohne Einschrankung alle Optionen der Gewassernutzung offenstehen. Durch
die vogesehene Nutzung ist bei Einhaltung aller Vorschriften keine Beeintrachtigung
der Grundwasserqualitat und der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Es ist von einem nied-
rigen Grundwasserflurabstaadszugehen. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht er-
folgen.

Schutzgut Wasser
Oberflachenwasser
Die bisher bestehenden offenen Flachen nehmen Regenwasser auf und leiten dieses ge-
filtert in den Untergrund ab.

Im Bebauungsplanverfahren ist festgesetass unbelastetes Oberflaichenwasser direkt
dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt wird (z. B. Versickerung des-Regen
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wassers vor Ort, bzw. Aufnahme des Niederschlagswassers in Zisternen zur Garten
bewasserung).

OffenesOberflachenwasser (z.B. Weiher) ist im Planungsgebiet nicht vorhanden. Im
gesamten Planungsgebiet besteht keine Hochwassergefahr. Das Plangebiet liegt aul3er-
halb des wassersensiblen Bereichs.

Schutzgut Klima und Luft

Der Klimabezirk Niederbayerischesifelland befindet sich im Ubergangsbereich zwi-
schen atlantischem und kontinentalem Klima. Die jahrlichen Durchschnittsnieder
schlage betragen 700 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur batr@gcCr

Der Betrachtungsraum weist keine kleinklimatisch wsaaen Luftaustauschbahnen
auf. Durch teilweise Versiegelung (Fahrbahnen und Bebauung) erhéht sich die boden
nahe Temperatur geringfigig.

Durch die Zunahme des PKW Verkehrs, sowie durch Hausbrand erhdht sich die Schad
stoffkonzentration in der Luft gerifiggig.

Schutzgut Landschaftsbild

Die zur Bebauung vorgesehene Flache befindet sich im Stidosten der Gemeinde Pfatter.
Die Begrenzung im Suden erfolgt durch die B 8 Regensbi8taubing, im Norden

wird das Gebiet durch die Straubinger Stra&grenzt. Die 6stliche Begrenzung erfolgt
durch einen Lebensmitteldiscounter. Im Westen wird das Gebiet durch Ackerflachen,
die im Zuge der Flachennutzungsplanéaderung als Ml und WA festgesetzt werden sollen,
begrenzt. Die im Norden vorhandene Sportanlagdinals SO ausgewiesen werden.

Auszug aus der Deckblattdnderung Nf. Blachennutzungsplan.
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