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Lageplan

Quelle: DTK25, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Rechtswirksamer Flachennutzungsplan i.d. Fassung vom 11.10.2012,
Gemeinde Obertraubling

Quelle: FNP Gemeinde Obertraubling
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Legende
ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Bestand Planung
oy l: Reines Wohngebiet (§3 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

[ ] Dorfgebiet (§5 BauNvO)
[ ] Mischgebiet (56 BauNvO)

Lage und Richtung der geplanten ErschlieBung

g q-

Gebaude und Anlagen im AufRenbereich
Fléchen fiir den liberdrtlichen und &rtlichen Verkehr
I_E_’ |:’ ortliche und Oberértliche Hauptverkehrsstrallen

E| I___] sonstige StraBen und Wege
II’ I:] ruhender Verkehr

Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen

|:| I:l Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen

Zweckbestimmung:

©  Elektrizitat

Q@ Wasser

© Abwasser

Grinflachen

=) [ ] sffentiiche Granfiachen
Zweckbestimmung:
(7 Friedhof

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

[ [ ] wasserfiachen

F [ ] Bach/Graben

[ ] Bach/Graben verrohrt

[] [ ] Umsrenzung von Flachen or die Wassenwirschaft, den

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

®  Hochwassemickhaltung
®  Hochwasserrickhaltung (geplant)

o w ibler Bereich (Uberflutungsbereiche, H bfl

mit hohem Grundwasserstand; diese sind bei der weiteren Planung zu beachten)
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Fldchen fiir die Landwirtschaft und Wald

Flachen fiir die Landwirtschaft

[ [ ] Landwirtschattiich genutzte Fiachen

l:| Sonderkultur Obstanbau

|:] D Brachflachen / zur Zeit extensiv genutzte Fldchen
Naturausstattung, Landschaftselemente

Einzelbaum / Baumreihe
(in der freien Landschaft geschltzt nach Art. 16 BayNatSchG)

Hecke / Feldgehélz
(in der freien Landschaft geschitzt nach Art. 16 BayNatSchG)

Ufergehélze / Auwald
(geschitzt nach §30 BNatSchG und Art. 16 BayNatSchG)

i i i)
LU0

Quelle: FNP
Gemeinde
Obertraubling

NEU:

Geltungsbereich (Grundstlicke FI.Nr. 395, 396, 399, 405, 413, 413/1 1474,
1480, 1480/1 Tfl. und 1485/1 THl. alle der Gemarkung Obertraubling)
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10. Anderung des Flichennutzungsplans, Gemeinde Obertraubling

0 125 250 500 A
Meter 1:5.000

Quelle: FNP Gemeinde Obertraubling
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Legende

== Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes

@ Allgemeine Wohngebiete
[ Ortiiche Verkehrsflachen

- Wirtschaftswege
Spielplatz

Wasserwirt., Hochwasserschutz, Wasserabfluss
:l landwirtschaftliche Flachen

e Hochspannungsleitung

|:| Versorgungsanlagen und Abfallentsorgung
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Obertraubling hat in der Sitzung vom 19.12.2024 die 10. Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen. Der Auslegungsbeschluss wurde am ............
ortsliblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf der 10. Anderung des

Flachennutzungsplans in der Fassung vom ............ fand in der Zeitvom ............ bis

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Vorentwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ............ fand

in der Zeitvom ............ bis ............ statt.

wurde mit Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............ bis ............

offentlich ausgelegt.

5. Die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf der

10. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ............ mit Begriindung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB fand in der vom ............ bis ............ statt.

6. Der Gemeinderat Obertraubling hat mit Beschluss vom ............ die 10. Anderung des
Flachennutzungsplans gemal § 5 BauGB in der Fassungvom ............ festgestellt.

7. Die Gemeinde Obertraubling hat die 10. Anderung des Flachennutzungsplans mit

Bescheid vom .................. AZ ..ol gemal § 6 BauGB genehmigt.

8. Ausgefertigt

Obertraubling, den ..................

Rudolf Gral3, Erster

Blrgermeister
(Siegel)
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9. Die Erteilung der Genehmigung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am
................... gemaR § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 10. Anderung
Flachennutzungsplans ist damit wirksam.

Obertraubling, den ..................

Rudolf Gral, Erster

Blrgermeister

(Siegel)

Anmerkungen:

Es kann auch jeder einzelne Verfahrensabschnitt durch Siegel und Unterschrift gesondert bestatigt
werden. Die Vermerke 1-3 sind nur erforderlich, wenn der entsprechende Beschluss gefasst wurde.
Hinweis:

Die Verfahrensvermerke sind auf den Ausfertigungen der Bauleitplane anzubringen.
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1 Anlass und Verfahren

1.1 Anlass

Der bestehende Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Obertraubling ist seit
dem 11.10.2012 wirksam. Dieser wurde zuletzt durch die 9. Anderung am
19.03.2024 geandert. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorentwurfes der 10.

Anderungen befinden sich ebenfalls die 8. und 11. Anderung in Bearbeitung.

Die Gemeinde Obertraubling beabsichtigt im Osten des Ortsteils Piesenkofen,
sudlich der Kreisstral’e R20, angrenzend an Obertraubling, planungsrechtliche
Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung zur Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes, mit der ErschlieBung von 23 Wohnbaugrundstiicken
sowie ein Grundstiick zur Errichtung eines Seniorenwohnen- bzw. -pflegeheimes, zu
schaffen. Der Geltungsbereich des im Parallelverfahren befindlichen
Bebauungsplanes ,Piesenkofen Ost I umfasst dabei insgesamt 2,6 ha und soll im
Anschluss an das bestehende Dorfgebiet ausgewiesen werden und liegt teilweise
auf den fur den Friedhof vorgesehenen Griinflachen, welche jedoch langfristig nicht
mehr bendtigt werden.

Im Zuge der Neuordnung der Flachen sollen auch die angrenzenden Gebiete
Uberarbeitet werden. Zum einen werden, im Sidden des Geltungsbereiches, die
zuvor als Wohngebiete festgesetzten Flachen im Flachennutzungsplan wieder als
landwirtschaftliche Flachen umgewidmet. Somit wird sichergestellt, dass
Piesenkofen sich nicht zersiedelt und wichtige Flachen fur die Landwirtschaft als
solche gesichert werden.

Zum anderen wird im Norden eine Flache fur den Hochwasserschutz festgesetzt.
Diese dient, zentral gelegen, zum Schutz der bebauten Umgebung als auch des

angrenzenden Litzelbaches.

Da einerseits Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird fiir die beabsichtigte Aufstellung des
Bebauungsplans die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
notwendig. Andererseits entspricht der Flachennutzungsplan im dargestellten
Geltungsbereich nicht vollstandig den anderen vorgesehenen und zuklnftigen
Nutzungen. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich der 10. Anderung des

Flachennutzungsplanes 12,7 ha.
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1.2 Verfahren

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Piesenkofen Ost II“. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes wird im Regelverfahren aufgestellt und ist mit einer
zweistufigen Beteiligungsphase mit einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Weiter sind im
Bauleitplanverfahren Fragen der Umweltprifung sowie der Kompensation der
unvermeidbaren Eingriffe zu behandeln, welche im Umweltbericht geman § 2a

BauGB dargelegt werden.
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2 Ausgangssituation

2.1 Raumliche Lage

Die Gemeinde Obertraubling liegt in der sudlichen Oberpfalz im Landkreis
Regensburg und grenzt unmittelbar an den sidlichen Stadtrand von Regensburg
an. Landwirtschaftliche Flachen weisen im Gemeindegebiet einen hohen Anteil von
Uber 65% auf'. Zum Vergleich: der Anteil landwirtschaftlicher Flachen in Bayern
betragt 47%?2.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsausgang des Ortsteils Piesenkofen sidlich
der KreisstraRe R20 und angrenzend an das bestehende Kinderhaus
»Sonnenschein® und Friedhof des Gemeindeteils Piesenkofen (vgl. Abbildung 1). Es
umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 395, 396, 399, 405, 413, 413/1 1474, 1480, 1480/1
Tfl. und 1485/1 TIf. alle der Gemarkung Obertraubling. Mit der Nahe zur Kreisstralte
sowie der Anbindung an bestehende Wohnbebauung als auch der direkten Nahe
zum Kindergarten bietet das Gelande gute Voraussetzungen fir die Entwicklung
bzw. flr dessen Erschlieflung. Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt
abzweigend von der Herzog-Albrecht-Strale Gber den Bajuwarenweg im Westen
des Plangebietes entlang des Friedhofes. Von hier aus wird mittels eines
Stralienringes, mit Abzweigung in den Norden Richtung Friedensstralle, das neue
Wohngebiet erschlossen.

Eine Anbindung Uber die Friedensstralle gibt es Uber eine Einbahnstralle
(Kindergarten Richtung Wohngebiet). Diese Regelung sorgt daftr, dass
grundsatzlich aber vor allem zu den Bring- und Abholzeiten der Verkehrsfluss des
Plangebietes nicht entlang des Kindergartens fliel3t. Eine direkte Verbindung nach
Obertraubling gibt es weiterhin Uber den Wirtschaftsweg ,MUhlbergweg®.

Im Norden des Geltungsbereiches der 10. Anderungen des FNPs befindet sich der
Litzelbach, welche durch die Flache fur den Hochwasserschutz entlastet werden

soll.

' Bay. Landesamt fiir Statistik (2019): Statistik kommunal 2018. Gemeinde Obertraubling.
2 Bayerischer Bauernverband (2018): Steckbrief der bayerischen Land-und Forstwirtschaft
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

(Quelle: Bayernatlas, Stand Oktober 2024)
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2.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet selbst befindet sich derzeit Gberwiegend in landwirtschaftlicher
Nutzung, wahrend nérdlich das Kinderhaus ,Sonnenschein“ sowie der Litzelbach
und im Westen ein Friedhof angrenzen. Im Osten und Siden, befinden sich
groftenteils landwirtschaftlich genutzte Flachen. Wahrend ebenfalls am 6stlichsten
Ende bestehende Wohnbebauung des Hauptortes Obertraubling anschlief3en.
Zentral im Plangebiet befindet sich eine oberirdische Stromtrasse. Diese verbindet
Regensburg Uber Obertraubling/ Piesenkofen in Richtung Landshut.

o

L LT
y 'I' R

S 20091 5 R

11}

o ST r.
gPiesenkofen” "M Tae

senl

Y
: |

u'lduuaq:'hlr‘H

Abbildung 2: Beschaffenheit des Planungsbereiches

(Quelle: Bayernatlas, Stand Oktober 2024)
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2.3 Bedarfsnachweis

Fur die stadtebauliche Entwicklung ist das Leitbild bzw. die gesetzlich verankerte
Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und damit
verbunden der sparsame Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) zu
bertcksichtigen. Mit der geplanten Ausweisung reagiert die Gemeinde
Obertraubling auf die aktuelle Nachfrage nach Wohnbauland und sichert damit ein
entsprechendes Angebot in Obertraubling / Piesenkofen. Gleichzeitig flhrt die
Anderung wichtige Flachen langfristig der landwirtschaftlichen Nutzung zuriick und

wirkt einer Zersiedlung des Ortes in den AulRenbereichen entgegen.

2.3.1 Flachenpotentiale

Nachverdichtung

In Obertraubling und Piesenkofen wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche
Nachverdichtungsmaf3nahmen in den Ortskernen und naheren Umkreis
durchgefuhrt:

e Bebauung der freien Flachen zwischen Birkenweg und Am Litzenbach mit 3
Einfamilienhdusern, Piesenkofen

e Bebauung einer bereits aufgelassenen Hofstelle in der MihifeldstraBe mit 8
Doppelhaushélften und drei Einzelhdusern

e Bebauung einer ehemaligen Hofstelle in der Regensburger StraBe mit insgesamt 63 zum
Teil altengerechte Wohnungen

e Abbruch eines seit einiger Zeit leerstehenden Gebdudes in der KreuzhofstraBe mit
Genehmigung zur Errichtung von 5 Stadthduser

e Genehmigung von 44 Wohneinheiten An der Regensburger StraBe neben der
Raiffeisenbank

e Planungen zur wohnbaulichen Nutzung des ehemaligen Nettogeldndes einer Nutzung
zuzufithren (ca. 50 Wohneinheiten)

e Schaffung von ca. 50 Wohneinheiten an der Regensburger Strae nahe dem Gewerbegebiet
,An der Regensburger StraBe“ in Form von Reihen- und Doppelhdusern sowie
GeschoBwohnungsbau

Der Hauptort Obertraubling und der Gemeindeteil Piesenkofen sind in den letzten
Jahren und Jahrzehnten immer ndher zusammengewachsen, weshalb dieser
Zusammenschluss ebenfalls als Innenentwicklung gewertet werden kann, da die
Ortsrandgrenze des eines Ortes bereits der Anfang des jeweiligen anderen Ortes
ist. Folgende dazwischen liegende Flachen wurden bereits entwickelt:

e Entwicklung und Bebauung des Gebietes zwischen Herzog-Albrecht-StraBe und
WestendstraBe mit ca. 65 Wohneinheiten in Form von Einfamilien- und Doppelhdusern
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Weitere Flachen zur Innenentwicklung oder Konversionsflachen sind zurzeit in
Obertraubling kaum verfiigbar. Empfehlenswert ware, neben der Erschlieung des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes, die vollstandige Bebauung der

Flachen zwischen Herzog-Albrecht-Stralle und Westendstralle.

Baullicken

Die vorhandenen Baugebiete im Gemeindegebiet Obertraubling sind alle
abgewickelt und bis auf wenige Parzellen vollstandig bebaut. Die noch freien
Baugrundstlicke befinden sich alle in privater Hand und stehen nicht zum Verkauf
an. Die Gemeinde verfligt zurzeit Gber keine freien Bauparzellen.

Eine Deckung des Bedarfs aus vorhandenen Potenzialen der Innenentwicklung ist

demnach nicht als moglich. Entsprechende Flachen stehen hier nicht zur Verfligung.

2.3.2 Nachfrage

Nachfolgend wird die tatsachliche Bevoélkerungsentwicklung der Gemeinde
Obertraubling dargestellt. Die Entwicklung der letzten Jahre deckt sich dabei
groftenteils mit der Prognose des Demographie-Spiegels, die vom Bayerischen
Landesamt fUr Statistik herausgegeben wurde.

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Einwohner 8 8 8 8 8 8
001 153 | 244 | 348 | 406 | 442

Geburten 76 | 103 80 82 90 74
Sterbefille 74 82 88 96 | 109 70
Zuzige 579 | 713 | 649 | 699 | 644 | 647
Fortziige 530 | 583 | 549 | 579 | 570| 615

Der Demographiespiegel der Gemeinde Obertraubling geht von einem
Bevolkerungszuwachs von knapp 19% bis 2037 aus®. Die Entwicklung des
Durchschnittsalters folgt dabei dem bayernweiten steigenden Trend mit einer
deutlichen Zunahme alterer Personen und einer leichten Zunahme von unter 18-
Jahrigen und jungen Erwachsenen. Diese Entwicklungen resultieren im
Wesentlichen aus der Lage der Gemeinde nahe der Stadt Regensburg, welche
ebenfalls eine zunehmende Bevdlkerung aufweist. In der regionalisierten

Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern wird der Landkreis Regensburg mit

3 Bay. Landesamt fiir Statistik (2019): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Obertraubling —
Berechnungen bis 2037.
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einem prognostizierten Bevolkerungszuwachs von 6,3 % bis zum Jahre 2039 in die
Kategorie ,zunehmend* eingestuft*. Fir die Region Regensburg wird ein Zuwachs
von 4,9 % prognostiziert®.

Darauf aufbauend kann auf Ebene der Gemeinde mithilfe der Flachenmanagement-
Datenbank des Bay. Landesamt fur Umwelt der zukinftige Bedarf an
Wohnbauflache ermittelt werden. Grundlage hierfur sind die Daten des Statistischen
Landesamtes Bayern.

Ausgehend von der gegenwartigen Belegungsdichte von ca. 2,25 Einwohner je
Wohnung ergibt sich aus der Bevolkerungsentwicklung ein Bedarf von 706
Wohnungen bis in das Jahr 2039. Die Planung ist daher insbesondere vor dem
Hintergrund der wachsenden Bevdlkerung und der steigenden Nachfrage nach

Wohnraum zu sehen.

2.4 Altlasten

Der Gemeinde Obertraubling sind in diesem Bereich keine Altlasten in Form
ehemaliger Deponien bekannt. Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Auffalligkeiten
bzgl. Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Regensburg und
das Wasserwirtschaftsamt zu benachrichtigen. Es wird empfohlen, den Boden auf

maoglicherweise vorhandene Kampfmittel zu untersuchen.

2.5 Naturschutz

Schutzgebiete und Biotope sind nicht betroffen, ausschliefdlich im Stdwesten
Piesenkofens befindet sich ein Fauna-Flora-Habitat Gebiet, welches aber vom Bau
des Wohngebiets nicht betroffen ist. Entlang des Litzelbachs wurden Biotope
kartiert, die sich aber ebenfalls nicht im Geltungsbereich befinden und keinen

Nachteil am Bau des Wohngebiets haben (vgl. Abbildung 3).

4 Bay. Landesamt fiir Statistik (2020): Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2039.
Demographisches Profil fiir den Landkreis Regensburg.

5 Bay. Landesamt fiir Statistik (2020): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2039.
Demographisches Profil fiir die Region Regensburg.
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Abbildung 3: Biotopkartierung (rosa) in der Nahe des Geltungsbereiches (rot) sowie Fauna-
Flora-Habitat (braun-gestreift)

(Quelle: Bayernatlas, Stand Oktober 2024)

2.6 Wasserschutz

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Das
Plangebiet liegt zudem auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Im Norden des Geltungsbereiches
befindet sich ein wassersensibler Bereich, siehe Abbildung 4.

Abbildung 4: Wassersensible Bereiche (braun) im Norden des Geltungsbereiches (rot)

(Quelle: Bayernatlas, Stand Oktober 2024)
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2.7 Immissionsschutz

Das zukunftige Baugebiet steht unter einem gewissen Einfluss der naheliegenden
Kreisstralle sowie der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen. Die
ausgehenden Immissionen, in diesem Fall ,Larm‘, des Kinderhauses im Nordwesten

des Plangebietes werden als sozialadaquater eingestuft.

2.8 Denkmalschutz

Gemal Bayerischem-Denkmal-Atlas fehlen Baudenkmaler und
landschaftsprdgende Denkmaler im Planungsgebiet. Jedoch befindet sich das
Gebiet zum GroRteil im Bereich eines Bodendenkmals (siehe nachfolgende Tabelle
und Abbildung 5).

Tabelle 1: Bodendenkmal D-3-7038-0473

Quelle: BayernAtlas

Bodendenkmal
Aktennummer D-3-7038-0473

Siedlungen der Linearbandkeramik, der
Stichbandkeramik/Gruppe Oberlauterbach, der

Kurzb hreib Munchshbfener Kultur, der Altheimer Kultur, der Bronzezeit,
urzbeschreibun
g der Urnenfelderzeit und der Latenezeit, ein Grabenwerk vor-

und fruhgeschichtlicher Zeitstellung sowie ein
Reihengraberfeld des fruhen Mittelalters.

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Auf die gemaR Art. 7 DSchG bestehende Erlaubnispflicht wird hingewiesen und gilt
fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich. Der Geltungsbereich muss vor
Beginn der Erdarbeiten entsprechend archdologisch untersucht werden. Hierflr ist
vorab eine Ausgrabungserlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehorde
einzuhalten. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt

fur Denkmalpflege zu melden.
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Abbildung 5: Bodendenkmal im Bereich des Planungsgebiets (gelb)

(Quelle: Bayernatlas, Stand Oktober 2024)
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3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Ziele ubergeordneter Planung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Obertraubling liegt gemal der Strukturkarte des
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im Verdichtungsraum der Stadt
Regensburg. Gemal 2.2.7 LEP sollen Verdichtungsraume so entwickelt und
geordnet werden, dass

-sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfillen

-sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten

-Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und
Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird

-sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen

-ausreichend Gebiete flr die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Im Hinblick auf die vorliegende Planung sind zudem folgende Ziele und Grundsatze
des LEP von Bedeutung:

Bei allen raumbedeutsamen Planungen ist der demographische Wandel zu
beachten (Z 1.2.1 LEP) und bei der Ausweisung im Hinblick auf eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung zu berlcksichtigen.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden (G 3.1 LEP). Weiter sollen flachensparende Siedlungs-
und Erschlieungsformen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1 LEP). In den Siedlungsgebieten sind die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen (Z 3.2 LEP). Zur Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft
sollen neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an geeignete

Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (Z 3.3 LEP).

Bericksichtigung

Im Hinblick auf das Innenentwicklungspotenzial ist flir den Flachenbedarf der

anhaltenden Nachfrage nach Bauplatzen kein ausreichender Umfang an Flachen im
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Ortskern verflgbar, weshalb eine Ausweisung am stdoéstlichen Ortsrand erfolgen
soll, welche wie bereits unter Kapitel ,2.3.1 Flachenpotentiale* ebenfalls als
Innenentwicklung gewertet wird. Die Planung ist dabei insbesondere auch vor den
prognostizierten demographischen Entwicklungen fur die Gemeinde Obertraubling
zu sehen. Das Gebiet stellt sich aufgrund der direkten Anbindung an bestehende
Bebauung (Dorfgebiet) als stadtebaulich geeignet dar. Eine Zersiedelung der
Landschaft ist demnach nicht gegeben. Vielmehr kann aufgrund der ginstigen Lage
an der Kreisstraf’e und ErschlieBung des Bajuwarenweges eine Reduktion des
Versiegelungsgrades durch entfallende ErschlieBungswege bewirkt werden.

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets fir insgesamt 23
Wohnbaugrundstiicken mit unterschiedlichsten Grundstiicksgré3en und
Wohnformen handelt es sich beim im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan
insgesamt um eine mafvolle und bedarfsgerechte Planung zur nachhaltigen
Sicherung und Weiterentwicklung des Verdichtungsraums. Des Weiteren tragt die
Errichtung eines betreuten Seniorenwohn- bzw. -pflegeheimes auf Parzelle 9 dazu
bei, die soziale Infrastruktur zu starken und zu verbessern.

Innerhalb des Baugebietes wird durch entsprechende Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung und der Bauweise auf eine flachen- und ressourcenschonende
Entwicklung geachtet.

Die Riickfiihrung der Flachen im Siiden des Geltungsbereiches der 10. Anderung
des Flachennutzungsplanes von Wohngebieten zur dauerhaften landwirtschaftlichen
Nutzung spiegelt die letzte Anforderung des Punktes 2.2.7 LEP wider.

Durch die Festsetzung einer Hochwasserschutzflache kann zusatzlich zur
dauerhaften funktionsfahigen Freiraumstruktur, in diesem Fall der Schutz und die
Entlastung des Litzelbaches, beigetragen werden.

Die vorliegende Planung entspricht damit den im Landesentwicklungsprogramm

vorgegebenen Zielen und Grundsatzen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

3.1.2 Regionalplanung

Nach der Regionalplanung der Region 11 (Regensburg) liegt die Gemeinde im
Verdichtungsraum der Stadt Regensburg auf3erhalb von Vorranggebieten,
Vorbehaltsgebieten und regionalen Grinzugen. Die Planung ist dabei insbesondere
vor dem Hintergrund der nachfolgenden Grundséatze und Ziele der Regionalplanung
zu sehen:

- Kapitel | G 3.4.1: Dem Verdichtungsraum Regensburg kommt besondere Bedeutung als
regionaler Impulsgeber und identitatsstiftender Kernraum zu. Es soll angestrebt werden,
den Verdichtungsraum Regensburg so zu entwickeln und zu ordnen, dass seine Attraktivitét
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[...] als Lebensraum der hier wohnenden und arbeitenden Bevolkerung erhalten und
verbessert wird.

- B 1IIZ3.1: In allen Teilrdumen der Region, sollen fiir Wohnungsbau geeignete Flachen in
ausreichendem Umfang bereitgestellt werden.

- BIIZ4.4: U.a. Firr die Gemeinde Obertraubling soll dabei eine verstarkte Entwicklung im
Wohnsiedlungsbereich angestrebt und die Voraussetzungen dafiir geschaffen werden.

- B Il O: Die Land- und Forstwirtschaft in der Region ist zu erhalten und zu stérken. Sie soll
zur Bewahrung und Gestaltung des landlichen Raumes als Lebens- und Kulturraum
beitragen.

Beriicksichtigung

Mit der stadtebaulichen Neuordnung wird zum einen ein Beitrag zur Deckung des
Wohnraumbedarfs geleistet werden als auch die Landwirtschaft gestarkt und durch
die Entwicklung eines Hochwasserschutzgebietes die bebaute und natirliche

Umgebungen geschuitzt.
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Abbildung 6: Regionalplan Region Regensburg (11), Strukturkarte mit Grundzentren (2019)
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4 Umweltbericht

4.1 Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele der Bauleitplanung

Ziel der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes ist es die planrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen fur:

e ein Allgemeines Wohngebiet mit 24 Bauparzellen. Zur landschaftlichen Einbindung ist eine
Durchgriinung durch Gehdlzpflanzungen im privaten Bereich vorgesehen.

e eine Flache zum Hochwasserschutz.

e Umwidmung Wohnbaufldchen/ -gebiete zu landwirtschaftlichen Flachen.

4.2 Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am éstlichen Ortsausgang des Ortsteils Piesenkofen sidlich
der Kreisstra’e R20 und angrenzend an das bestehende Kinderhaus
»~sonnenschein® und dstlich des Friedhofes des Gemeindeteiles Piesenkofen (vgl.
Abbildung 8). Es umfasst die Grundstlicke FI.Nr. 395, 396, 399, 405, 413, 413/1
1474, 1480, 1480/1 Tfl. und 1485/1 TIf. alle der Gemarkung Obertraubling, welche
aktuell primar landwirtschaftlich genutzt werden und zusammen eine Flache von ca.
12,7 ha ausmachen.

Mit der Nahe zur Kreisstralle sowie der Anbindung an bestehende Wohnbebauung
als auch der direkten Nahe zum Kindergarten bietet das Gelande gute
Voraussetzungen fur die Entwicklung bzw. fur dessen Erschlielung. Die
ErschlieBung des zukinftigen Baugebietes erfolgt abzweigend von der Herzog-
Albrecht-Stral3e Uber den Bajuwarenweg im Westen des Plangebietes entlang des
Friedhofes. Von hier aus wird mittels eines Stral3enringes, mit Abzweigung in den
Norden Richtung Friedensstralle, das neue Wohngebiet erschlossen.

Eine Anbindung Uber die Friedensstralle gibt es Uber eine Einbahnstralle
(Kindergarten Richtung Wohngebiet). Diese Regelung sorgt dafur, dass
grundsatzlich aber vor allem zu den Bring- und Abholzeiten der Verkehrsfluss des
Plangebietes nicht entlang des Kindergartens fliel3t. Eine direkte Verbindung nach
Obertraubling gibt es weiterhin Uber den Wirtschaftsweg ,Muhlbergweg*.

Im Norden des Geltungsbereiches der 10. Anderungen des FNPs befindet sich der
Litzelbach, welche durch die Flache fiir den Hochwasserschutz entlastet werden
soll. Im Osten und Stden, befinden sich groRtenteils landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Wahrend ebenfalls am dstlichsten Ende bestehende Wohnbebauung des

Hauptortes Obertraubling anschlieen. Zentral im Plangebiet befindet sich eine
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oberirdische Stromtrasse. Diese verbindet Regensburg uber Obertraubling/

Piesenkofen in Richtung Landshut.

Obertraubling

Piesenkofen

Abbildung 7: Lage des Planungsgebiets

(Quelle: Bayernatlas, Stand Oktober 2024)

4.3 Bestandsaufnahme, Beschreibung, Bewertung und Prognose der

Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet

die Auswirkungen der Ziele des Bebauungsplans.

4.3.1 Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb des Naturraums Unterbayerisches
Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten (D65) im Donau-Isar-Hugelland (062). Das
aus Material der Oberen Silwassermolasse aufgebaute Higelland wird
hauptsachlich intensiv agrarisch genutzt. Das Gebiet sudlich von Regensburg weist
ein weniger bewegtes Relief auf; Ablagerungen der Oberkreide bilden hauptsachlich

den Untergrund®.

8 BfN (2012): Landschaftsstreckbrief: 6200 Donau-Isar-Higelland.
https://www.bfn.de/landschaften/steckbriefe/landschaft/show/6200.html

S2 BERATENDE INGENIEURE Stelzenberger, Scholz & Partner
Sarchinger Feld 1, 93092 Barbing, Tel.Nr.: 09401 5284-0, Fax-Nr.: 09401 5284-199



Gemeinde Obertraubling, Entwurf — 10. Anderung des Flachennutzungsplans ,Piesenkofen Ost II*
Plan mit Begriindung vom 27.10.2025 Seite 28

4.3.2 Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund des Plangebiets ist gemaR der Digitalen Geologischen
Karte (1:25.000) eingeordnet in die geologische Einheit des Alteren
Naabtertiars/Feldspatsand mit Feldspat fihrenden Mittel- bis Grobsand.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) wird der Boden (iberwiegend aus
Parabraunerde und verbreitet aus Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm)
Uber Carbonatschluff (Loss) gebildet. Der Baugrund ist gekennzeichnet durch
bindige, feinkdrnige Lockergesteine bis nichtbindige Lockergesteine (diGK25). Die
Bdden sind durch unterschiedliche landwirtschaftliche Nutzungen anthropogen
gepragt. Es wird davon ausgegangen, dass im Geltungsbereich tragfahige
Bodenverhaltnisse vorherrschen.

Das geplante Vorhaben des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan fihrt
in Teilbereichen zu einer Vollversiegelung des Bodens und hat somit Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden. Dieser verliert dadurch seine Funktionen im
Naturhaushalt als Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie seine Filter-
und Pufferfunktion.

4.3.3 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser fehlen im Plangebiet. Aufderdem liegt das Gebiet aulierhalb
von Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen. Wasserschutzrechtlichen
Schutzgebiete sind im Plangebiet bzw. in dessen unmittelbarer Umgebung nicht
vorhanden. Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich ein wassersensibler
Bereich, siehe Abbildung 8.

A1 g\

/
e N\ _ 1/
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Abbildung 8: Wassersensible Bereiche (braun) im Norden des Geltungsbereiches (rot)

(Quelle: Bayernatlas, Stand Oktober 2024)
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Gemal des Geoviewers des BGR ist das Gebiet von ergiebigen
Grundwasservorkommen mit einer Grundwasserneubildung von ca. 140 mm/Jahr
gepragt. Die zusatzliche Versiegelung innerhalb des Plangebiets fuhrt jedoch dazu,
dass diese Flachen kunftig fur eine Grundwasserneubildung nicht weiter zur
Verfugung stehen. Mit einer Gefahrdung des Grundwassers durch die anderen
Nutzungen ist nicht zu rechnen. Die Festsetzungen zur verpflichtenden
Dachbegriunung im Bebauungsplan wirkt sich positiv auf die Verdunstung aus,
welche lediglich durch die Versiegelung der Verkehrsflachen negativ beeintrachtigt.
Durch die Festlegung einer Flache fir den Hochwasserschutz wird die bebaute
Umgebung als auch der angrenzende Litzelbach langfristig geschont. Obwohl sich
diese Flache innerhalb des wassersensiblen Bereiches befindet, wird dieser durch

die Festlegung nicht negativ beeintrachtigt.

4.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen der Amtlichen
Biotopkartierung. Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw.
geschitzten Lebensraume in Anspruch genommen. Auch das Arten- und
Biotopschutzprogramm gibt keine Hinweise auf schiitzenswerte Lebensraume,
Pflanzen oder Tiere. Besondere Pflanzenvorkommen sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich intensiv genutzt. Aufgrund der vorhandenen
Nutzungsstrukturen, der Lage in der Nahe der Kreisstralte sowie den bestehenden
Hochspannungsleitungen hat das Plangebiet eine eingeschrankte Bedeutung fir die
Tierwelt und ist fur die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Brutvogelarten
sowie die restlichen nach BNatSchG streng geschitzten Arten ohne besondere
Bedeutung. Insgesamt ist durch das Vorhaben keine verbotstatbestandsmafige
Betroffenheit der geschitzten Arten nach §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) zu erwarten.

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung wirkt sich beeintrachtigend auf das
Plangebiet als Lebensraum aus. Aufgrund der Kulissenwirkung der bestehenden
Bebauung, vor allem der Stromtrasse, ist davon auszugehen, dass keine Reviere
von bodenbrutenden Vogelarten im Geltungsbereich anzutreffen sind. Insgesamt
handelt es sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung flr Naturhaushalt und
Landschaftsbild. Die Flache ist derzeit Teil der ausgeraumten, strukturarmen

landwirtschaftlichen Flachen. Gehdlzpflanzungen sind im Rahmen des
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Grunordnungsplans vorgesehen und dienen der Durchgrinung, wodurch sich die
Strukturvielfalt erhoht.

4.3.5 Schutzgut Luft/Klima

Die klimatischen Bedingungen befinden sich im Ubergangsbereich zwischen
atlantischem und kontinentalem Klima. Die Jahresmitteltemperatur ist mit 8°C im flr
Bayern charakteristischen Mittel. Die mittleren Jahresniederschlage liegen bei 664
mm, laut des Hydrologischen Atlas Deutschlands (HAD), mit einem
Niederschlagsmaximum im hydrologischen Sommerhalbjahr und einem Minimum im
Spatwinter’.

Mit der Versiegelung konnen kleinflachige Veranderungen der lokalklimatischen
Gegebenheiten einhergehen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimahaushalts

sind aufgrund nicht betroffener Waldflachen nicht zu erwarten.

4.3.6 Schutzgut Landschaft

Die Planungsgebietsflache liegt am 6stlichen Rand des Ortes Piesenkofen und
schliel3t an die bestehende Bebauung, Kinderhaus und Friedhof, an. Die nahere
Umgebung als auch das Planungsgebiet selbst ist zudem gepragt durch die
strukturarmen landwirtschaftlichen Flachen sowie der von Norden nach Suden
verlaufenden Hochspannungsleitung und ist daher ohne besondere Bedeutung zur
charakterisieren. Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der geplanten
Durchgrunung innerhalb des Wohngebiets wird von einer geringen Beeintrachtigung

bezlglich des Landschaftsbilds ausgegangen.

4.3.7 Schutzgut Mensch (Larmimmissionen/Verkehr, Erholung)
Larmimmissionen durch zusatzlichen Verkehr der zukiinftigen Bewohner sind als
relativ gering einzustufen. Der durch das Vorhaben mégliche zusatzliche
Individualverkehr wird als relativ gering prognostiziert. Lediglich wahrend der
Bauphase ist mit erhdhten Larmimmissionen in der Umgebung zu rechnen.

Das Planungsgebiet hat derzeit fiir die Naherholung keine Bedeutung. Durch die
Ziele der Bauleitplanung sind daher keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Durch das Vorhaben und der damit verbundenen Nutzung werden sich der

Individualverkehr und damit verbundene Larmimmissionen erhohen.

7 Bay. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (1999): ABSP Bayern, Landkreis
Regensburg. Miinchen.
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4.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baudenkmaler und landschaftspragende Denkmaler fehlen im Planungsgebiet.
Jedoch befindet sich das Gebiet im Bereich des Bodendenkmals D-3-7038-0473
(Siedlungen der Linearbandkeramik, der Stichbandkeramik/Gruppe Oberlauterbach,
der Minchshéfener Kultur, der Altheimer Kultur, der Bronzezeit, der Urnenfelderzeit
und der Laténezeit, ein Grabenwerk vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung sowie
ein Reihengraberfeld des frihen Mittelalters). Vor Beginn der Erdarbeiten muss
daher eine Ausgrabungserlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehoérde des

Landkreises beantragt werden.

439 Fazit

Das Projektgebiet befindet sich auf3erhalb landschaftsokologisch bedeutender
Bereiche. Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser, Luft/Klima,
Mensch, Landschaft, Flora und Fauna kdnnen ausgeschlossen werden. Nachhaltige
negative Auswirkungen sind demnach lediglich hinsichtlich der Neuversiegelung im
Hinblick auf das Schutzgut Boden und Wasser zu erwarten. Belange des
Denkmalschutzes sind im Rahmen eines eigenstandigen Erlaubnisverfahrens bei

der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bericksichtigen.

4.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die vorliegende Planung wirden die Flachen vorerst weiterhin

landwirtschaftlich genutzt werden. Die Mdglichkeit besteht, dass Piesenkofen sich

stark in den Siiden weiterentwickelt und sich ggf. zersiedelt. Aulierdem konnte eine

sinnvolle Malnahme zum Schutz vor Hochwasser nicht umgesetzt werden.

4.5 MaBRnahmen zur Uberwachung

Auf Grund der nur geringen Umweltauswirkungen in den einzelnen Schutzgitern

werden keine gesonderten Uberwachungsmafnahmen fiir notwendig erachtet.
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4.6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum

Ausgleich von Beeintrachtigungen

Folgende MalRnahmen sollen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen beigetragen.

Schutzgut Boden & Wasser

Es erfolgt die Festsetzung im Bebauungsplan einer geringeren zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) fir 83 Prozent der Parzellen, als der fur Allgemeine
Wohngebiete geltenden Obergrenze von 0,4 fur die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO. Im Bereich der Stellplatze und der
Zufahrten sollen wasserdurchlassige Belagsarten Verwendung finden, zudem soll
unverschmutztes Regenwasser auf dem Grundstiick versickert werden. Dartber
hinaus herrscht eine Verpflichtung zur Errichtung eines Griindaches.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschitzten Lebensraume
in Anspruch genommen. Zur Durchgriinung und Lebensraumverbesserung sind
verschiedene Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Zaune sind weitgehend ohne Sockel
mit Punktfundamenten zu errichten, um die Wanderwege von Kleinsaugern zu
gewabhrleisten.

Schutzgut Landschaft

Mit einer wirksamen Durchgrinung der Wohnbauflachen kann eine Verminderung
des Eingriffs und eine Optimierung des Orts- und Landschaftsbilds erreicht werden.
Mit einer Begrenzung der Wandhohen sowie Festsetzungen zur Gestaltung wird

sichergestellt, dass sich das Wohngebiet in die Umgebung einflgt und diese nicht
Uberpragen.
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