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1 Anlass und Verfahren

Die Gemeinde Obertraubling beabsichtigt im Stidosten des Ortsteils Gebelkofen entlang der KreisstraBe R12
planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Neuordnung zur Ausweisung eines Wohngebiets mit
der ErschlieBung von 16 Wohnbaugrundstiicken zu schaffen. Der Geltungsbereich umfasst dabei insgesamt 1,9
ha und soll im Anschluss an das bestehende Dorfgebiet ausgewiesen werden.

Mit der vorliegenden Planung soll das Wohnraumangebot erweitert werden. Sie dient der nachhaltigen Sicherung
und Weiterentwicklung von Wohnraum im Verdichtungsraum Regensburg. Zur Gewdhrleistung einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung wird die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Hierzu wird im
Geltungsbereich dieser Planung die bauleitplanerische Grundlage fiir die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets geschaffen.

Auf Basis von Anlass und Ziel der Planung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 20.07.2020 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Gebelkofen Siidost beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt und ist mit einer zweistufigen Beteiligungsphase mit einer
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Weiter sind im Bebauungsplanverfahren Fragen der
Umweltpriifung sowie der Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe zu behandeln, welche im Umweltbericht
gemdaB § 2a BauGB dargelegt werden.

2 Ausgangssituation

2.1 Réaumliche Lage

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

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Ortsausgang des Ortsteils Gebelkofen an der Kreisstrae R12 (vgl. Abbildung
1). Es umfasst jeweils eine Teilflache der Flurstiicke 166 und 91 sowie die Flurstiicke Nr. 166/18, 166/19, 166/20,
166/21, 166/22 der Gmkg. Gebelkofen und Teilflichen der angrenzenden Verkehrsflachen (FI. Nr. 166/2,
KreisstraBe Kr R 12). Mit der direkten Lage an der R12 sowie der Anbindung an bestehende Wohnbebauung bietet
das Gelande gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung bzw. dessen ErschlieBung. Die ErschlieBung erfolgt diber
einen Anschluss an die Kreisstrale.

1 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
2.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse
Das Plangebiet selbst befindet sich derzeit (iberwiegend in ackerbaulicher Nutzung, wéahrend nérdlich

Wohnbauflichen des Dorfgebiets angrenzen. Ostlich der Baufldchen verlduft die KreisstraBe R12 in Richtung

Thalmassing. In stdlicher und westlicher Richtung schlieBen landwirtschattliche Flachen an. Das Geldnde im
Plangebiet steigt von ca. 355 m (. NN im Norden auf ca. 362 m {i. NN im Siiden des Geltungsbereichs an.
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Abbildung 2: Beschaffenheit des Planungsbereiches
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2.3 Bedarfsnachweis

Fiir 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 berticksichtigen. Mit der geplanten Ausweisung reagiert die Gemeinde Obertraubling auf die
aktuelle Nachfrage nach Wohnbauland und sichert damit ein entsprechendes Angebot in Obertraubling.

2.3.1 Flachenpotentiale

Nachverdichtung
In Obertraubling wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche NachverdichtungsmaBnahmen durchgefihrt:

e Bebauung einer bereits aufgelassenen Hofstelle in der Miihifeldstrae 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 Stadthaduser

e Genehmigung von 44 Wohneinheiten An der Regensburger Stra3e neben der Raiffeisenbank

e Planungen zur wohnbaulichen Nutzung des ehemaligen Nettogelandes einer Nutzung zuzufiihren (ca. 50
Wohneinheiten)

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

Weitere Flachen zur Innenentwicklung oder Konversionsflachen sind zurzeit in Obertraubling nicht verfiigbar.
Bauliicken

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

Eine Deckung des Bedarfs aus vorhandenen Potenzialen der Innenentwicklung ist demnach nicht als mdglich.
Entsprechende Flachen stehen hier nicht zur Verfiigung.

2.3.2 Nachfrage

Nachfolgend wird die tatséchliche Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Obertraubling dargestellt. Die
Entwicklung der letzten Jahre deckt sich dabei groBtenteils mit der Prognose des Demographie-Spiegels, die vom
Bayerischen Landesamt fiir Statistik herausgegeben wurde.

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Einwohner 8001 | 8153 | 8244 | 8348 | 8406 | 8442
Geburten 76| 103| 80| 8| 90| 74
Sterbefille 74| 82| 88| 96| 109 70
Zuziige 579 | 713| 649 | 699 | 644 | 647
Fortziige 530 | 583| 549 | 579 | 570| 615
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Der Demographiespiegel der Gemeinde Obertraubling geht von einem Bevdlkerungszuwachs von knapp 19% bis
2037 aus®. Die Entwicklung des Durchschnittsalters folgt dabei dem bayernweiten steigenden Trend mit einer
deutlichen Zunahme éalterer 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 Bevolkerung aufweist. In der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fiir
Bayern wird der Landkreis Regensburg mit einem prognostizierten Bevélkerungszuwachs 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 Flichenmanagement-Datenbank des Bay. Landesamt
fur Umwelt der zukiinftige Bedarf an Wohnbaufldche ermittelt werden. Grundlage hierfiir sind die Daten des
Statistischen Landesamtes Bayern.

Ausgehend von der gegenwértigen 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 Bevolkerung und der steigenden Nachfrage nach Wohnraum
Zu sehen.

2.4 Altlasten

Der Gemeinde QObertraubling 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
mdglicherweise vorhandene Kampfmittel zu untersuchen.

2.5 Naturschutz
Schutzgebiete und Biotope sind nicht betroffen und fehlen im Umkreis von Giber 500 m.

2.6 Wasserschutz

Oberflachengewésser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt zudem
auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

2.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet steht unter dem Einfluss der angrenzenden Kreisstrae sowie der landwirtschaftlichen Nutzung
der siidlich und westlich angrenzenden Flachen.

2.8 Denkmalschutz

GemaB Bayerischem-Denkmal-Atlas fehlen Baudenkmaéler und landschaftspragende Denkmadler im
Planungsgebiet. Jedoch befindet sich das Gebiet im Bereich eines Bodendenkmals (siehe nachfolgende Tabelle
und Abbildung).

% Bay. Landesamt fiir Statistik (2019): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Obertraubling — Berechnungen bis 2037.
4 Bay. Landesamt fiir Statistik (2020): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung 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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Tabelle 1: Bodendenkmal D-3-7039-0614
Quelle: BayernAtlas

Bodendenkmal
Aktennummer D-3-7039-0614

Siedlungen der Linearbandkeramik, der Stichbandkeramik, des
Kurzbeschreibung Endneolithikums, der Altheimer Kultur, der frihen Bronzezeit, der
Urnenfelderzeit und wohl der spéten Laténezeit.

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

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

Abbildung 3: Bodendenkmal im Bereich des Planungsgebiets
Quelle: WMS-Layer ,Denkmaldaten” des BLfD

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Ziele iibergeordneter Planung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

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

-sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen

-sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene sowie
sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten

-Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird
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-sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen
-ausreichend Gebiete fiir 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 beriicksichtigen.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (G 3.1 LEP). Weiter
sollen flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1 LEP). In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen (Z 3.2 LEP). Zur Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft sollen
neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (Z 3.3 LEP).

Im Hinblick auf das Innenentwicklungspotenzial ist fiir den Flachenbedarf der anhaltenden Nachfrage nach
Baupldtzen kein ausreichender Umfang an Flachen im Innenbereich verfiighar, weshalb eine Ausweisung am
stidostlichen Ortsrand erfolgen soll. Die Planung ist dabei insbesondere auch vor den prognostizierten
demographischen Entwicklungen fiir 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 gilinstigen Lage an der Kreisstrae eine
Reduktion des Versiegelungsgrades durch entfallende ErschlieBungswege bewirkt werden.

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets fiir insgesamt 16 Wohnbaugrundstiicken zwischen 530 und
890 m?® handelt es sich beim vorliegenden Bebauungsplan insgesamt um eine maBvolle und bedarfsgerechte
Planung zur nachhaltigen Sicherung und Weiterentwicklung des Verdichtungsraums.

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

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Durch das geplante Baugebiet
wird die Siedlung erweitert und die zur Verfiigung stehende Fléche unter dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden optimal genutzt. Die vorliegende Planung entspricht damit den im
Landesentwicklungsprogramm vorgegebenen Zielen und Grundsétzen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

3.1.2 Regionalplanung

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

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

6 Eine Ausnahme bildet ein Flurstiick mit einer Flache von rund 1.130 m2.
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- BIIZ3.1: Inallen Teilraumen der Region, sollen fir Wohnungsbau geeignete Flachen in ausreichendem
Umfang bereitgestellt werden.

- B Il Z 44: Ua. Fir die Gemeinde Obertraubling soll dabei eine verstarkte Entwicklung im
Wonhnsiedlungsbereich angestrebt und die Voraussetzungen dafiir geschaffen werden.

Beriicksichtigung
Mit der stddtebaulichen Neuordnung soll ein Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs geleistet werden.

\Wolfsegg

SinzingO

Pentling

Bad Abbach ¥

Ziele der Raumordnung
O Grundzentrum gemsB Regionalplan Regensburg

< Wiedergabe staatlicher Pl iele gem. LEP
1a Reglonalzentrum
—
: . Oberzentrum
. Mittelzentrum
\"1 \:] Aligemeiner landlicher Raum ierlil‘lg
[ vewintungsraum

Abbildung 4: Regionalplan Region Regensburg (11), Strukturkarte mit Grundzentren (2019)

3.2 \Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Fldachennutzungsplan der Gemeinde Obertraubling ist das Planungsgebiet bereits zum Teil als
Wohngebiet dargestellt. Der siidliche Bereich des Geltungsbereiches ist derzeit als landwirtschaftlich genutzte
Flache dargestellt, wahrend im Grenzbereich zum Allgemeinen Wohngebiet eine Ortsrandeingriinung festgesetzt
ist. Des Weiteren ist im FNP eine Offentliche Griinfliche im Bereich der Hochspannungsleitung zwischen
Wohngebiet und der Kr R12 vorgesehen. Ein Teilbereich der nordlichen Grundstiicke ist im FNP derzeit als
Dorfgebiet dargestellt. Eine Anpassung des FNP erfolgt im vereinfachten Verfahren parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans.
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Rechtswirksamer Flachennutzungsplan i. d. Fassung vom 30.01.2012, Gemeinde
Obertraubling

110 KV E.ON Netz
110 KV DB Ne'ze
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Quelle: FNP Gemeinde Obertraubling
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4 Planinhalt

41 Planungsziele

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets mit der ErschlieBung von 16
Wohnbaugrundstiicken unterschiedlicher GréBenordnungen (von ca. 530 m? bis 890 m?). Eine Ausnahme bildet
dabei ein Grundstiick mit einer Fldche von ca. 1.130 m2. Mit der Ausweisung wird der Bevolkerungsentwicklung
der Gemeinde Obertraubling und der Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Rechnung getragen. Der
Geltungsbereich eignet sich durch seine angrenzende Lage zum bestehenden Dorfgebiet und der R12.

4.2 Geltungshereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung raumlich festgesetzt und umfasst jeweils eine
Teilflache der Flurstiicke 166 und 91 sowie die Flurstiicke Nr. 166/18, 166/19, 166/20, 166/21, 166/22 der Gmkg.
Gebelkofen sowie Teilflachen der angrenzenden Verkehrsflachen.

Die raumliche Lage des Planungsgebietes ist im Plan in einer Ubersichtskarte (Lageplan, digitale Ortskarte im
MaBstab 1:10.000) zu entnehmen, wahrend die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches als Planzeichen in
der Planzeichnung dargestellt ist.

4.3 Artund MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Nutzung des Gebiets wird ein Allgemeines Wohngebiet gema § 4 BauNVO
festgesetzt. Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung setzen den Rahmen fiir eine stddtebaulich vertrdgliche
Bebauung.

Die iiberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt und iiber die Grund-
und Geschossflachenzahl begrenzt. Die zuldssige Grundflache darf von Garagen, Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache um bis zu 50 vom Hundert iiberschritten
werden.

Pro Bauparzelle sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Die Errichtung der Gebéude erfolgt in einer offenen
Bauweise. Als Hochstgrenze sind drei Vollgeschosse festgesetzt.

Eine Begrenzung der Wandhohen sorgt fiir eine Begrenzung der Baukorper, so dass sowohl auf das
Landschaftsbild als auch auf die Belange der angrenzenden Gebiete Riicksicht genommen wird. Die maximale
Wandhohe baulicher Anlagen mit Erd- und Obergeschoss darf eine Hohe von 6,3 m nicht (iberschreiten. Bei einem
ausgebauten Dachgeschoss betrégt die maximale Wandhéhe 4,5 m. Der Bezugspunkt variiert dabei zwischen den
Bauparzellen und ist auf die Neigung des Geldndes zuriickzufiihren. Um innerhalb der Bauparzellen 7 bis 11 einen
ebenerdigen Garten- oder Terrassenzugang in Richtung Stiden zu ermdglichen, ist eine entsprechende Anhebung
des Abstands zum StraBenniveau erforderlich.

Das MaB der Tiefe der Abstandsflichen richtet sich nach der Satzung (ber abweichende MaBe der
Abstandflachentiefe der Gemeinde Obertraubling.

4.4 Gestaltungsvorschriften

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die Mindestanforderungen an die Gestaltung der Baukérper
und Nebenfldchen stellen. Diese sichern eine in sich stimmige Gestaltung, die jedoch geniigend Raum ldsst fiir
individuelle architektonische Losungen.
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4.5 Gelandemodellierung

Innerhalb der Baugrundstiicke sind Abgrabungen bis 0,5 m und Auffiillungen bis zu 1,5 m zuléssig. Dies resultiert
im Wesentlichen aus den starken Hohendifferenzen innerhalb der Baugrundstiicke und soll Flexibilitdt bei der
Hohengestaltung der unbebauten Fldchen schaffen.

4.6 ErschlieBung und Versorgung

4.6.1 Verkehrliche ErschlieBung und Offentliche Stellplitze

Die ErschlieBung erfolgt durch einen Anschluss an die KreisstraBe R12 im Bereich der bestehenden
Hochspannungsleitung. Der geplante Wohnstandort kann als verkehrsmaBig gut erschlossen angesehen werden.
Die interne ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt iiber die neu geplante ErschlieBungsstraBe. In Richtung
Ortszentrum soll im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebiets zudem der entlang der Kr R12 verlaufende
Gehweg (FI.Nr. 116/11) zu einem FuB- und Radweg ausgebaut werden. Damit ist die Anbindung fiir FuBgénger
und Radfahrer zur Umgebung gegeben. Die auf der KreisstraBe bestehende Geschwindigkeitsbegrenzung kann in
Richtung Siiden versetzt werden kann.

Im Fall einer Erweiterung des Wohngebiets in Richtung Siiden sind innerhalb des Bebauungsplans zudem bereits
Verkehrsflachen fiir einen moglichen Anschluss vorgesehen. Da die vorgesehene WohnstraBe im Bereich des
Flurstiicks 166/21 in einen Privatweg iibergeht, gewdhrleistet ein Wendehammer das Wenden von Anwohnern,
Lieferverkehr und Fahrzeugen der Abfallentsorgung. Entlang der neuen StraBenverkehrsflache, die in die Siedlung
fuhrt, sind zudem fiinf 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.
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Abbildung 5: Hohenentwicklung in der Querneigung der internen ErschlieBungsstraBe, Planstand 19.10.23, S2 Beratende Ingenieure
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4.6.1.1 Aufschiebend und auflésend bedingte Festsetzung

Die KreisstraBe R12 soll im Bauabschnitt 2 ausgebaut werden. Dadurch wird die aktuell als R12 bezeichnete
OrtsstraBe nicht mehr benétigt und in eine GemeindeverbindungsstraBe umgewidmet. Dadurch entféllt die
Notwendigkeit einer Linksabiegespur. Um diese vorgesehenen Auswirkungen der AusbaumaBnahmen der R12 zu
beriicksichtigen wurde eine aufschieben bedingte Festsetzung eingefiigt.

Der Landkreis wird bei Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen eine Tempobeschrankung auf 70 km/h ortsauswaérts
und nachfolgend unweit vor dem Baugebiet auf 50 km/h beschréanken.

4.6.2 Wasserwirtschaft

4.6.3 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber einen Anschluss an die kommunale Wasserversorgung (Zweckverband
zur Wasserversorgung Lkr. Regensburg Siid) und kann als gesichert betrachtet werden. Fiir den Anschluss der
Parzelle 16 ist zwischen den Parzellen 4 und 5 eine Fldche mit Leitungsrecht in Richtung SiedlerstraBe vorzusehen.

4.6.4 Abwasserentsorgung
Das Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen.

Niederschlagswasser aus dem Baugebiet wird iiber die Regenwasserkanédle und das geplante Riickhaltebecken
in den Wolkeringer Miihlbach abgeleitet. Hierzu erfolgt eine gedrosselte Abgabe in den parallel zur R 12
verlaufenden StraBengraben in Richtung des Wolkeringer Bachs. Dieser verlduft ca. 200 m nérdlich des
Plangebiets durch die Ortschaft Gebelkofen. Zur Entwésserung der R 12 ist ein Regenriickhaltebecken auf FI. Nr.
199, Gemarkung Gebelkofen notwendig. Zur Dimensionierung der Riickhalteeinrichtung wurden entsprechende
Berechnungen der Firma S2 Beratende Ingenieure durchgefiihrt.

Zur Entlastung der Kandle und zur Minderung der Abflussspitzen wird das Niederschlagswasser von Dachflachen
und anderen befestigten Fldchen auf den jeweiligen Grundstiicken in Retentionszisternen (mit 3 m3 Brauchwasser-
und 3 m3 Rickhaltevolumen mit je 1,0 I/s Drosselabfluss) zuriickgehalten und verzgert in den
Niederschlagswasserkanal abgegeben.

Derzeit lauft Oberflichenwasser aufgrund der Geldndeverhéltnisse in Richtung Norden ab. Aufgrund der Hanglage
ist eine Ableitung an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze notwendig, die das Wasser in die Riickhaltevorrichtung
fuhrt. Hierfir ist ein Regeriickhaltebecken im Siiden vorgesehen. Eine Versickerung ist entsprechend eines
Versickerungsgutachten nicht maglich.

Im Ubrigen erfolgt die Entwasserung des Gebietes (Schmutzwasser) durch einen Anschluss an das hierfir
ausreichend dimensionierte kommunale Kanalnetz. Der Anschluss des anfallenden hduslichen Schmutzwassers
erfolgt an die Mischwasserkanalisation des AZV Pfattertal.

4.6.5 Energie und Telekommunikation
Die Strom- und Gasversorgung wird durch Erweiterung des ortlichen Leitungsnetzes sichergestelit.

4.7 Griinordnung
Die griinordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte:

e  Pflanzung von mindestens 6 Einzelbdumen an der ErschlieBungsstrae
e Ausbildung von Stellpldtzen mit versickerungsféhigem Belag
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e Durchgrinung des Baugebiets mit Einzelbdumen und Strduchern

Grundstiicksflachen. Die Lage der Bdume ist wahlbar.
e  Ortsrandeingriinung durch Baumpflanzungen an der siidlichen Grundstiicksgrenze (Parzelle 7 bis 11)

4.8 Flachenbilanz

Flachennutzung Flache
Wohngebiet (16 Parzellen) 11.455 m?
Offentliche Griinfldchen 2.080 m2
Fléche fiir Trafostation 15 m?
Flache fiir Sammelstelle Abfall 3 m?
Verkehrsflachen 5.684 m2
(inkl. StraBenbGschung und offentliche

Parkflachen/Griinstreifen)

Flache gesamt (Geltungsbereich) 19.132 m?
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5 Umweltbericht

5.1 Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es die planrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Allgemeines Wohngebiet mit 16
Bauparzellen zu schaffen. Zur landschaftlichen Einbindung ist eine Eingriinung durch Gehélzpflanzungen im
privaten und 6ffentlichen Bereich vorgesehen.

5.2 Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Ortsausgang des Ortsteils Gebelkofen an der Kreisstrae R12 und hat eine
Ausdehnung von ca. 1,9 ha. Der Planungsbereich wird derzeit (iberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
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Abbildung 6: Lage des Planungsgebiets, Ausschnitt aus der TK 25
Quelle: BayernAtlas

5.3 Bestandsaufnahme, Beschreibung, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die Auswirkungen der Ziele
des Bebauungsplans.

5.3.1 Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb des Naturraums Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-
Schotterplatten (D65) im Donau-Isar-Hiigelland (062). Das aus Material der Oberen SuBwassermolasse
aufgebaute Hiigelland wird hauptsdchlich intensiv agrarisch genutzt. Das Gebiet siidlich von Regensburg weist
ein weniger bewegtes Relief auf; Ablagerungen der Oberkreide bilden hauptséchlich den Untergrund’.

7 BfN (2012): Landschaftsstreckbrief: 6200 Donau-Isar-Hiigelland.
https://www.bfn.de/landschaften/steckbriefe/landschaft/show/6200.html
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5.3.2 Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund des Plangebiets ist geméB der Digitalen Geologischen Karte (1:25.000) iiberwiegend
gepragt von pleistozanem L6B oder LoBlenm aus dem Quartdr, welcher sich als feinsandiger, karbonatischer
Schluff oder tonigem Schluff darstellt und in die geologische Einheit des Alteren Naabtertidrs/Feldspatsand mit
Feldspat fiihrenden Mittel- bis Grobsand iibergeht. GeméB der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) wird der Boden
iberwiegend aus Parabraunerde und verbreitet aus Braunerde aus Schluff bis Schluffton (L6sslehm) iber
Carbonatschluff (Loss) gebildet. Der Baugrund ist gekennzeichnet durch bindige, feinkdrnige Lockergesteine bis
nichtbindige Lockergesteine (diGK25). Die Boden sind durch unterschiedliche landwirtschaftliche Nutzungen
anthropogen stark tiberpragt. Es wird davon ausgegangen, dass im Geltungsbereich tragféahige Bodenverhaltnisse
vorherrschen.

Das geplante Vorhaben fiihrt in Teilbereichen zu einer Vollversiegelung des Bodens und damit zu erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Dieser verliert dadurch seine Funktionen im Naturhaushalt als Bestandteil
von Stoff- und Wasserkreisldufen sowie seine Filter- und Pufferfunktion.

Baubedingt wird die Flache verdndert und berschissiger Oberboden abtransportiert. VermeidungsmaBnahmen,
wie etwa die Teilversiegelung von Stellplatzflachen oder die flichenméBige Begrenzung der versiegelten Flachen
durch die Grundflachenzahl (GRZ), konnen die Auswirkungen reduzieren.

5.3.3 Schutzgut Wasser

Oberflichengewédsser  fehlen im  Plangebiet.  AuBerdem liegt das Gebiet auBerhalb  von
iberschwemmungsgefahrdeten Bereichen. Wasserschutzrechtlichen Schutzgebiete sind im Plangebiet bzw. in
dessen unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden. GemaB des Geoviewers des BGR ist das Gebiet von ergiebigen
Grundwasservorkommen mit einer Grundwasserneubildung von ca. 140 mm/Jahr geprdgt. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die geplante Bebauung keinen erheblichen Einfluss auf die Grundwassersituation
haben wird. Ebenso ist mit einer Gefdhrdung des Grundwassers durch die beschriebene Nutzung nicht zu rechnen.
Die zusétzliche Versiegelung innerhalb des Plangebiets fiihrt jedoch dazu, dass diese Flachen kiinftig fir eine
Grundwasserneubildung nicht weiter zur Verfligung stehen. Mit der erforderlichen Versickerung von
unverschmutztem Niederschlagswasser innerhalb des Gebiets kann die Grundwasserneubildung unterstitzt
werden.

5.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen der Amtlichen Biotopkartierung. Durch die
Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensrdume 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
entlang der Kreisstrae sowie den bestehenden Hochspannungsleitungen hat das Plangebiet eine eingeschrankte
Bedeutung fir die Tierwelt und ist fiir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Brutvogelarten sowie die
restlichen nach BNatSchG streng geschiitzten Arten ohne besondere Bedeutung. Insgesamt ist durch das
Vorhaben keine verbotstatbestandsmaBige Betroffenheit der geschiitzten Arten nach §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) zu erwarten.

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie die durch den StraBenverkehr einhergehenden Larmemissionen
wirken sich beeintrachtigend auf das Plangebiet als Lebensraum aus. Aufgrund der Kulissenwirkung der
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bestehenden Bebauung ist davon auszugehen, dass keine Reviere von bodenbriitenden Vogelarten im
Geltungsbereich anzutreffen sind. Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fr
Naturhaushalt und Landschaftshild. Die Flache ist derzeit Teil der ausgerdumten, strukturarmen
landwirtschaftlichen Flachen. Gehdlzpflanzungen sind im Rahmen des Griinordnungsplans vorgesehen und dienen
der Durchgriinung, wodurch sich die Strukturvielfalt erhéht.

5.3.5 Schutzgut Luft/Klima

Die klimatischen Bedingungen befinden sich im Ubergangsbereich zwischen atlantischem und kontinentalem
Klima. Die Jahresmitteltemperatur ist mit 8°C im fir Bayern charakteristischen Mittel. Die mittleren
Jahresniederschldge liegen bei 650-850 mm mit einem Niederschlagsmaximum im hydrologischen
Sommerhalbjahr und einem Minimum im Spatwinter®.

Mit der Versiegelung konnen Kleinflachige Verdnderungen der lokalklimatischen Gegebenheiten einhergehen.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimahaushalts sind aufgrund nicht betroffener Waldfldchen nicht zu erwarten.
Vielmehr wird mit der Durchgriinung ein positiver Effekt erzielt.

5.3.6 Schutzgut Landschaft

Die Planungsgebietsflache liegt am siiddstlichen Rand des Ortes Gebelkofen und schlieft an die bestehende
Bebauung an. Die nédhere Umgebung des Planungsgebiets ist zudem geprdgt durch die strukturarmen
landwirtschaftlichen Flachen sowie der parallel zur StraBe verlaufenden Hochspannungsleitung und ist daher ohne
besondere Bedeutung zur charakterisieren. Das Planungsgebiet ist derzeit als landwirtschaftliche Flache
anzusprechen. Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der geplanten Durchgriinung innerhalb des Wohngebiets
wird von einer geringen Beeintrachtigung beziiglich des Landschaftsbilds ausgegangen.

5.3.7 Schutzgut Mensch (Larmimmissionen/Verkehr, Erholung)

Larmimmissionen durch zusétzlichen Verkehr der zukiinftigen Bewohner sind als relativ gering einzustufen. Der
durch das Vorhaben mdgliche zusétzliche Individualverkehr wird als relativ gering prognostiziert. Lediglich
wahrend der Bauphase ist mit erhéhten Larmimmissionen in der Umgebung zu rechnen.

Das Planungsgebiet hat derzeit fiir die Naherholung keine Bedeutung. Durch die Ziele des Bebauungsplans sind
daher keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Durch das Vorhaben und der damit verbundenen Nutzung
werden sich der Individualverkehr und damit verbundene Larmimmissionen erhéhen.

5.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baudenkmaler und landschaftspragende Denkmaéler fehlen im Planungsgebiet. Jedoch befindet sich das Gebiet
im Bereich des Bodendenkmals D-3-7039-0614 (Siedlungen der Linearbandkeramik, der Stichbandkeramik, des
Endneolithikums, der Altheimer Kultur, der friihen Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und wohl der spaten Laténezeit).
Vor Beginn der Erdarbeiten muss daher um eine Ausgrabungserlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehorde
des Landkreises nachgesucht werden.

5.3.9 Fazit

Das Projektgebiet befindet sich auBerhalb landschaftsokologisch bedeutender Bereiche. Erhebliche Auswirkungen
auf die Schutzguter Wasser, Luft/Klima, Mensch, Landschaft, Flora und Fauna kénnen ausgeschlossen werden.

8 Bay. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (1999): ABSP Bayern, Landkreis Regensburg. Miinchen.
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Nachhaltige negative Auswirkungen sind demnach lediglich hinsichtlich der Neuversiegelung im Hinblick auf das
Schutzgut Boden zu erwarten. Belange des Denkmalschutzes sind im Rahmen eines eigenstandigen
Erlaubnisverfahrens bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beriicksichtigen.

9.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die vorliegende Planung wiirde die Fliche weiterhin unter einer intensiv landwirtschaftlichen
Nutzung stehen, mit der ungiinstige Stoffeintréage in den Boden und Grundwasser einhergehen.

5.5 MaBnahmen zur Uberwachung

Auf Grund der nur geringen Umweltauswirkungen in den einzelnen Schutzgitern werden keine gesonderten
UberwachungsmaBnahmen firr notwendig erachtet.

5.6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen

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

5.6.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen
Schutzgut Boden & Wasser

Es erfolgt die Festsetzung einer geringeren zuldssigen Grundflichenzahl (GRZ), als der fiir Allgemeine
Wohngebiete geltenden Obergrenze von 0,4 fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17
BauNVO. Im Bereich der Stellpldtze und der Zufahrten sollen wasserdurchldssige Belagsarten Verwendung finden,
zudem soll unverschmutztes Regenwasser von etwa Dachflachen auf dem Grundstiick versickert werden. Um
eine schadlose Ableitung des aus der Hanglage resultierenden Oberflichenwassers zu gewahrleisten, wird im
Bereich der Einmiindung zur Kr R12 ein Regenriickhaltebecken erstellt. Des Weiteren sind in den Textlichen
Hinweisen einige MaBnahmen zum Bodenschutz formuliert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensraume in Anspruch genommen. Zur
Eingriinung und Lebensraumverbesserung sind verschiedene Gehélzpflanzungen vorgesehen. Zédune sind
weitgehend ohne Sockel mit Punktfundamenten zu errichten, um die Wanderwege von Kleinsdugern zu
gewahrleisten.

Schutzgut Landschaft

Mit einer wirksamen Durchgriinung 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 einfiigt und diese
nicht tiberpragen.
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5.6.2 Naturschutzfachlicher Eingriff und Ausgleich

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine (berwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache in ein
Wohngebiet umgewandelt.

Es ergibt sich folgende ausgleichsrelevante Flache (Variante Abbiegespur):

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 19.132 m?
Bestehende Verkehrsflachen und StraBenbdschungen -3.015m2
Bestehende Bebauung (Flurstiick 166/20) - 887 m?
Offentliche Griinflachen einschlielich Regenriickhaltebecken -2.025 m2
Ausgleichsrelevante Flache 13.205 m?

Die Eingriffsflichen setzen sich wie folgt zusammen:

- Intensiv genutzter Acker
- StraBenbdschung
- intensiv gepflegte Griinflichen

Demnach handelt es sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie
). Die Eingriffsschwere der Planung wird mit einer festgesetzten GRZ < 0,35 als Gebiet mit niedrigem bis
mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B). Demzufolge ergibt sich aus dem Typ Bl ein
Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5. Dieser kann durch die geplanten VermeidungsmaBnahmen verringert
werden und wird demnach auf 0,25 festgesetzt. Daraus ergibt sich ein erforderlicher Ausgleich von 3.301 m2.

Wird die Abbiegespur nicht gebaut entfallen 356 m2 Flache, das entspricht ein Ausgleichsbedarf von 3.212 m2.

Ein Teilausgleich kann durch die Schaffung von Extensivgriinland innerhalb der siidlichen Griinfliche unterhalb
der Hochspannungsleitung erfolgen. Die Fldche umfasst 1.200 m2. Zur Entwicklung einer arten- und bliitenreichen
Wiese ist ein Oberbodenabtrag von ca. 10 cm erforderlich. Um zukiinftige Néhrstoffeintrage zu vermeiden, soll
das aus dem Siiden anfallende Hangwasser zusatzlich tiber einen Graben abgeleitet werden.

Zur Ansaat ist ausschlieBlich autochtones Saatgut (Herkunftsregion 16: Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion)
zuldssig.Die Wiesenansaat soll idealerweise Mitte bis Ende September durchgefiihrt werden. Bei der
Saatgutmischung ist auf autochthones Saatgut und ein Mischungsverhéltnis von je 50% Kréuter und Gréser zu
achten. Entwicklungsziel ist eine arten- und blitenreiche Glatthaferwiese, die 2x jéhrlich ab Mitte Juni und
September gemaht wird. Das Mahgut ist abzutransportieren und ordnungsgeman zu verwerten. Das Aufbringen
von Pflanzenschutzmitteln und mineralischen oder organischen Diingern ist zu unterlassen.

Mit den dargelegten MaBnahmen geht eine Verbesserung des Lebensraumes auf einer Gesamtflache von
1.200 m? einher, so dass diese als Ausgleich im Gebiet zu werten ist.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 2.101 m? erfolgt auf einer Teilfliche der Flurnummer 246, Gmkg.
Niedertraubling, in der Gemeinde Niedertraubling. Hier soll angrenzend an eine bestehende Ausgleichsflache
(Entwicklung eines Ackers zu Feldgehdlz mit Saum, Okokonto der Gemeinde Obertraubling) der erforderliche
Ausgleich erbracht werden bzw. vom Okokonto abgebucht werden.

LANGST & VOERKELIUS die LANDSCHAFTSARCHITEKTEN ~ Nik.-Alex.-Mair-Str. 18 84034 Landshut ~ Seite 21 von 22



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gebelkofen Siidost” — Entwurf 2, 23.10.2023 Gemeinde Obertraubling
Begriindung mit Umweltbericht

MaBnahmen

e Pflanzung standortgerechter Strauch- und Baumarten aus gebietsheimischer Herkunft, Entwicklung eines
mind. 4 m breiten Saums durch Ansaht einer Wiesenmischung regionaler Herkunft, vollstandiger Verzicht
auf Diingung auf der gesamten Teilflache.

e Entlang der an der nordwestlichen Grundstiickgrenze verlaufenden MERO-Fernleitung ist ein mindestens
5 m breiter Saum anzulegen, der nicht bepflanzt werden darf.

o Pflege: Mahd des Gras- und Krautsaumes etwa alle 1 bis 2 Jahre im Herbst mit Abtransport des

ey

Okokonto Gemeinde Obertraubling
(verbleibende Restflache= 7.116 m?)

243
Ausgleichsflache
"Neubau Kindergarten
B/ Sonnenschein"

468 n?

Herstellung im Zuge der Bauleitplanung vom
Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Industriegebiet BaumschulenstraBe"

gem. Planung EBB
‘Ausgleichsflache
BP "Gebelkofen-Siidos

Ausgleichsflache
BP “Industriegebiet
Baumschulenstralle
7.440 n?

T

247 245

Abbildung 7: Ausgleichsflache FI. Nr. 246, Gmk. Niedertraubling, Gemeinde Obertraubling,
dunkelgriin=Feldgehdlz, tiirkis=mind. 4 m breiter Saum
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