VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT DONAUSTAUF
FUR MARKT DONAUSTAUF

Beschlussbuchauszug
SITZUNG DES MARKTGEMEINDERATES DONAUSTAUF AM 02.07.2020

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemalf geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

5. Anderung des Flachennutzungsplanes Donaustauf durch Deckblatt Nr. 4
hier: Bereich Sulzbach - Ost
a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
b) Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Wahrend der Auslegungsfrist, bzw. auch weit nach Ende der eigentlichen Auslegungsfrist sind
folgende Stellungnahmen eingegangen:

1.Landratsamt Regensburg, SG L 18 Denkmalschutz

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

Abwagunag:
Hier ist nichts zu veranlassen.

2. Landratsamt Regenburg, SG L 19 Tiefbau, Kreisbauhof

Die Belange des Sachgebietes L 19 sind von der Planung nicht berihrt.

Abwagunag:
Hier ist nichts zu veranlassen.

3. Landratsamt Regensburg, SG S 31 Wasserrecht und Gewasserschutz, Staatl.
Abfallrecht, Bodenschutz

Mit der Planung besteht grundséatzlich Einverstandnis. Ob die Bewertungen der Schutzglter
Boden, Flache und Wasser nicht etwas zu positiv ausgefallen sind, mag dahingestellt bleiben. Auf
die Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Sulzbach-Ost* wird hingewiesen.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

4. Landratsamt Regensburg, S 41 Natur- und Umweltschutz

Allgemeines



Wenngleich das Fullen derzeitiger Licken innerhalb der Ortsbebauung einem Verlust freier
Landschaft stets vorzuziehen ist, halten wir eine Bebauung im Osten (Flurstiick 574) grundsatzlich
noch flr vertretbar. Die vorgelegte Planung sticht im Sidosten jedoch viel zu weit in die Landschaft
und schaut folglich nach dem aus, was es ist — das zufallige Ergebnis der
Grundstucksverfugbarkeit in Kombination mit maximierter Bebauungsdichte. Ein stadtebaulich
stimmiges, landschaftsvertragliches Konzept sahe anders aus. Auffallig sind einige fehlerhafte und
irrefihrende Einschatzungen im Rahmen der Landschaftsplanung.

,Ortsplanerisch wird durch die Erweiterung der siidliche und nérdliche Ortsrand unter Ausdehnung
in nordéstliche Richtung geschlossen®. Dieses wohlwollende Statement spricht Bande ...

Im Einzelnen

Umweltbericht — Hier wird zum Schutzgut Landschaft behauptet, das Plangebiet sei im Osten
(geplant) und im Norden durch (bestehende) Geholze entlang der Staatsstralle in die Landschaft
eingebunden. Tatsache ist, dass im Osten faktisch keine Eingriinung geplant ist. Im B-Plan gehen
wir darauf noch naher ein. Die vermeintliche Einbindung im Norden ist lediglich im Nordwesten auf
eben jenem Grundstiick 191/2 vorhanden, dessen Grlinbestande dem B-Plan ,Falkensteiner
Stralle* zum Opfer fallen werden. Und das meinen wir mit irrefihrend (s.0.) — wenn im FNP-
Entwurf ein beglinstigender Umstand hervorgehoben wird, der sich im zeitgleichen B-Plan-
Verfahren in Luft auflost.

Eingriffsregelung — Fehlerhaft ist die undifferenzierte Einwertung des Schutzgutes Landschaft als
»gering®, wird doch die Gehdlzstruktur auf dem schon erwahnten Grundstiick 191/2 sowohl im alten
als auch im neuen FNP (Entwurf) als ,orts- und landschaftsbildpragend” zu erhalten festgesetzt —
ein augenfalliger Widerspruch. Zudem bedeutet die Lage an einer Stra’e noch lange keinen
Minuspunkt fir die Landschaft an sich — wie der Planer argumentiert. Hier wird Biotop(-qualitat)
und Landschaftsasthetik durcheinandergewirfelt. Auch die staatlich geférderte Blihflache auf dem
Flurstick 281 wird als Intensivacker verkannt.

SaP - eine Baufeldfreimachung im Winter mag zwar der unmittelbaren Zerstérung von
Feldlerchen-Gelegen vorbeugen, die anschlieRende Uberbauung zerstért méglicherweise jedoch
deren Lebensraum. Das ist so, als wirde man Hauser abreissen wahrend dessen Bewohner im
Urlaub sind — und dann behaupten, es schadet denen ja nicht. Hier fehlt eine Aussage zur
Ausweichmoglichkeit.

Zusammenfassende Mindestanforderungen aus naturschutzfachlicher Sicht:
) \__/erzicht auf ,beschonigende” Etiketten,
e Uberarbeitung der Landschaftsbewertung,
e Erhalt der ,orts- und landschaftsbildpragenden“ Gehdlzstrukturen entlang der St 2145
sowie
e eine realistische Grinungsplanung im Osten (Ortsrandeingriinung)

Abwagunag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Ausweisung im Sidosten des Plangebiets wird
zurlickgenommen und der beschlossenen Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung
angepasst. Die Landschaftsbewertung wird Uberarbeitet.

5. Landratsamt Regensburqg, Bauabteilung Frau Pauli

Um Wiederholungen zu vermeiden, méchten wir auf die Ausfihrungen des Fachreferenten
Stadtebau und Technik vom 03.02.2020 verweisen.

Im Planteil der 4. Anderung findet sich das in der Legende aufgefiihrte Planzeichen der
Ausgleichsflachen nicht wieder. Wir bitten um Uberpriifung, ob dieses ggf. von einem Layer
Uberdeckt wird.

Die Darstellung des Landschaftsschutzgebietes ist entsprechend der vom Kreistag in seiner



Sitzung am 0912.2019 beschlossenen Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung
(Bekanntmachung vom 17.02.2019, verdéffentlicht am 20.12.2019) anzupassen. Wir mdchten
bereits an dieser Stelle darauf hinweisen, dass die Wohnbauflachen nicht gréRer dargestellt
werden kénnen und in dem parallel aufzustellenden Bebauungsplan ,Sulzbach-Ost* der
Geltungsbereich zwingend anzupassen ist.

Die Begriindung zum Flachennutzungsplan (§§ 5 Abs. 5, 2a BauGB) dient insbesondere der
Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und der
Genehmigungsbehorde. Art und Umfang der Begrindung missen ausreichend sein, um den am
Aufstellungsverfahren Beteiligten zu ermoglichen, die Planung fachgerecht zu beurteilen. Wir bitten
die Planung an die Ziele der Raumordnung und evtl. Entwicklungs- und Rahmenplane anzupassen
(Darstellung der in Betracht gezogenen Alternativen fiir die stadtebauliche Entwicklung oder
Standorte). Auch im Hinblick auf das Abwagungsgebot zur Planrechtfertigung und zur Information
der Betroffenen ist eine entsprechend den Planungsinhalten angepasste Begriindung erforderlich
so dass wir die Erganzung der nachfolgenden Inhalte anregen:

e Alternativenpriifung bzw. stadtebaulichen Uberlegung (z. B. Standortentscheidungen und
Gestaltungsfragen)

o 2.1: Konkretisierung entsprechend der Ziele und Grundsatze LEP und Regionalplanung

e 2.3: Uber den Antrag auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde bereits
entschieden.

Abwagunag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und entsprechend bertcksichtigt.

6. Landratsamt Regensburg, S 41 Bauabteilung

Ortsplanerische Hinweise

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Donaustauf sind mehrere unbebaute
innerstadtische Potentialflachen — an die innerstadtische Erweiterungsflachen anschlieBen —
als ,Allgemeine Wohngebiete“ gemall § 4 BauNVO dargestellt (vgl. Skizze 01_Rechtskraftiger
Flachennutzungsplan). Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB soll eine stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Diesem Grundsatz der ,,Innen- vor
AuBenentwicklung“ entsprechen die derzeitigen Darstellungen des rechtskraftigen
Flachennutzungsplans.

Die geplante ,4. Anderung des Flachennutzungsplans® widerspricht dem eingangs genannten
Grundsatz und stellt somit aus ortsplanerischer Sicht eine ausdriickliche Fehlentwicklung des
Ortsteils Sulzbach a.d.Donau dar. Aus der Begriindung geht hervor, dass sich die dargestellten
Baulandreserven im rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan im Privatbesitz befinden,
landwirtschaftlich genutzt werden und derzeit nicht verfigbar sind. Warum sind die
Wohnbaureserveflachen in der ,,4. Anderung des Flichennutzungsplans* weiterhin als
,»Allgemeine Wohngebiete vorgesehen, wenn eine wohnbauliche Entwicklung in absehbarer

Zeit nicht moglich ist?

Grundsatzlich verweisen wir auf die natur- und umweltschutzfachliche Stellungnahme von Herrn
Lemper vom 27. November 2019. Wir raten ebenso ausdriicklich davon ab, eine wohnbauliche
Entwicklung Uber die angrenzende Landschaftsschutzgebietsgrenze hinaus vorzusehen. Geman
der beigefligten Skizze 02 empfehlen wir eine Ortsentwicklung, die dem Grundsatz der ,Innen- vor
Auenentwicklung“ gemaf § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB ortsplanerisch Rechnung tragt (Skizze
02_Flachenlbersicht). Aus ortsplanerischer Sicht ist es notwendig, folgende Fragestellungen zu
bertcksichtigen.



o Was ist mit den ,rot-gestrichelten“ innerstadtischen Flachen? Wurden diese Flachen in
einer Analyse bericksichtigt?

¢ Stellen die gelb markierten Flachen nicht eine absolut ausreichende, nachhaltige,
stadtebaulich geordnete und ortsrandabschlieRende Entwicklung dar?

AbschlieRend ist aus ortsplanerischer Sicht ausdriicklich von der geplanten ,,4. Anderung
des Flachennutzungsplans® abzuraten. Durch die Darstellung des ,Allgemeinen Wohngebiets® —
welches enorm in das Landschaftsschutzgebiet hineinragt — ist eine voranschreitende bandartige
Entwicklung des genannten Ortsteils absehbar und aus stadtebaulicher Sicht grundséatzlich
abzulehnen.

Die genannten Bedenken zur ,,4. Anderung des Flichennutzungsplans“ miissen im
Bebauungsplanverfahren ,,Sulzbach Ost“ beriicksichtigt werden.

Abwagunag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Ausweisung im Sidosten des Plangebiets wird
zurtickgenommen und der beschlossenen Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung
angepasst. Eine Ricknahme von nicht verfugbaren Bauflachen im Flachennutzungsplan wird
gepruft und dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf von 21 ha gegenubergestellit.

7. Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Regensburg mit Landwirtschaftsschule

Wir bedanken uns flr die gewahrte Fristverlangerung. Zur oben genannten Planung nimmt das
AELF Regensburg wie folgt Stellung:

Bereich Landwirtschaft:
Es bestehen keine Einwande.

Bereich Forsten:
Wald ist nicht betroffen, daher bestehen keine Einwande.

Abwagunag:
Hier ist nichts zu veranlassen.

8. Wasserwirtschaftsamt Regensburg

Das Anderungsgebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, vorlaufig
gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und wassersensiblen Bereichen.

Grundsatzlich bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Einwande gegen die geplante
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Fir die neu geschaffenen Bauflachen ist aus unserer Sicht die Niederschlagswasserbeseitigung im
Trennsystem zwingend umzusetzen.

Nahere Hinweise und Anmerkungen erfolgen im Zuge der Beteiligung am Aufstellungsverfahren
des Bebauungsplanes.

Abwagunag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

9. Zweckverband zur Wasserversorqung Landkreis Regensburg-Siid

Im Plangebiet befinden sich wichtige Anlagen des Zweckverbandes. Uber die Flurnummern 284,
283, 282, 281 und 286, Gem. Sulzbach a.d.Donau, verlauft eine Fernleitung AZ DN 250. In der Fl.-
Nr. 283 befindet sich aulRerdem ein Schachtbauwerk von dem die Zuleitung fir die



Trinkwasserversorgung Sulzbach abzweigt. Diese Leitungen sollten im Flachennutzungsplan mit
Schutzstreifen (jeweils 3,0 m links und rechts der Rohrleitungsachse) dargestellt werden, ebenso
das Fernleitungsschachtbauwerk.

Der Zweckverband weist darauf hin, dass die Fernleitung dinglich gesichert ist.

Das allgemeine Wohngebiet nérdlich der Falkensteiner Strafl3e ist deshalb eingeschrankt
beplanbar.

Far die weiteren geplanten Gebiete bestehen keine Einwendungen.

Abwagunag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Flr die Darstellung der Leitungstrassen werden
entsprechende Planunterlagen bendtigt.

10. Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V., Regenstauf

als anerkannter Naturschutzverband nach §63 BNatSchG gibt der Landesbund fir Vogelschutz

in Bayern e.V. - Bezirksgeschéaftsstelle Oberpfalz - folgende Stellungnahme ab:

Die 4. Anderung des Flichennutzungsplans sowie der Bebauungs- und Griinordnungsplan
»Sulzbach-Ost" wird in der vorliegenden Form abgelehnt.

Wir verweisen insbesondere auf unsere ausfuhrlichen Stellungnahmen an das Landratsamt
Regensburg zur beantragten Herausnahme von Flachen aus- dem Landschaftsschutzgebiet

vom 19.02.2019 und 26.07.2019.

1. Anderung des Flichennutzungsplanes

Im Zuge des o.a. Bebauungsplanes soll auch der Flachennutzungsplan fur das Gebiet nérdlich
der Falkensteiner Stralle geandert werden. Den geplanten Umgriff der WA-Flache lehnen

wir ab.

Nérdlich der bisherigen Hofstelle befindet sich ein amtlich kartiertes Biotop sowie wertvolle
Geholzstrukturen. Diese sind im gultigen FNP als zu erhaltende ,orts- und landschaftsbildpragende
Strukturen" dargestellt. Die Gehdlzstrukturen sind auch bei einem geanderten FNP darzustellen
und zu erhalten.

Die bisherige Abgrenzung der schitzenswerten Gehdlzstrukturen ist beizubehalten, der geplante
neue WA-Umgriff dahingehend zu andern. Sollte das nicht geschehen, ist das Schutzgut ,Arten
und Lebensraume" deutlich héher zu bewerten als mit 1/o.

Daruber hinaus soll auch die Fl.-Nr. 281 als WA-Flache neu aufgenommen werden. Dies ist
abzulehnen. Zum einen ist eine Bebauung auf Hohe der Ortseinfahrt Sulzbach-Ost aus
Larmschutzgrinden problematisch. Zum anderen sollte diese Flache als extensives Griinland mit
einem Anteil Feldgeholz (entlang Stral3e) dargestellt werden. Dies wurde fur die Ortsabrundung
eine deutliche Verbesserung bringen.

Abwagunag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Ausweisung im Stdosten des Plangebiets wird
zurtickgenommen und der beschlossenen Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung
angepasst. Die Flur Nr. 281 ist bereits Uber die Falkensteiner Stral’e erschlossen und bleibt Teil
der geplanten Ausweisung.

11. Bayernwerk Schwandorf

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Wir bedanken uns flr die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen flr Rickfragen jederzeit
gerne zur Verfligung.

Des Weiteren bitten wir Sie, uns auch weiterhin an der Aufstellung bzw. an Anderungen von
Flachennutzungsplanen und weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.



Abwagunag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

12. Staatliches Bauamt Regensburg

Gegen die o. g. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Donaustauf bestehen von
Seiten des Staatl. Bauamtes Regensburg unter Einhaltung folgender Auflagen keine
Einwendungen:

Fir bauliche Anlagen ist vom Fahrbahnrand der Staatsstralle 2145 ein Mindestabstand von 20,0 m
einzuhalten. Die Anlage von unmittelbaren Grundstlickszufahrten von den Baugrundstiicken zur St
2145 ist nicht gestattet.

Den Bauwerbern stehen keine Ersatzanspriiche fir Schaden zu, die den Grundstiicken durch

Larm- und andere von der St 2145 ausgehende Immissionen entstehen sollten. Fir erforderliche
Larmschutzmaflinahmen Ubernimmt das Staatl. Bauamt Regensburg keine Kosten.

Abwagunag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Bebauungsplanverfahren berticksichtigt.

Weitere Abwagungen sind nicht notwendig.



