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Teil B) Begriindung

1 Allgemeines

Die Kreisstadt Kelheim mit ihren 9 Ortsteilen liegt im nordwestlichsten Teil des Regierungsbe-
zirks Niederbayern im Zentrum des Landkreises Kelheim und ca. 20 Kilometer sudostlich von
Regensburg, der Hauptstadt des Regierungsbezirks Oberpfalz.

Das Gemeindegebiet umfasst 76,76 Quadratkilometer. Die Einwohnerzahl liegt bei 16.270
Einwohnern (Stand: 31.12.2015).

Der Ortsteil Thaldorf befindet sich im Einzugsgebiet des Oberzentrums Regensburg, welches
fur die Region und den Raum Kelheim grof3e Bedeutung besitzt und zusatzlich zur raumlichen
Nahe zum Mittelzentrum Kelheim eine unverkennbare Sogwirkung ausubt.

Im Bereich der Stadt Kelheim mit ihren Ortsteilen besteht daher nach wie vor eine hohe Nach-
frage nach Wohnbauflachen.

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Gemeindegebiet ca. 5 km vom Zentrum entfernt.
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Abb. 1, Stadtgebiet, Quelle: Wikipedia
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Abb. 2. Plangebiet, amtliche Karte, Quelle: Geoportal Bayern
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1.1 Geltungsbereich, stadtebauliche Einordnung, Lage und Nutzung

Das Plangebiet umfasst die Grundstucke FI.-Nr. 1006, FI.-Nr. 1006/8, FI.-Nr. 1006/34 und
1006/32 T der Gemarkung Thaldorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 120, ,Thal-
dorf-Hohenrain — Erweiterung 2" ist wie folgt umgrenzt:

im Norden: sudliche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 1005 der Gemarkung Thaldorf;

im Westen: Ostliche Grundstlicksgrenzen der FI.-Nr. 1006/17, 1006/9, 1006/22 und
1006/27 der Gemarkung Thaldorf;

im Siden: nordliche Grundstliicksgrenzen der FI.-Nr. 1006/36, 1006/37, 1006/38,
1006/39, 1006/40, 1006/42 und FI.-Nr. 1006/41, der Gemarkung Thaldorf

im Osten: westliche Grundstlicksgrenze Fl. Nr. 729 der Gemarkung Thaldorf

Das natilrliche Gelande weist eine starke Hanglage auf und steigt von 408 m GNN im
Sudwesten auf 422 m UNN nach Nordosten an.

Insgesamt weist das Plangebiet eine GroRe von 13.550 m? auf.

Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen werden.
Die Planung sieht die ErschlieBung von 15 Parzellen mit einer Gréf3e zwischen 620 m? und
955 m? vor.

Abb. 3, Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: geoportal-bayern.de
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Ein Teilbereich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 110, in Kraft getreten am 27.09.2013,
der seinerzeit als temporare Festsetzung zum Regenrickhalt getroffen wurde, wird mit der
vorliegenden Planung tberplant (FI.-Nr. 1006/34).

Ebenso die bisherige dstliche Ortsrandeingriinung am westlichen Gebietsrand (FI.-Nr. 1006/8).
Dieser Teilbereich wird in der Eingriffsbilanzierung im Umweltbericht Kapitel B berlicksichtigt.

Die Erweiterung 2 des Baugebietes Thaldorf-Hohenrain stellt eine dem langfristigen
Planungswillen der Stadt Kelheim entsprechende Ortsabrundung dar.

2 Ubergeordnete Planungen

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01. September 2013 zahlt die Ge-
meinde Thaldorf zum Allgemeinen landlichen Raum (vgl. Strukturkarte, Anhang 2 des LEP).

Laut Regionalplan der Region 11, Regensburg, liegt die Gemeinde Thaldorf mit ihren Ortstei-
len ,im ldndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestérkt werden soll”.
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Abb. 4: Karte 1, ,Raumstruktur zur Begriindung des Regionalplans der Planungsregion Regensburg (11) vom 26.01.2011

Hierfur sind folgende Ziele im Regionalplan (Kapitel Il Siedlungswesen) festgehalten:
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Punkt 1 Siedlungsstruktur

1.2 Im dbrigen Regionsgebiet soll eine verstérkte Siedlungsentwicklung fiir die Siedlungsrdume
Cham/Roding, Kelheim/Saal a.d.Donau, Neustadt a.d.Donau/Abensberg und Neumarkt i.d.OPf. mit
Berg b.Neumarkt i.d.OPf./Postbauer-Heng/Pyrbaum angestrebt werden.

Punkt 3 Wohnungswesen
3.1 In allen Teilrdumen der Region, insbesondere jedoch im Oberzentrum

Regensburg, im méglichen Oberzentrum Neumarkt i.d.OPf. sowie in den Mittelzentren Cham und Kel-
heim sollen fiir Wohnungsbau geeignete Fldchen in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden.

21 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der
Stadt Kelheim als Flache fur ein Allgemeines Wohngebiet enthalten.

Jrnj'” .r
I ﬁurrm.,,,-.,’ ‘
1N,

Abb. 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim

Der Bebauungsplan entspricht somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.
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3 ErschlieBung

31 Verkehr
3.1.1 AuRere ErschlieRung

Die auf3ere Erschliefung des Baugebiets erfolgt von Osten lber die Bundesstralle 16 und die
Kreisstralten KEH 19 und KEH 18 (HauptstralRe)
Von Westen von der Staatstralle 2233 kommend ebenfalls liber die Kreisstralte KEH 18.

3.1.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschliefung des Baugebiets erfolgt von Siden Uber die bereits vorhandenen Er-
schliefungsstrallen: Am Studhang, Am Hohenrain und davon abzweigend den Hohenrainer
Weg.

Zu den ErschlieBungsanlagen zahlen auch die geplanten Parkflachen entlang der Planstral3en
1 und 2 innerhalb des Plangebietes.

Um die Abfallentsorgung sicher zu stellen, wird eine Wendeanlage im Sinne der RASt 06,
Abb. 57 flr ein 2-achsiges Mllfahrzeug (Durchmesser 18,00 m einschlieBlich Fahrzeuglber-
hangen) am Ostlichen Ende der Planstral’e 2 vorgesehen.

3.2 Abwasserbeseitigung

3.21 Schmutzwasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt tber die vorhandene Mischwasserkanalisation in
der Erweiterung 1. Dieser Mischwasserkanal schlief3t an die vorhandene Mischwasserkanali-
sation ,Am Lohberg‘ an.

Eine Entwasserung im Trennsystem wurde bereits im Rahmen des Verfahrens zur 1. Erweite-
rung des Baugebietes gepruft. Da ein in Frage kommender Vorfluter, der ,,Burgermeisterkanal®
in der GrolRberghofener Stral’e, hydraulisch nicht ausreichend leistungsfahig und baulich in
einem maroden Zustand ist wird an der Konzeption des Mischwasserkanals festgehalten.

Bei zukinftigen Baugebietsausweisungen in Thaldorf wird die Realisierbarkeit eines Trenn-
systems vorrangig untersucht.

Die Reinigung der Abwasser erfolgt in der Verbandsklaranlage des Zweckverbandes zur
Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim in Saal an der Donau.

3.2.2 Unbelastetes Niederschlagswasser

Niederschlagswasser auf privaten Flachen soll soweit moglich an Ort und Stelle versickert
werden. Wo dies nicht mdglich ist, sind geeignete Mallhahmen zum Regenriickhalt und
dessen gedrosselter Abgabe in die Kanalisation zu treffen.
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Im Rahmen der wasserrechtlichen Betrachtung im Bauabschnitt Erweiterung 1, wurde das
Entwasserungssystem bereits auf die geplante Erweiterung 2 ausgelegt.

Zur dezentralen Regelung der Niederschlagswasserbeseitigung im Planungsbereich, sind Re-
genwasserzisternen fir die Entwéasserung der privaten Grundstlicksflachen vorgesehen.
Diese stellen in Verbindung mit den zentralen Rickhalteeinrichtungen, die Niederschlagswas-
serbeseitigung des gesamten Erweiterungsgebietes sicher.

Auf jeder einzelnen Parzelle darf ein maximaler Abfluss von 1 I/s aus der Zisterne in das
Mischwasser-Kanalsystem abgegeben werden.

Ein der tatsachlichen Bebauung entsprechendes Rickhaltevolumen ist im Rahmen der
Genehmigungsplanung nach zu weisen.

Im weiteren Verlauf wird dieses gedrosselt in den bereits vorhandenen Mischwasser-Kanal im
Hohenrainer Weg eingeleitet.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets Hohenrain wurden Bodenaufschlisse durchgefiihrt,
die Tone mit Durchlassigkeitsbeiwerten von z.T. kleiner 108 m/s erkundet haben. Daher wird
hier davon ausgegangen, dass kein versickerungsfahiger Untergrund ansteht. Im Zuge der
Erschliellungsplanung werden hier konkret nochmals Bodenerkundungen durchgefihrt. So-
fern sich wider Erwarten doch versickerungsfahige Béden erschlie?en wird dies bei der weite-
ren Planung berucksichtigt.

Das Konzept aus dem Jahr 2013 zur Entwicklung des Bebauungsplans Thaldorf-Hohenrain
und der Wasserrechtsbescheid flir Mischwasser und Niederschlagswasser der Ortsteile Thal-
dorf, GroRberghofen und Unterwendling vom 21.03.2016, Nr. V2-641-R-KE143 hin, wonach
die gedrosselte Einleitung in die GroRRberghofener Strale max. 33 I/'s und Am Lohberg max.
50 I/s betragen darf, wird bei der ErschlieBungsplanung bericksichtigt bzw. tGberprift.

3.3 Entwasserung/Oberflichenwasser:

Die Abfangung anfallenden Oberflachenwassers aus dem Aufenbereich entlang des
nordlichen Gebietsrandes erfolgt auf offentlichen Flachen Uber einen offenen, naturnah
ausgebildeten Graben. Die technischen Ausfiihrungen der Riickhalte-Einrichtung am nérdli-
chen Gebietsrand sieht eine kaskadenférmig ausgebildete Entwasserungsmulde mit innen an-
gedeckten Stein-Kérben auf einer Lange von ca. 130 m vor. Um eine gleichmaRige Beflllung
aus dem Einzugsgebiet zu gewahrleisten, werden Rinnen in der Deckschicht des nérdlich ge-
planten Wirtschaftsweges vorgesehen. Die Funktionsfahigkeit der Mulde wird durch 2-malige
Mahd/Jahr sichergestellt.

Die Entwasserungsmulde wird im weiteren Verlauf am westlichen Gebietsrand mit einer Dros-
seleinrichtung versehen und im Weiteren verrohrt zur Stralle ,Am Hohenrain® gefiihrt und dort
in den Mischwasserkanal eingeleitet.

Um eine etwaige Uberlast an der Drosseleinrichtung abzufedern, wird zusatzlich ein Notiiber-
lauf zum westlich gelegenen Graben geschaffen.
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Der neu zu errichtenden Ableitungskanal entlang des westlichen Randes des Geltungsberei-
ches in Nord-Sid-Richtung liegt auf Privatgrund. Dieser wird durch ein Leitungsrecht auf pri-
vatrechtlicher Ebene dinglich gesichert.

Sofern ein funktionstlichtiger Regenwasserkanal in der Gro3berghofener Stralte geschaffen
wird, kann dann dieses Hangwasser direkt in diesen Vorfluter geleitet werden und beauf-
schlagt somit nicht mehr die Mischwasserkanalisation.

Diese Planung steht einer spateren Ableitung im Trennsystem fir kiinftige Ausweisungen in
Thaldorf mithin nicht entgegen.

34 Wasser- und Léschwasserversorgung
Die Wasser- und Léschwasserversorgung erfolgt Gber den Anschluss an das Wasserversor-
gungsnetz des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Hopfenbachtal-Gruppe.

3.5 Energieversorgung
Das Baugebiet wird Uber das bestehende Netz des Bayernwerks mit Strom versorgt.

3.6 Telekommunikation

Die Versorgung des Wohngebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt ebenso Gber das
bereits vorhandene Netz in den angrenzenden Stral’en (siehe Planzeichnung).

In allen StraRen oder Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen flr die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist
das Merkblatt Gber "Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen (Ausgabe 2013), zu beachten. Es ist
sicher zu stellen, dass durch Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert wird.

3.7 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird in Zustandigkeit des Landkreises Kelheim organisiert.

4 Anforderungen des BNatSchG / Eingriffsregelung

Der Ausgleichsbedarf sowie Vermeidungs-/MinimierungsmafRnahmen werden im Umweltbe-
richt, in Kapitel C, ermittelt und dargestellit.

5 Denkmalschutz
Ostlich des Plangebietes befinden sich die eingetragenen Bodendenkmaler Nummer:

D-2-7137-0114, Bestattungsplatz vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, Siedlung des
Neolithikums und

D-2-7137-0115, Bestattungsplatz vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.
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Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Zuge der Erschliellungsmalinahmen weitere Bodendenk-
maler zu Tage treten.

Diese unterliegen der Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 DSchG und missen unverzuglich dem
Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege (AufRenstelle Regensburg) oder der Unteren Denk-
malschutzbehtérde angezeigt und gegebenenfalls unverdandert an Ort und Stelle
erhalten werden.

6 Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht galt es zu prifen, ob die geplante Bebauung durch be-
reits vorhandene oder geplante Anlagen (Biogas, landwirtschaftliche Erzeugung) beeintrach-
tigt werden kénnten.

Des Weiteren war in Verbindung mit der Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbandes
zum Verfahren zu prifen, ob der Schweinemastbetrieb Dorfstralle 2 in Unterwendling in seiner
betrieblichen Entwicklung eingeschrankt werden kénnte.

Das immissionsschutztechnische Gutachten, des Bliro Hoock-Farny Ingenieure aus Landshut
vom 29.11.2017 kommt zu folgendem Ergebnis:

1. Weder die bestehende Biogasanlage im Ortsteil Grol3berghofen noch der Schweine-
mastbetrieb, Dorfstralde 2 in Unterwendling fihren zu immissionschutzrechtlichen Be-
eintrachtigungen der kinftigen Wohnbebauung.

Die Ausbreitungsberechnung fir die Schweinemast ergab einen Wert von 4 % der Jah-
resgeruchsemmissionsstunden. Zulassig waren 10 %, d. h. es durften taglich 2,4 h lang
Geruchsbelastigungen durch Tierhaltungen erfolgen.

Der tatsachliche Wert liegt jedoch weit darunter.

2. Bezlglich etwaiger Erweiterungsplane des landwirtschaftlichen Betriebes lasst sich
festhalten, dass dies geplante Bebauung nicht naher an den Betrieb heranriickt als
bereits vorhandenen Wohnbebauung, so dass eine zusatzliche Einschrankung der be-
trieblichen Entwicklung durch die aktuelle Bebauung nicht gegeben ist.

Das Gutachten wird Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen (siehe Anlage B. 01).

7 Altlasten

Weder dem Wasserwirtschaftsamt Landshut noch der Stadt Kelheim sind im Planungsbereich
Altlasten bekannt. Das Landratsamt Kelheim, Fachstelle staatliches Abfallrecht, das fir die
Flhrung des Altlastenkatasters zustandig ist, wurde von der Stadt Kelheim im Rahmen der
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frihzeitigen Beteiligung der Behérden am Verfahren beteiligt. Vom Landratsamt Kelheim,
staatliches Abfallrecht wurde jedoch keine Stellungnahme diesbezliglich abgegeben, so dass
davon auszugehen ist, dass der Fachstelle auch keine Altlasten im Planungsbereich bekannt
sind. Somit wurde den boden- und altlastenbezogenen Pflichten im Rahmen der Bauleitpla-
nung ausreichend Rechnung getragen.
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8 Flachenbilanz
Geltungsbe-
reich: gesamt: 13.550,00( m? |100 %
Bauflachen: Flache WA gesamt: 11.007,00 m? |81 %
innerhalb der Bau-
grenzen 3.942,00| m?
Offentliche
ErschlieBung: Verkehrsflachen gesamt: 1.756,00 m? |13 %
Offentliche Griinfla-
Griinflachen chen gesamt: 787 m*> 6%
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9 Begriindung zur Griinordnung

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die Min-
destanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehdrt zunachst der Schutz vor
Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen stattfin-
den, ist der natlrliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere hier sind auch Beeintrachtigun-
gen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Mindest-
abstanden zum Fahrbahnrand soll dafir Sorge getragen werden, dass Gehdlzpflanzungen
nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder beseitigt
werden mussen.

Die Einhaltung von Grenzabstanden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher
Konflikte.

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten &ffentlichen und pri-
vaten Grinflachen erflillen eine Reihe 6kologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funkti-
onen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Grinfla-
chenanteils im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukoérper in die ortliche
Situation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Ruckhalte- bzw. Versickerungs-) flache fir auf den Baugrundstiicken
anfallendes Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und Tieren;
zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere flir Gehdlzbewohner

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wandervermdgens
von Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den jeweiligen privaten Parzel-
len pro 300 m? Grundstucksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kdnnen frei gewahit
werden, allerdings ist mindestens 1 Baum (Hausbaum) stralRenseitig zu pflanzen, um eine
zusatzliche Durchgriinung des Strallenraumes zu gewahrleisten.

Durch die Festsetzung, dass die Begrinungsmafnahmen im Zusammenhang mit den
Erschlielungs- und sonstigen Baumaflinahmen zu erfolgen haben sowie die Festsetzungen
der Mindestpflanzqualitdten soll daflir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen
maoglichst friihzeitig ihre Funktionen erflllen kénnen.
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Im Baugebiet wird auf der 6 m breiten Grinflache mit Abfangmulde die abschnittsweise Pflan-
zung von Geholzen entlang der Abfangmulde auf der stidlichen Béschung auf Privatgrund
festgesetzt. Damit wird zur Einbindung in die Landschaft (entsprechend dem 1. Erweiterungs-
abschnitt) und damit zur Eingriffsvermeidung beigetragen.

Entlang der ErschlieBungsstral’e werden in einigen Pflanzinseln Baume gepflanzt, die zur
Durchgrinung des Baugebiets beitragen.

Die Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen, die in einem Umfang von 3.983 m? erforderlich sind, wer-
den auf Flur-Nr. 384 (Teilflache von 1.462 m?) und auf Flur-Nr. 384/2 (Teilflache von 2.521 m?)
der Gemarkung Affecking erbracht. Auf Flur-Nr. 384/2 der Gemarkung Affecking wurden be-
reits die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen fir den 1. Erweiterungsabschnitt erbracht. Die Aus-
gleichsverpflichtung fir den Erweiterungsabschnitt 1 belief sich auf 3.720 m2. Die Flur-Nr.
384/2 ist eine Kuppe und derzeit bereits als Dauergrinland ausgepragt, die
Flur-Nr. 384 wird derzeit als Acker intensiv genutzt. Die dort befindliche Hecke (348 m?) konnte
nicht als Ausgleichsflache angesetzt werden.

Geplant ist die Anlage einer Streuobstwiese mit Entwicklung eines Extensivgriinlandes auf der
gesamten Malinahmenflache.

Die MaRnahmen sind in den griinordnerischen Festsetzungen textlich und planlich verbindlich
festgesetzt und sind konsequent umzusetzen.

Mit Durchfiihrung der MalRnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die vorhabenbe-
dingten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ausreichend kompensiert wer-
den.
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Teil C) Gesonderter Teil — Umweltbericht mit Anlagen
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