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Bauplanungsrechtliche Begrundung
nach Paragraph 9, Absatz 8 BauGB

1. Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Thalmassing hat in seiner Sitzung vom 04.12.2014 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Herdweg“ beschlossen. Die auszuweisenden Flachen sind im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan von Thalmassing als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der Fla-
chennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan die sich aus der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung fur das gesamte Gemeindegebiet in

den Grundziigen dar.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes folgt dem Entwicklungsgebot des Fla-

chennutzungsplanes und stellt damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.

2. Ausgangssituation

Den Planungsbereich mit ca. 2,72 ha umfassen bislang landwirtschaftlich genutzte Acker-
bzw. Wiesenflichen der Flurstiicke 775, 774, 773, und 773/1, Feldwege Flurstiick Nr. 767

und bestehende Straflen Teilflache aus 772, jeweils der Gemarkung Thalmassing.

Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich durch die bestehende Bebauung im Siden
und im Osten. Diese angrenzenden Bereiche sind (iber den Herdweg bzw. den Mitterweg und
die Hauptstrafle vollstandig erschlossen. Im Westen und Norden des Baugebietes schlieRen
sich gegenwaértig landwirtschaftliche Acker- und Wiesenflachen an. Die auszuweisenden Fla-
chen sind mit dem Allgemeinen Wohngebiet Stufe 5 der Flachenausweisung des Flachennut-
zungsplans deckungsgleich. Im Norden grenzt gem. Flachennutzungsplan die Stufe 6 fur ein
kiinftiges Wohngebiet an (vgl. Karte 1).

Das Baugebiet ist an die bestehenden Ortsstrafle ,Herdweg“ direkt angebunden, die im Osten
in den Mitterweg miundet, der zur Hauptstrafie fiihrt. Der Planungsumgriff und die zugehori-
gen Flurstiicke sind aus dem beigefligten Planteil ersichtlich. Die Bewirtschaftung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt weiter erhalten, da die Wegbeziehungen, ins-
besondere der am westlichen und noérdlichen Rand des Planungsgebietes verlaufende Feld-

weg, nicht eingeschrénkt werden.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Das Kartenmaterial griindet auf die digitale Flurkarte der GIS Service GmbH vom Oktober
2010 mit Vermessungsamtsstand 01/2010. Die Héhenschichtlinien wurden auf Grundlage der

Vermessung durch das Ing.-Biiro Wo6hrmann vom Méarz 2015 generiert.

Ing,

Eﬁunnlegto Planfagsung vom 02.06.1097
afistab 1 : 5000

Ausschnitt Ortsteil Thalmassing

Karte 1: Fldchennutzungsplan der Gemeinde Thalmassing, verkleinerte Darstellung ohne MaRstab

3. Anlass und Ziele der Planung

Thalmassing liegt entsprechend des Regionalplanes zwischen den Hauptentwicklungsachsen
Regensburg — Landshut und R\egensburg - Ingolstadt, unmittelbar an den Verdichtungsraum
Regensburg angrenzend. Durch die Nahe zum nur ca. 9 km entfernten Mittelzentrum
Neutraubling und ca. 11 km Entfernung zur Stadtgrenze Regensburg als Oberzentrum wird
durch die prosperierende Wirtschaftsregion Regensburg-Neutraubling auch auf Thalmassing
ein gewisser Siedlungsdruck ausgelbt. Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet Stufe
5 des Flachennutzungsplanes die logische Fortsetzung des im Osten und Siden vorhande-
nen Wohngebietes und bildet den Ortsrandabschiuss nach Westen.

Das Baugebiet Sud Il/lll (Stufe 2 und 3 des Flachennutzungsplanes, vgl. Karte 1) ist bereits
vollstandig bebaut bzw. wird derzeit bebaut. Das Baugebiet Herdacker ist bereits vollsténdig

verkauft und wird derzeit bebaut. Die Gemeinde Thalmassing verfiigt Gber keine weiteren ei-

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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genen bebaubaren Grundstlicke. An privaten bebaubaren Grundstlicken sind kaum noch
Parzellen vorhanden. Auch sind deren Eigentiimer nicht gewillt diese Parzellen zu verdufiern.
Vermittlungsbemiihungen der Gemeinde zwischen Interessenten und Eigentlimern scheiter-

ten wiederholt.

Der Planungsbereich grenzt unmittelbar an die bereits besiedelten Ortsbereiche im Suden
und Osten an und bildet als Stufe 5 der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohngebie-
te einen weiteren Baustein flir eine nach Norden weiterfiihrende Bebauungsentwicklung. Der
liberplante Bereich bildet somit eine sinnvolle Weiterentwicklung des bestehenden Ortes und
geht mit den Vorgaben des Flachennutzungsplanes konform. Das Baugebiet liegt an einem
leicht geneigten Hang, der sich nach Osten abfallend entwickelt. Hierbei wird eine Gelanden-
eigung von bis zu 8 % erreicht. Die Planung zielt besonders daraufhin ab, den zu Uberpla-
nenden Bereich innerhalb der vorgegebenen Parameter mdglichst vertraglich in das dorfliche,

landschaftliche und dkologische Umfeld einzugliedern.

Im Suiden des Planungsbereiches ist eine bereits bestehende, jedoch noch nicht vollstandig
und bedarfsgerecht ausgebaute OrtsstralRe (Herdweg) vorhanden, die bislang eine einseitig
anschlieRende Bebauung erschliet. Durch die vorliegende Planung wird die unwirtschaftliche
und fldchenintensive einseitige Bebauung entlang der bestehenden Strale in eine beidseitige
Bebauung umgewandelt und dadurch dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden in be-
sonderem MafRe Rechnung getragen. Im gleichen Sinne soll die Bebauung méglichst verdich-
tet angelegt werden, andererseits soll auch der dorfliche Charakter mit einer etwas aufgelo-

ckerten Bebauung nicht génzlich verloren gehen.

Der westliche Ortsrand soll auf privaten Grundstiicksflachen wirkungsvoll eingegrint werden,
jedoch soll die landwirtschaftliche Nutzung auch in den unmittelbar angrenzenden Bereichen
erhalten bleiben. Die landwirtschaftlichen Produktionsstétten sind gemaflt Regionalplan ein
zentraler Punkt der Gemeinde Thalmassing und sollen daher in angemessenem Mal3e Be-
rucksichtigung finden.

4. Bedarfsnachweis

Durch die glinstigen Verkehrsbeziehungen zu den Ober-, Mittelzentren und Verdichtungs-
rdumen ist Thalmassing fiir Siedlungstatigkeiten besonders interessant. Die Gemeinde Thal-
massing betreibt eine aktive Baulandpolitik und ist besonders fiir junge Familien attraktiv. Fur
das geplante Wohngebiet liegen bereits konkrete Ansiedlungswiinsche fir eine Grof3zahl der
Grundstuicke vor. Hierbei fragen hauptsédchlich Nachkommen bereits ortsanséssiger Familien
nach freien Bauplatzen an. Die Grofe der Baugrundstiicke wurde auf die Anfragen der Bau-

werber abgestimmt.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Verfolgt man die Statistik der Bevdlkerung fiir den Ortsteil Thalmassing so ist von 1999 mit
1.996 EW bis 2006 mit 2.198 EW eine stetige Entwicklung gegeben. Fir die Gemeinde ist es
daher dringend erforderlich auch in Zukunft in angemessenem Mafte Bauland zu Verfiigung

zu stellen, um einer Abwanderung junger Familien vorzubeugen.

Durch den Siedlungsdruck der angrenzenden Wirtschaftsr@ume besteht darliber hinaus ein
Bedarf an Bauflachen fiir neu in den Ort zuziehende Familien. In der Hauptsache soll der Be-
bauungsplan jedoch das fir die nachwachsende Generation am Ort benétigte Bauland schaf-

fen.

Die im Baugebiet ,Thalmassing-Sud Il ausgewiesenen 20 Parzellen waren (trotz Bauzwang
innerhalb 5 Jahren) innerhalb von 5 Monaten komplett verkauft. Auch das Baugebiet Herdweg
ist bereits vollstandig verkauft. Anderweitige freie Grundstiicke, welche unter Zugrundelegung
des § 34 BauGB bebaut werden kénnten, befinden sich nicht im Eigentum der Gemeinde.

Die Schaffung von Wohneigentum ist ein staatliches Ziel zur Sicherung der Altersvorsorge.
Insbesondere da finanzbasierte Anlageformen mangels Zinsertrége fiir die Altersversorgung
wegbrechen und die stetig steigende Mietpreissituation ein GroRteil des verfligbaren Ein-
kommens vereinnahmt, sind die Voraussetzung zur Schaffung von Wohneigentum nachhaltig
zu verbessern. Hierbei gilt es den vielfaltigen Nutzungs- und Wohnanspriichen gerecht zu
werden. Neben dem verdichteten urbanen Wohnformen sind daher auch individualisierten
Wohnbedirfnissen in landlichem Umfeld Raum zu geben. Gerade fiir junge Familien, die dem
landlichen Raum entstammen und bodensténdig in diesem sozialen, gefestigten Umfeld ver-

bleiben méchten, sind die entsprechenden Voraussetzungen zu schaffen.

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurden im Februar 2013 durch die Gemein-
de die Eigentimer freier Grundstlicke in den einzelnen Ortsteilen angeschrieben, inwieweit
Abgabebereitschaft an die Gemeinde oder andere Interessenten zur Bebauung besteht. Von
den 30 angeschriebenen Eigentliimern, welche iber Flachen verfiigen, die nach § 34 BauGB
bebaut werden kdénnten, haben sich 7 ablehnend gedufert, der Rest iberhaupt nicht. Von
den genannten 30 Grundstiicken wurden mittlerweile 5 verkauft. Seit dem Verkauf der letzten
Parzelle im Baugebiet ,Herdacker* hat die Gemeinde bereits wieder 70 Vormerkungen fiir
Grundstiicke angenommen. Einige davon sind sogar noch ,Altinteressenten” fir das Bauge-
biet ,Herdécker”, die bei der Grundstlicksvergabe nicht zum Zuge kamen und in der Zwi-
schenzeit auch in der ndheren Umgebung um Thalmassing mit einem Grundstilickskauf nicht
zum Zuge kamen. Etwa die Hélfte der Vormerker sind Thalmassinger Biirger, die bisher in
Miete wohnen und ein Eigenheim erstellen mdchten. Weiterhin sind Anfragen von Jiingeren
vorhanden, deren Eltern in Thalmassing anséssig sind, die nach einer Ausbildung oder einem
Studium in die Heimat zurlickkehren mdchten. Es vergeht keine Woche, in welcher nicht min-

destens 1-2 Anfragen zwecks Bauplatzverkauf bei der Gemeinde eingeht.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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Um zumindest einen Teil dieser Nachfragen befriedigen zu konnen, ist die Aufstellung des

Bebauungsplanes ,Herdweg" damit unausweichlich.

5. Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Thalmassing befindet sich im Einzugsbereich des Oberzentrums Regensburg
und des Mittelzentrums Neutraubling. Entsprechend des Regionalplanes soll sich die Sied-
lungsentwicklung nicht nur auf den Verdichtungsraum Regensburg oder auf die zentralen Or-
te und die Entwicklungsachsen beschridnken, sondern alle Gemeinden angemessen umfas-
sen.

Im Interesse einer ausgewogenen raumlichen Entwicklung ist anzustreben, dass die Gemein-
den in ihrer dkologischen, wirtschaftlichen und soziokulturellen Bedeutung weiter entwickelt
werden.

Entsprechend der raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume sind unter
anderem als Grundlagen die Schaffung und Erhaltung gleichwertiger und gesunder Lebens-
bedingungen in allen Landesteilen sicher zu stellen. Hierflr sollen insbesondere die Grundla-
gen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Wohnraum geschaffen oder

erhalten werden.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung. Die neu auszuweisenden Fl&-
chen schlieRen direkt an bereits bebaute, im Fladchennutzungsplan als allgemeine Wohnge-
biets und Dorfgebietsflaichen dargestellte Grundstiicke an. Damit entspricht die Planung dem
LEP-Ziel B VI 1.1 hinsichtlich der Anbindung von Neubauflachen an geeignete Siedlungsein-
heiten. Die geplanten Flachen grenzen an vorhandene Siedlungseinheiten an und wirken so-
mit einer Zersiedlung der Landschaft entgegen. Weiterhin sind wesentliche Infrastrukturein-

richtungen (Schule, Kindergarten) in fullaufiger Entfernung vorhanden.

Mit der geplanten Baugebietsausweisung verfolgt die Gemeinde unter anderem folgende Zie-
le und Grundséatze der Raumordnung:

e  Ausweisung von Baulandflachen, die sich an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
orientiert.

e  Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlcksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten.

e Anbindung der neuen Siedlungsflichen an bereits vorhandene Siedlungseinheiten
und ErschlieBungsstrukturen.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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6. Grundziige der stadtebaulichen Konzeption

6.1. Bestandsaufnahmen von Natur, Landschaft und Siedlungsstruktur

Die Planungsflachen des Bebauungsplanes ,Herdweg*“ liegen am westlichen Ortsrandbe-
reich von Thalmassing; sie grenzen unmittelbar nérdlich bzw. nordwestlich an die beste-
hende ErschieBungsstrafie ,Herdweg“. Im Norden wird das geplante Baugebiet durch einen
landwirtschaftlichen Flurweg begrenzt. Die bisher in diesem Bereich bestehende Ortsrand-
kante am Herdweg (kunftig die geplante innenliegende Siid-Ostseite des Planungsgebie-
tes) weist keine gewachsene Ortsrandstruktur auf. Es handelt sich um den Rand eines &lte-
ren Baugebietes. Ubergange in die Landschaft in Form von Griin- oder Gehdlzfléchen feh-
len weitgehend.

Die nun geplanten Baulandfldchen sind bisher intensiv genutzte Acker- bzw. Griinflachen,
die bis auf zu vernachldssigende Weg- und Ackerrandstreifen keine fiir Natur und Land-
schaft bedeutenden oder fir das Landschaftsbild prdgenden Strukturen aufweisen. Ledig-
lich nérdlich (auBerhalb) der Planungsflache befindet sich eine Heckenstruktur die als Bio-
top (7038-0060-015) kartiert ist. Sie wird durch die vorliegende Planung jedoch nicht beein-
trachtigt.

Die Landschaft westlich und nordlich des geplanten Baugebietes ist bisher von intensiv

landwirtschaftlichen Flachen gepragt und daher struktur- und biotoparm.

Luftbild mit Eintrag des Planungsgebietes (schwarz), engerer Umgriff o.M.
Quelle: bayerische Vermessungsverwaltung; Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Luftbild des Planungsgebietes, weiterer Umgriff mit Eintrag amtlich kartierter Biotope; 0.M.
Quelle: bayerische Vermessungsverwaltung; Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung:

Die Planung des Baugebietes ,Herdweg“ (allgemeines Wohngebiet) bzw. deren Umset-
zung fuhrt zu Eingriffen in die Schutzgiter von Natur und Landschaft: Neben dem Verlust
oder der Beeintrachtigung von (in dem Fall eher potentiellen) Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen und deren Lebensgesellschaften, erfolgen durch die geplante ErschlieBung und
die Bebauung Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt, in das Landschaftsbild und

Veranderungen des Kleinklimas.

Diese Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sind zu kompensieren. Die Ermittlung
des Eingriffs und der Kompensation in Form von in dem Fall externen 6kologischen Aus-
gleichsflachen erfolgte anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayer. Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen (2003).

Ermittlung und Darstellung der 6kologischen Ausgleichsflachen siehe Punkt 6.4 sowie

ebenso den Umweltbericht.

6.2. Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet entwickelt sich am westlichen Ortsrand von Thalmassing als Erweite-
rung einer bestehenden Bebauung, die sich im Osten und Stden anschlieft. Der verkehrli-
che Anschluss erfolgt an die unmittelbar an das Baugebiet heranfiihrende Ortsstrafle
Herdweg. Es ist vorgesehen den Herdweg (derzeit 4 m Breite) in Hinblick auf die Entwick-

lung der Baulandflachen nach Norden, zu verbreitern und mit einem Gehweg, sowie einem

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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Mehrzweckstreifen fir Grinflichen, Parkplachen und Grundstiickszufahrten zu versehen.
Der Herdweg wird dadurch von einer einsitigen Bebauung in eine beidseitige Bebauungs-
struktur umgestaltet. Der Herdweg als Hauptverteiler fur die Baugebiete ,Herdacker” und
,2Herdweg" wird dadurch mit eine Breite von 1,5 m fir Gehweg, 5,5 m fur Fahrbahn und 2,0

m fur Mehrzweckstreifen angelegt.

Die weitere innere ErschlieBung wird durch eine ringférmige Schleife mit drei hangparalle-
len Anbindungen an den Herdweg gebildet. Hierdurch werden Wendehdmmer vermieden
und die Befahrung fir Millabfuhr und Winterdienst erleichtert. Lediglich im Nordosten ist
eine Parzelle anliegend, die nur Uber einen Stichweg ohne Wendemdglichkeit angeschlos-
sen wird. Die Einmiindung der Planstrale C in den Herdweg ergibt gegeniber der beste-
henden Einmiindung des friiheren Baugebietes Herdécker einen Versatz. Da die Ge-
schwindigkeit im Baugebiet auf 30 km/h begrenzt wird, sind keine besonderen Konfliktsitua-
tionen zu erwarten. Der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden hat
Vorrang, da bei einer gegeniiberliegenden Anordnung der Einmundungen unginstigere
Grundstuickszuschnitte entstehen.

Die PlanstrafRen A, B und C werden mit einer Fahrbahnbreite von 5,0 m und einem Uber-
fahrbaren Gehweg / Mehrzweckstreifen von 1,5 m vorgesehen. Die Verkehrsflachen wer-
den zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und um die Versiegelung von Flachen
aus dkologischen Griinden gering zu halten, mit minimalen Ausbaubreiten vorgesehen. Um
den seltenen, aber méglichen Begegnungsverkehr von LKW's zu erméglichen werden die
Gehwege als Mehrzweckstreifen iberfahrbar ausgebildet. Durch einen geringen Borduber-
stand (z. B. 3 cm) ist der Gehweg / Mehrzweckstreifen sowohl flir gehbehinderte, als auch
als taktile Orientierung fiir sehbehinderte Mitmenschen nutzbar.

Die Anbindung des Baugebietes an das Uberdrtliche Verkehrsnetz vollzieht sich dann Uber
den Mitterweg mit Anschluss an die HauptstrafRe (Kreisstrale R3).

Eine Anbindung an den nérdlich vorbeilaufenden Feldweg ist nicht vorgesehen um eine
Verflechtung mit dem landwirtschaftlichen Verkehr zu vermeiden. Lediglich eine fuBblaufige
Anbindung an den westlich, das Baugebiet begrenzenden Feldweg ist vorgesehen um die
Erlebbarkeit und Zuganglichkeit zur freien Landschaft zu erméglichen.

Die Anbindung an das vorhandene Feldwegenetz im Norden und Westen wird zur Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Flachen weiter aufrechterhalten.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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Wesentliche Teile von Infrastruktureinrichtungen sind in fuBlaufiger Entfernung vorhanden:

Rathaus und Verwaltung Thalmassing ca. 900 m
Schule ca. 1.000 m
Kindergarten ca. 1.200 m
Béackerei, Laden ca. 600 m
Arzt ca.400m

6.3. Bauliche Nutzungen

Die Konzeption des Baugebietes folgt der Entwicklung der in Thalmassing tblichen Wohn-

gebietsflachen.

Die bauliche Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* wird entsprechend der Vorgabe des
Flachennutzungsplanes Ubernommen. Die Baunutzungsverordnung gibt fur allgemeine
Wohngebiete (WA) Obergrenzen vor; Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und Geschossflachen-
zahl (GFZ) 1,2. Die GRZ und GFZ werden gegeniber der Baunutzungsverordnung nicht
ausgeschopft (GRZ 0,35 bzw. GFZ 0,7), um eine UberméaRige Verdichtung zu begrenzen.
Fir das Gebiet werden zwei Vollgeschosse zulassig sein, um die Mdglichkeit zu bieten,
kompakte Baukorper zu gestalten. Die H6henentwicklung der baulichen Anlagen wird durch
Festsetzungen von Wand- und Firsthdhen begrenzt. Die, von der Gemeinde Thalmassing
gewlinschten und verstarkt nachgefragten modernen Bau- und Wohnformen werden wie
auch in den bisherigen Baugebieten vorgesehen. Im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft wird die am Rand befindliche Bauzeile (Parzellen 20-27) nur als E+D-Bauweise mit
Satteldach ausgewiesen, um einen ortsbildvertraglichen Ubergang zu erzielen.

Die Gebaudestellungen folgen in der Hauptsache der Geometrie des Planungsgebietes.
Hierbei wurde insbesondere darauf geachtet, dass am Westrand im Ubergang zur freien
Natur die Gebaude traufstandig angeordnet werden.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen um den Wohnraumbedarf zu
decken. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wurden die Grundstuicksflachen fur
24 Parzellen mit ca. 480 bis 590 m2 bzw. fir 9 Parzellen mit ca. 630 bis 820 m2 im Rah-
men des dorflichen Umfeldes relativ kompakt fur Einzelhausbebauung gewéhlt. Fir die
gréReren Parzellen ist zudem die besonders flachensparende Doppelhausbebauung mog-
lich.

Fir das Baugebiet wird grundsatzlich nur eine Einzelhausbebauung vorgesehen. Dies ent-

spricht dem Gebietscharakter mit seinem Iandlich-urbanen Ubergangsbereich. Die Anzahl
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der Wohnungen pro Gebaude wurde begrenzt um nicht den Charakter einer Geschoss-

wohnungsbebauung zu erhalten.

Alternativ wird die Zulassigkeit von Doppelhdusern fir die Parzellen 10, 11 und 13 vorge-
sehen, da diese die erforderliche GrofRe (mind. 600 m?) besitzen und ein zweiter Garagen-
standort sinnvoll mdglich ist. Diese werden als alternative Bauweise vorgesehen. Ebenso
ist fur die Parzellen 1 bis 8 sowie 14 bis 19 als Alternative die Bauweise E+U+D aufgrund
der vorherrschenden Hangneigung denkbar. Bei dieser Bauweise sind 3 Vollgeschosse
moglich. Im Innenbereich des Baugebietes sind als Ausnahme auch Pultdacher und ver-
setzte Pultdacher zuldssig. Da der vertrdglichen Gestaltung dieser Bauformen besondere

Bedeutung zugemessen wird ist das Baugenehmigungsverfahren vorgesehen.

6.4. Griinordnung

Das zukiinftige Baugebiet wird an der Nordost und —westgrenze durch eine Niederschlags-
wasservergleichmassigungsanlage (Regenriickhaltebecken) begrenzt. Die beiden Flachen
stellen die groften (6ffentlichen) Grinflachen im geplanten Gebiet dar. Gleichzeitig sichern
sie zumindest teilweise eine Verzahnung von Bau- und Naturflachen und bilden einen Orts-
rand in die freie Flur nach Norden bzw. Nordwesten hin. Aufgrund der geringen GréRe und
der relativen Verinselung kénnen diese Flache jedoch nicht als 6kologische Ausgleichsfla-

chen herangezogen werden.

Den Ortsrand nach Westen/Siidwesten bildet kiinftig eine Baum- und Strauchhecke, die an

den Grundstlicksgrenzen der dem Ortsrand anliegenden Parzellen festgesetzt ist.

Weiteres griinordnerisches Ziel ist die innere Durchgriinung des Baugebietes. Auch dies
wird weitestgehend durch obligatorische Baumpflanzungen auf Privatgrund (je 400 m?2
Grundstticksflache ein Baum aus einer standortgerechten Baumliste der Festsetzungen) si-

chergestellt.

Offentliche Griinflachen (mit Ausnahme schmaler StralRen- und FulRwegbegleitender Griin-
streifen bzw. der Niederschlagswasservergleichmassigungsanlagen ) gibt es im geplanten

Baugebiet nicht.
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Herdweg", links: Ortsrandbepf/a'n-zung auf Privatgruhd (Festsetzung)

Quelle: Ingenieurbiiro Wohrmann, Hagelstadt / FLU Planungsteam, Regensburg; mit Geltungsbereich und Baufel-
dern.

Anwendung der ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” — 6kologische Ausgleichsflachen

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft durch die Planung sowie die Ermitt-
lung der erforderlichen — in dem Fall externen - 6kologischen Ausgleichsflache erfolgte
anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung" des Bayer. Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen (2003).

Gem. dem Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® liegt durch die Planung bei

einer Geltungsbereichsflache von 2.72 ha eine Eingriffsflache von 0,82 Hektar vor.

Gem. dem o.g. Leitfaden, Abbildung 7, ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfakto-
ren“ handelt es sich bei den Flachen in denen eingegriffen wird (Ackerflachen mit gerin-

gen naturschutzfachlicher Bedeutung gem. Liste 1 a des Leitfadens) um die Kategorie .

Bei der Schwere der Eingriffe handelt es sich (Baugebiet mit GRZ kleinergleich 0,35) um
Typ B (niedriger mit mittlerer Versiegelungsgrad).

Damit handelt es sich im Zusammenspiel von Eingriffsfliche und Eingriffsschwere um
Feld B [, bei dem ein Ausgleichsflachenfaktor in der Bandbreite von 0,2 bis 0,5 anzuset-

zen ist.
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In Fall des Baugebietes ,Herdweg“ in Thalmassing wird der Ausgleichsfaktor mit einem

mittleren Wert von 0,35 angesetzt.

Hinsichtlich der Wertigkeit der Flachen in die eingegriffen wird gibt es Abstufungen, da
teilweise in Gebiete geringerer Bedeutung (Ackerflaichen) und teilweise in Gebiete einge-
griffen werden muss, die bereits jetzt ErschlieBungsflachen sind bzw. éffentliche Griinfla-
chen werden oder Flachen die aufgrund ihrer kiinftigen Nutzung keinen Nachteil fir Natur
und Landschaft darstellen und somit nicht als Eingriffsflachen zu werten sind (Herdweg
Bestand, Feldweg, Regenriickhaltebecken). d.h. bei Betrachtung aller Schutzgiter eine
mittlere Betroffenheit vorliegt, was einen Ansatz des Ausgleichsfaktors von 0,35 in der
Mitte der ermittelten Bandbreite von 0,2 bis 0,5 rechtfertigt.

Gem. Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Abb. 7 wird flr den vorliegenden

Eingriff ein Ausgleichsfaktor von 0,35 festgelegt.

Die erforderliche Grofde der Ausgleichsflache betrdgt damit: Eingriffsflache = 23.350 m? x
0,35 (Ausgleichsfaktor) = 8.173 m2.

Nachdem in der Planungsflache oder deren unmittelbarer Nahe keine geeigneten Flachen
zur Verflgung stehen, wird eine Ausgleichsflache herangezogen, die im Gemeindebe-
reich Thalmassing liegt bzw. im Besitz der Gemeinde Thalmassing ist. Die Flache ist der-
zeit eine stillgelegte Grunflache. Sie liegt ca. 3,5 km Luftlinie vom Eingriffsort (gepl. Bau-

gebiet ,Herdweg"“) entfernt, stidlich der Ortschaft Wolkering:

Elngriffsnﬁchcv"

Ausschnitt aus der Topographischen Karte mit Kennzeichnung des Baugebietes ,Herdweg“ sowie
der 6kologischen Ausgleichsfldche bei Wolkering .0.M.
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg
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Das Flurstiick ist eine 8.984 m? aktuell als Stilllegung ungenutzte Flache. Durch fehlende
Mahd ist sie mit einer flachigen Altgrasschicht bedeckt. Im nérdlichen Bereich des Grund-
stlicks befindet sich eine Heckenstruktur, auf der Slidwest- und -ostseite wird die Flache
ebenfalls durch Geholzstrukturen gefasst, die als Biotopflichen eingetragen sind (Bio-
topnummer: 7038-0052-013 und 7038-0052-014, Hecken um Poign und Wolkering (slid-
westlich Wolkering). Diese Strukturen liegen jedoch auf dem benachbarten Flurstick 712.
Im Norden befindet sich eine Baumreihe entlang des Feldweges. Die Flache ist relativ
stark in Richtung Nord/ Nodwest geneigt.

Zur Aufwertung der Flache erfolgen ein Umbruch der bestehenden Grasschicht und eine
Neuansaat mit Regio- Saatgut. Die Pflege der Flache erfolgt durch 2x jahrliche Mahd, so-
wie den Verzicht auf Diinge- und Pflanzenschutzmitteln. Die bestehende Geholzstruktur
am Nordrand der Ausgleichsflache wird durch Anpflanzung von heimischen Gehdlzen er-
ganzt und erweitert. AuBerdem erfolgt entlang der Ost- und Sudgrenze die Anpflanzung
einer Wildobstgehdlz- Reihe.

Mit dieser Malknahme sind die insgesamt erforderlichen 8.173 m? an 6kologischer Aus-
gleichsflache fiir das Baugebiet ,Herdweg" nachgewiesen. Der durch die Planung entste-
hende Eingriff in Natur und Landschaft ist ausreichend kompensiert.
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Planteil (Bestandteil der Satzung) ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®. o.M.
Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg
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Ausschnitt Eingriffsbewertung (Bestandteil der Satzung) ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”.
o.M.
Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg
|
|

Erglinzung und Erwnlinrung der vorhandanen
Iechanatrukturen im Noddan mit hakmischan
Strduchorn ur«d Baumen zB.
Acer campestre- Feld- Ahom
Acar pasudoplatanus- Berg- Ahom
Berberis vuigaris- Berbertize
Comua mas- Kamelkirsche
Corylus avallans- Hassinuss
Liguatrum vulgar- Gamalmer Liguster
Lonicera xylosteum- Hackenidreche
Prunus spinosa- Schiche
Sambucum niga- Schvatzoc Holundor
Sortws sucupana- Eberescho
Rosa canina- Hunds- Raee
Rosa pimpineliifolia- Bibemel- Rose
Viburmum Isniana- Wolllger Schneeball

fiiche mi Sl tis Ende 2014,
Urnnetrung In aicdarsives Griolnd
Verzicht auf chamischen PRanzanschuts und Dingung
Piege: Mohd, 2x jilhich

von entiang der
Wi datlichen und stidiichen Qrundstiicksgrenzen mit z B.
Malus sylveatris- Wild- Aplal
Maius domestica- Kultur Apfal (diverse Sorten)
Pyrus pyraslar- Wild- Bime
Fyrus commuris- Kuliur- Gime (diverns Sorten)
Prusun padus- Traubankirsche
Prunus avium- Vogel- Kirsche
Juglana ragla- Walmuss
0.

i3
bis
b
15
|

[ e ® ¢

Okologische Ausgleichsfldche o.M.
Quelle: Digitale Flurkarte, Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg
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6.5. Denkmalschutz

Im Planungsbereich liegen nach Angebe des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege
folgende Bodendenkmaler:

D-3-7038-0004 - Siedlungen der Linearbandkeramik, des Mittelneolithikums, des Jung- und
Endneolithikums, der Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Hallstattzeit.

Da eine Umplanung des Baugebietes an einen anderen Standort nicht in Betracht kommt,
wird eine konservatorische Uberdeckung oder eine archéologische Ausgrabung durchge-
fuhrt. Dafir ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis notwendig und ein Erlaubnisverfahren zu
beantragen. Dies wird durch die Gemeinde Thalmassing beantragt. Vor Durchfiihrung der
Parzellierung und der ErschlieBung wird die gesamte Planungsflache archdologisch qualifi-
Ziert untersucht.
&) BaYESoh ey e o eS sl | ST N - ) 8 Legende
' " ey, A | BB DOP (40cm)

B Bodendenkmiler

Ensembles

o: [l Einzeldenkmdler (Liberprift)
& Einzeldenkméaler (nicht Uberprifty

Karte 2: Auszug aus dem BayernViewer, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, verklei-
nerte Darstellung ohne Mal3stab

6.6. Kenndaten der Planung

Geltungsbereich ca. 2,715 ha
Baulandflachen ca. 1,917 ha
StrafRenverkehrsflachen ca. 0,487 ha
Feldwegflachen ca. 0,061 ha
Griinflachen ca. 0,250 ha
Externe 6kologische Ausgleichsflache 0,8173 ha
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6.7. Ver- und Entsorgung, Verkehrsanbindung

Abwasserbeseitigung:

Das Baugebiet wird durch Anschluss an die zentrale Abwasseranlage der Gemeinde Thal-
massing bzw. des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Pfattertal entsorgt.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ist erfahrungsgeman nur
bedingt moglich. Bei Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund sind die ein-
schlagigen Verordnungen, Vorschriften und Richtlinien hinsichtlich Qualitat und Quantitat
des zu entsorgenden Niederschlagswassers, als auch die evtl. erforderlichen Behand-
lungsmaBnahmen zu beachten. Eine vertragliche dezentrale Entsorgung unverschmutzten
Niederschlagswassers ist jedoch zu begriiRen. Die Versiegelung von Flachen ist auf das
unvermeidbare Mindestmal zu begrenzen.

Die Entsorgung des Baugebietes erfolgt als Trennkanalisation. Hierbei kann der Nieder-
schlagswasserabfluss in einem Regenriickhaltebecken vergleichmafigt und damit gedros-
selt abgeleitet werden. Dadurch werden schédliche Abflussspitzen in Kanalsystemen als
auch ein Gewasserstress in aufnehmenden Vorflutern vermieden. Sofern eine Entsorgung
des Niederschlagwassers liber den bestehenden Niederschlagswasserkanal rechtlich még-
lich ist, ist dies gegeniiber der Ableitung in das bestehende Mischwassersystem zu bevor-
zugen. In jedem Fall ist die Drosselung (VergleichmaRigung) lber das vorgesehene Regen-
rickhaltebecken so einzurichten, dass der Abfluss nicht héher ausfallt als der ohnehin aus
dem bestehenden unbebauten Geldnde auf natlrlichem Wege anfallendem Abfluss. Hier-
bei soll mindestens ein 5-jahriges Starkregenereignis zur Bemessung zugrunde gelegt wer-
den. Sofern topographisch mdglich, kann ein von aulen einwirkender Zufluss Uber ein
Riickhaltebecken, fiir das an der Nordwestecke des Planungsbereiches eine Fléche vorge-
sehen wird, zusatzlich vergleichmafRigt werden. Die genaue Ausgestaltung der Geometrie
und Tiefe der Riickhalteanlagen bleibt der ErschlieBungsplanung vorbehalten. Sofern die
wasserrechtlichen Bestimmungen es erfordern ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufih-
ren.

Fiir die Einleitung von Schmutz- und Niederschlagswasser in die 6ffentliche Kanalisation ist
die Entwasserungssatzung der Gemeinde bzw. des Abwasserzweckverbandes zu beach-

ten.

Miillbeseitigung:

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist durch private Abfuhrunternehmen und Beseiti-
gung auf Landkreisebene gewahrleistet. Die Stichstralle zur Parzelle 27 kann nicht mit Ent-
sorgungsfahrzeuge befahren werden, da keine Wendeméglichkeit gegeben ist. Da der
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Stich nur von kurzer Lange ist, ist es zumutbar, dass die Parzellen 26, 27 und 28 die Abfall-

bzw. Wertstofffraktionen an er Planstrafte A bzw. C zur Abholung bereitstellen.

Wasserversorgung:
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch Erweiterung des Versorgungsnet-
zes des Zweckverbandes zur Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Sid hergestellt

werden.

Elektrizitatsversorgung:

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG gesichert.
Die Stromversorgung der einzelnen Grundstiicke erfolgt Uber Erdkabel. Bei Errichtung von
Gebduden sind Kabeleinflhrungen vorzusehen. Die im Planungsbereich vorhandenen
Energieversorgungskabel sollen in die kiinftigen &ffentlichen Verkehrsflachen umverlegt

werden.

Telekommunikation:
Der Planungsbereich kann durch Erweiterung des Versorgungsnetzes an das Telekommu-

nikationsliniennetz der Telekom Deutschland GmbH angebunden werden.

Verkehrsanbindung:

Der Personennahverkehr erfolgt durch private und &ffentliche Buslinien. Die Anbindung an
das Uberortliche StralRenverkehrsnetz erfolgt durch direkten Anschluss an bestehende Ge-
meindestraen sowie an das Uberdrtliche StralRennetz durch die Kreisstraften R3 und R10.

7. Immissionen, Emissionen, SchutzmaRnahmen
Im direkten Umgebungsbereich des Baugebietes befinden sich Flachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung. Es ist daher mit nutzungstypischen Staub-, Ldrm- und Ge-

ruchsbelastigungen zu rechnen.

8. Uberschligige Schitzung der ErschlieBungskosten

ErschlieBungskosten fiir das Festsetzungsgebiet (ohne Grunderwerb)

1. VerkehrserschlieBung, Wasserversorgung und Abwasser

Verkehrsflachen mit Entwasserung

ca. 4.870 m2 X 160,--€ = rd. 779.200,- EUR
Beleuchtung

ca. 20 St x 2750,--€ = rd. 55000-EUR
Wasserversorgung

ca. 440 m X 240,--€ = rd. 105.600,-- EUR
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Schmutzwasser (Kanal)
ca.440m X 350,--€ = rd. 154.000,-- EUR

Regenwasser (Kanal)
ca. 500 m X 300,--€ = rd. 150.000,-- EUR

Regenriickhalteanlagen
Pauschal = rd. 40.000,-- EUR

Archaologische Malnahmen

Umfang noch nicht bekannt

Uberschligig geschitzter ErschlieBungsaufwand: rd.1.283.800,-- EUR

(zzgl. Kosten fiir archéologische MaRnahmen)

2, Herstellungsaufwand Griinordnung mit 6kolog. Ausgleichsflache
Geschatzte Kosten fiir Griinordnung (ohne Grunderwerb)

GroRbaume in Multifunktionsflachen mit 12 m3 Baumsubstrat
ca. 7 Stk x 1.100,--€ = rd. 7.700,-- EUR

Begrinung Riickhalteflachen (Ansaat, Teilbepflanzung, einzelne Groffbdume)
ca. 2.200? x 18,—€ = rd. 39.600,-- EUR

Mafnahmen in der externen 6kolog. Ausgleichsflache (FI.Nr. 713, Gemarkung Wolkering)

ca. 8173 m? X 7,90 € =rd 64.600.-- EUR

Uberschligig geschitzter ErschlieBungsaufwand: rd. 111.900,-- EUR

Griinordnung / Ausgleichsflachen

Planung: WUENEUR: Griinordnung:
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