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1. Lage und Bestandssituation

Das 28.700 m? grof3e Plangebiet am &stlichen Randbereich des Marktes Kallmiinz an
der St2149 wird derzeit gréftenteils landwirtschaftlich genutzt.

Der Planbereich umfasst die Flurnummer 1192 der Gemarkung Kallminz.

Das Plangebiet steigt von Nordosten nach Stiden an.

Insgesamt betragt die Hohendifferenz im Neubaugebiet ,Spindelberg”

mit ca. 347,00 m U.NN im Nordosten und ca. 357 m G.NN im Siden ca. 10,00 m.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Kallmlnz ist im Regionalplan (Region Regensburg (11) bisher als Grund-

zentrum im allgemein landlichen Raum dargestellit.

Durch die Bereitschaft der Grundstiickseigentimer, diese Flachen als Wohnbauland
bereitzustellen, besteht die Mdglichkeit, einen Beitrag zur Deckung des Bedarfes an
Ein-, Zweifamilienhausgrundstiicken und Mehrfamilienhausgrundstlicken zu leisten.
Die Umwidmung dieser landwirtschaftlich genutzten Flachen in Wohnbauland bietet die
Méglichkeit der starken Nachfrage von Bauwilligen entgegenzutreten.

Auf den Mehrfamilienhausgrundstiicken soll die Méglichkeit flr sozialen Wohnungsbau
entstehen. Das Angebot an preisginstigen Wohnraum ist sehr knapp, damit soll das
Angebot erhoéht werden. Nicht nur in den GroRstadten ist dies ein wichtiger Aspekt.
Wohneigentum ist auch im landlichen Raum ein wichtiger Haltefaktor fiir junge Fami-

lien.

Bevélkerungsentwicklung

Durch das Bayerische Landesamt fir Statistik werden im Rahmen einer
demographischen Untersuchung landesweit Bevolkerungsvorausberechnungen zur
Verfugung gestellt. Fir den Markt Kallminz wurde folgende Bevolkerungsentwicklung
prognostiziert:

Bevolkerungsstand 31.12.2018 2.860 Personen

Bevolkerungsprognose 31.12.2028 2.940 Personen

Daraus ergibt sich ein Bevodlkerungswachstum von 80 Personen in den nachsten 10

Jahren. Entspricht pro Jahr einen Bevdlkerungswachstum von 8 Personen.
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Der Anstieg ist durchaus realistisch zu betrachten, aufgrund der grof3en

Nachfragesituation im Landkreis Regensburg.

Leider sieht die tatsachliche demographische Entwicklung momentan noch etwas
anders aus. Die tatsachlichen Einwohnerzahlen belaufen sich auf 2.836 Einwohner.
Durch die Schaffung von neuen Wohnbauland soll dies geandert werden. Der Bedarf

wurde mit 3,65 ha fir die nachsten 10 Jahre berechnet.

Baulandreserven

Im letztlich ausgewiesenen Baugebiet ,Dallackenried-Ost* wurden 16 Bauparzellen
geschaffen. Diese sind bereits alle verkauft.

Die Grundstlicke am Baugebiet ,Amberger Stral’e“ sind ebenfalls bereits verplant.
Momentan befindet sich nur der Bebauungsplan ,Charles-Palmie-Strafe“ noch in der
Aufstellung. Dort sollen 9 Doppelhauser und 1 Einzelhaus auf einer Nettobaulandflache

von 0,72 ha ausgewiesen werden.

Nachfrage
Der Verwaltung liegen derzeit ca. 30 Anfragen nach Bauplatzen vor. Durch die
Ausweisung des neuen Baugebietes ,Spindelberg“ kdnnte der Nachfrage entgegen

gekommen werden. Mit dem Baugebiet werden 34 neue Bauparzellen geschaffen.

Leerstand und Bauliicken

Die vorhandenen Baugebiete in der Marktgemeinde Kallminz sind zum groflien Teil
bebaut. Im Jahr 2016 wurde durch die Marktgemeinde Kallmiinz die Baullicken, sowie
die leerstehenden Gebaude ermittelt.

In der Marktgemeinde Kallminz sind 37 klassische Baullicken vorhanden. Die noch
freien Grundstlicke befinden sich jedoch alle in privater Hand und stehen nicht zur

Verflgung.

Potentielle Wohnbauflédchen
Die potentiell fur die Ausweisung von Wohnbauland geeigneten Flachen im Markt

Kallminz sind sehr begrenzt.
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Im Nordwesten ist Kallmiinz durch die Burganlagen und das keltische Oppidum einge-
grenzt. Entlang der Naab und der Vils kann aufgrund von Hochwassergefahrenflachen
auch kein neues Wohnbauland ausgewiesen werden. Die Topographie schlie3t weitere
Areale aus. Im gesamten Gemeindegebiet befinden sich sehr viele Biotop-, Flora-
Fauna-Habitat- und Vogelschutzflachen. Hier Gberall kann kein neues Wohnbauland
ausgewiesen werden. Siehe hierzu im Detail die separat dem Geheft beiliegende ,,Ana-
lyse der potentiell fir die Ausweisung eines neuen Wohnbaugebiets in Kallmiinz ge-

eigneten Flachen®.

Desweiteren befinden sich keine mdéglichen Wohnbauflachen im Besitz des Marktes

Kallminz.

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Spindelberg“ kann ohne groRRe Einwirkungen
neues Wohnbauland geschaffen werden. Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von
Hochwassergefahrenflachen. Im Plangebiet befinden sich keine wissentlichen Boden-
denkmaler. Die Biotope am Randbereich des Geltungsbereiches sollen erhalten blei-
ben. Aus dem Landschaftsschutzgebiet (Verordnung Uber die Landschaftsschutzgebie-
te im Landkreis Regensburg vom 17.01.1989, hier: §1 Abs. 2 Nr. 7 Naabtal mit Rand-

héhen und Seitentalern) wurde die Flache bereits herausgenommen.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Eine Anderung des Flachennut-

zungsplanes ist deshalb notwendig.

Zukunftig kénnte sldlich des gegenstandlichen Bebauungsplanumgriffs bei entspre-
chendem Bedarf weiteres Wohnbauland ausgewiesen werden (Flurnummern 1149 bis
einschlief3lich 1161 der Gemarkung Kallmilinz), sofern eine Entlassung aus dem Land-
schaftsschutzgebiet erfolgt. Damit ware eine verninftige Erweiterung bei gleichzeitiger
Arrondierung / Abrundung des bebauten Ortsbereichs (zwischen der St 2149 und der
Kreisstra’e R 15 / Spittelberg) gewahrleistet.
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Die Arrondierungswirkung zeigt sich in der nachfolgenden Karte:
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3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Grolte des Bebauungsplangebietes: 3,0852 ha
Verkehrsflache: 0,4795 ha
Anzahl der Bauparzellen: 34

Netto — Baulandflache: 2,1438 ha
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3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als ,All-
gemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Die Festsetzungen tber das Mal} der baulichen Nutzung werden unter Anwendung des
§ 17 BauNVO getroffen. Das Mall der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der
BauNVO hoéchstzulassigen Grund- und Geschol¥flachenzahlen festgelegt.

Damit wird, Gber das rechtliche Minimum hinaus, derjenige bebauungsfreie
Flachenanteil sichergestellt, der als Voraussetzung fir die Einbindung des Bau-

gebietes in die Umgebung und seine Durchgrinung notwendig ist.

Um eine ausreichende Auflockerung des Baugebietes zu gewahrleisten und ein
Uberverdichtung zu vermeiden wurden die zuldssigen Wohneinheiten je Parzelle auf

ein Hochstmal beschrankt.

3.3 Hohe baulicher Anlagen
Die H6henentwicklung der geplanten Gebaude orientiert sich an der vorhandenen Be-
bauung in der ndheren Umgebung. Dabei wird die FOK EG festgesetzt, um die Ein-

passung ins Gelande zu erreichen.

3.4 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Zufahrt zu dem Baugebiet soll klinftig Uber eine Zufahrt auf der St2149 erfolgen.
Die innere ErschlieBung erfolgt mittels StichstralRen. Durch die Anbindung des Gehwe-
ges an den Bestand besteht eine fuRlaufige Anbindung zum Bestand.

Bei den Mehrfamilienhausern wird ein Spielplatz mit einer Gré3e von ca. 283 m? ange-

ordnet.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser ist durch die Versorgungstrager gesichert.

Fir die Entwasserung der Privatflachen im Baugebiet wird eine Trennkanalisation vor-
gesehen. In den Schmutzwasserkanal darf nur das hausliche Abwasser eingeleitet

werden.
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Das Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Baugrundstiick zurlickzuhalten bzw. zu
versickern. Ein Anschluss an den Regenwasserkanal wird nur als Notuberlauf vorge-
sehen. Fur die Entwasserung des Niederschlagswassers der Verkehrsflachen wir ein
Sickerbecken erstellt. Es wird nur ein Notlberlauf an den best. Regenwasserkanal vor-

gesehen. Das Sickerbecken muss entsprechend dimensioniert werden.

3.6 Untergrund

Um Aussagen Uber den Untergrund und eine wirtschaftliche Griindungsvariante fur die
Erschlielfung und die neu zu erstellenden Gebaude zur (Erd-) Bauausflihrung treffen
zu kénnen, wurden vom Baugrund-Institut Winkelvol® GmbH Baugrunduntersuchungen
durchgefuhrt. Das Gutachten kann beim Markt Kallminz eingesehen bzw. angefordert

werden.

3.7 Brandschutz

Ausreichende Loschwasserversorgung

Der Grundschutz fir das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der offentlichen Er-

schlieBung sichergestellt durch Anschluss des Baugebietes an die ,Zentrale Wasser-

versorgung“ des Zweckverbandes Laber-Naab.

Anzahl und Standorte der Unterflurhydranten werden in Abstimmung mit der zustandi-
gen Brandschutzdienststelle festgelegt. Ein Hydrantenplan wird zeitnah erstellt.
Auf die Dimensionierung der Wasserversorgung, auch unter dem Gesichtspunkt der

ausreichenden Léschwasserversorgung wird geachtet.

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren sind erforderliche Brandschutznachweise

zu erstellen und fur den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu erflllen

Feuerwehrfahrzeuge haben Uberall im gesamten Baugebiet gute Zugriffsbedingungen.
Die Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 der Bekanntmachung tber den Vollzug des

Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollIBekBayFwG) ist gewahrleistet.
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3.8 Schallschutz

Fir die Beurteilung des vorliegenden Untersuchungsgebietes sind neben den schall-
schutztechnischen Aspekten auch stadtebauliche Gesichtspunkte zu bericksichtigen.
Der Belang des Schallschutzes ist bei der, in der stadtebaulichen Planung erforderli-
chen Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gemafl § 1 Abs. 6 BauGB ein
wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen. Die Abwagung kann in be-
stimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstel-
lung des Schallschutzes flihren.

Wo die Grenze flr eine noch zumutbare Larmbelastung liegt, hangt von den Umstan-
den des Einzelfalles ab. Dabei sind vor allem der Gebietscharakter und die tatsachlich
vorhandene Vorbelastung zu berilcksichtigen. Dies bedeutet, dass die Orientierungs-
werte lediglich als Anhalt fur eine Beurteilung von Larmimmissionen dienen, und dass
von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann.

In vorbelasteten Bereichen, sind die Orientierungswerte oft nicht einzuhalten. Wo im
Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten ab-
gewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete MaRnahmen (bauliche und passive SchallschutzmaRnahmen,
geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissdarstellung) vorgesehen und planungs-
rechtlich abgesichert werden. Im vorliegenden Fall sind zum Schutz von Hauptraumen
auf den Parzellen 1 und 4 bis 10 im allgemeinen Wohngebiet bauliche und passive
Schallschutzmafnahmen notwendig, wobei diese an Fassaden mit Uberschreitungen
der Orientierungswerte aus Beiblatt 1 der DIN 18005-1:2002-07 erforderlich werden.

In der Satzung zum Bebauungsplan sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen in Form von abstrakten und konkreten Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 und Abs. 9 BauNVO bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zu treffen.

Als Festsetzungen bieten sich hier konkrete Festsetzungen, welche auf aktive und bau-
liche SchallschutzmalRnahmen in Verbindung mit passiven Schallschutzmallinahmen

und sonstigen technischen Vorkehrungen abzielen, an.
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3.9 Griinordnung

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch,
die Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehort zunachst
der Schutz vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen
Veranderungen stattfinden, ist der natlrliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere

hier sind auch Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

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

Die Einhaltung von Grenzabstanden dient in erster Linie der Vermeidung nachbar-
schaftlicher Konflikte.

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten privaten Griin-

flachen erfillen eine Reihe dkologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Grin-

flachenanteils im Baugebiet

-visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukdrper in die értliche Si-

tuation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild
- Verbesserung des Siedlungsklimas

-in gewissem Umfang Rickhalte- (bzw. Versickerungs)flache fir auf den Baugrund-

stlicken 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 fir Geholz-

bewohner

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wandervermo-

gens von Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen
(Quartier A) pro 300 m? Grundstticksflache ein Baum zu pflanzen. Im Quartier B sind

mindestens 5 Baume zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei gewahlt werden.
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Durch die Festsetzung, dass die BegrinungsmafRnahmen im Zusammenhang mit den
ErschlieBungs- und sonstigen Baumallnahmen zu erfolgen haben sowie die Festset-
zungen der Mindestpflanzqualitaten soll dafir Sorge getragen werden, dass die Pflan-

zungen mdglichst frihzeitig ihre Funktionen erflllen kénnen.

Um gegeniuber der Staatsstralle im Norden und der freien Landschaft in diesem Be-
reich eine Mindesteingriinung zu gewahrleisten, sind an der Nordseite des Baugebiets
im westlichen Teil (Quartier B, Parzelle 4) mindestens 1-reihige, geschlossene Hecken
an der Nordseite der Grundstlicke auf éffentlichen Grinflachen zu pflanzen.
Nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Geholzbestande sind nicht zulassig.

Der innerhalb des Geltungsbereichs liegende Teil des jungen Waldes im Sidosten ist,
wie textlich festgesetzt, in einen reinen Strauchmantel umzubauen (Lage innerhalb der

Baumfallgrenze).

Die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen werden auf der externen Flache Flur-Nr. 253 der
Gemarkung Rohrbach festgesetzt und durchgefihrt.

Die Umwandlung des Ackers im Umfeld vorhandener Kalkmagerrasen gemaf® den
planlichen Festsetzungen stellt eine erhebliche Aufwertung der naturschutzfachlichen
Qualitaten dar. Mit den MaRnahmen auf der Kompensationsflache dstlich Rohrbach,
nordlich der St 2165, werden Lebensraumstrukturen geschaffen, wie sie im Geltungs-
bereich in den Randbereichen vorhanden sind und in gewissem Mal3e randlich beein-
flusst werden. Der bestehende Griinlandbestand ist durch eine Mahgutibertragung
anzureichern, und nach naturschutzfachlichen Gesichtspunkten zu pflegen (siehe im
Detail griinordnerische Festsetzungen). Mit Durchfiihrung der Malinahmen kann davon
ausgegangen werden, dass die vorhabensbedingten Eingriffe ausreichend kompen-

siert werden.
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4  MaBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Besitz eines Privat-Investors.

Zur Sicherung der ErschlieBungsmalnahmen bzw. der Realisierung des Neubaugebie-
tes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages vorgesehen.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist deshalb mit einer zligigen Bebauung zu

rechnen.

Aufgestellt: Burglengenfeld, 28.06.2017
Fassung vom 15.02.2021

Preihsl und Schwan

Beraten + Planen GmbH
Kreuzbergweg 1 A ® C?-\-<
93133 Burglengenfeld \iad

FabianBiersack, Dipl. Ing. (FH)

Der Marktgemeinderat hat am 23.02.2021 die obige Begrindung vom 28.06.2017 in
der Fassung vom 15.02.2021 zum Bebauungsplan ,Spindelberg“ vom 28.06.2017 in

der Fassung vom 15.02.2021 beschlossen.
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Kallmiinz, 26.03.2021

MARKT KALLMUNZ

Ulrich Brey Im Original gezeichnet und gesiegelt

1. Blirgermeister
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